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Ǒदãलȣ उÍच Ûयायालय: नई Ǒदãलȣ 

 सुरͯ¢तः 13 फरवरȣ, 2024 

 Ǔनण[य कȧ Ǔतͬथ: 3 अĤलै, 2024 

ͧसͪवल वाद (मलू प¢) 3337/2014 और अतंर. आ. 25435/2015 

  

Įी रͪवदंर कुमार                                   ...... वादȣ  

के माÚयम स:े  Įी रͪव गुÜता, वǐरçठ अͬधवÈता सह Įी 
राजेश बंसल और सुĮी मèुकान मेहरा, 
अͬधवÈतागण (मोबाइल: 9971097279) 

बनाम 

मेसस[ ͬगगɇǑटक इàपÈेस Ĥाइवेट ͧलͧमटेड                    .....ĤǓतवादȣ  

के माÚयम स:े    सĮुी मनीषा धीर, Įी करण बतुरा,  सĮुी 
कǐरæमा मलानी, अͬधवÈतागण 

(मोबाइल: 9001994141) 

सह 

ͧसͪवल वाद (मलू प¢) 3338/2014 और अतंर. आ. 5443/2015 

Įी रमेश कुमार                                       ...... वादȣ 

के माÚयम स:े    Įी रͪव गुÜता, वǐरçठ अͬधवÈता सह Įी 
राजेश बंसल और सुĮी मèुकान मेहरा, 
अͬधवÈतागण 
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बनाम 

मेसस[ ͬगगɇǑटक इàपÈेस Ĥाइवेट ͧलͧमटेड                 ..... ĤǓतवादȣ 

के माÚयम स:े    सĮुी मनीषा धीर, Įी करण बतुरा, सĮुी 
कǐरæमा मलानी, अͬधवÈतागण 

                   और 

ͧसͪवल वाद (मलू प¢) 2524/2015 और अतंर. आ. 2915/2017 

Įी मनोज कुमार                                ...... वादȣ 

के माÚयम स:े    Įी रͪव गुÜता, वǐरçठ अͬधवÈता सह Įी 
राजेश बंसल और सुĮी मèुकान मेहरा, 
अͬधवÈतागण                  

            बनाम 

मसैस[ जेèट हाईटेक Ĥाइवेट ͧलͧमटेड                     ...... ĤǓतवादȣ 

  

के माÚयम स:े  सĮुी मनीषा धीर, Įी करण बतुरा, सĮुी 
कǐरæमा मलानी, अͬधवÈतागण 

                           

कोरम: 

Ûयायाधीश ĤǓतभा एम. ͧसहं  

Ǔनण[य 
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 Ûया. ĤǓतभा एम. ͧसहं  

1.  हाइǒĦड मोड के माÚयम स ेसनुवाई कȧ गई है। 

अंतर. आ. 25435/2015 (ͧस.Ĥ.सं. के आदेश VII के Ǔनयम 11 के तहत) ͧसͪवल 
वाद (मलू प¢) 3337/2014 मɅ  

अंतर. आ. 5443/2015 (ͧस.Ĥ.स.ं के आदेश VII के Ǔनयम 11 के तहत) ͧसͪवल 
वाद (मलू प¢) 3338/2014 मɅ      

अंतर. आ. 2915/2015 (ͧस.Ĥ.स.ं के आदेश VII के Ǔनयम 11 के तहत) ͧसͪवल 
वाद (मलू प¢) 2524/2015 मɅ   

  

पृçठभूͧम 

2.  ये तीन वाद भूͧ म के तीन टुकड़ɉ के संबंध मɅ ͪवĐय ͪवलखेɉ कȧ घोषणा 

और रɮदȣकरण कȧ मांग करते हुए दायर ͩकए गए हɇ। उÈत भूͧ म का ͪववरण इस 

Ĥकार है: 

खाता/खतौनी सं. 21/25 मɅ शाͧमल भूͧ म के तीन Ǒहèस,े खसरा सं. 11/7/2 (12-

17), 20/1/2 (17-19), 2/2/2 (1-9), 24/22/2(1-19), 25/21(4-12), 33/6 (4-

9), 16/1 (1-9), 25/2 (3-2), 34/1(4-12), 2(4-16), 9(4-16), 10(4-16), 11 

(4-16), 12 (4-16), 19 (4-16), 20 (4-16), 21 (4-16), 22 (4-16), 23/1 (1-

0), 26 (0-12), 36/1 (4-16), 2 (4-16), 3 (4-16), 8 (1-18), 9 (4-16), 10 

(4-16), 37/5/2 (2-10), 6/1 (1-12), 15/2 (0-14), 16/1 (1-0), 105/84(1-1), 
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138(3-11), 141/1(0-5), पंडवाला कला ं गांव, नई Ǒदãलȣ कȧ राजèव संपदा मɅ 

िèथत हɇ। तीनɉ मकुदमɉ का ͪववरण इस Ĥकार है: 

  

Đम 
स.ं 

वाद संपͪƣ का ¢ेğ 

1 ͧसͪवल वाद (मूल प¢) 
3337/2014 मɅ 

Įी रͪवदंर कुमार कȧ संपͪƣ- 

भूͧ म का कुल ¢ेğफल 133 बीघा 3 
ǒबèवास।  

2 ͧसͪवल वाद (मूल 
प¢)  3338/2014 मɅ 

Įी रमेश कुमार कȧ संपͪƣ- भूͧ म का कुल 
¢ेğफल 121 बीघा 15 ǒबèवास।  

3 ͧसͪवल वाद (मूल प¢) 
2524/2015 मɅ 

Įी मनोज कुमार कȧ संपͪƣ- भूͧ म का कुल 
¢ेğफल 131 बीघा 04 ǒबèवास।  

  

3.  ͧसͪवल वाद (मूल प¢) 3337/2014 और ͧसͪवल वाद (मूल प¢) 

3338/2014 Đमशः रͪवदंर कुमार और रमेश कुमार ɮवारा दायर ͩकए गए हɇ, 

िजसमɅ 12 ͧसतंबर, 2013 कȧ ͪवĐय ͪवलेख को रɮद करन ेऔर मेसस[ ͬगगɇǑटक 

इàपÈेस Ĥाइवेट ͧलͧमटेड को ͪववाǑदत संपͪƣ अथा[त गांव, पंडवाला कला,ं नई 

Ǒदãलȣ के राजèव संपदा मɅ िèथत भूͧ म मɅ हèत¢ेप करने से रोकने के ͧलए 

èथायी Ǔनषधेा£ा कȧ मागं कȧ गई है, जैसा ͩक ͧशकायत के पैरा 1 मɅ Ĥावधान 

ͩकया गया है। 
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4.  दसूरȣ ओर, मनोज कुमार ɮवारा ͧसͪवल वाद (मूल प¢) 2524/2015 दायर 

ͩकया गया है, िजसमɅ 12 ͧसतंबर, 2013 के ͪवĐय ͪवलखे को रɮद करने और 

जेèट हाईटेक Ĥाइवेट ͧलͧमटेड को ͪववाǑदत संपͪƣ अथा[त गांव, पंडवाला कला,ं नई 

Ǒदãलȣ के राजèव सपंदा मɅ िèथत भूͧ म मɅ हèत¢ेप करन ेस ेरोकन ेके ͧलए एक 

èथायी Ǔनषधेा£ा कȧ मागं कȧ गई है, जैसा ͩक ͧशकायत के परैाĒाफ 1 मɅ 

Ĥावधान ͩकया गया है। 

5.  इस वाद मɅ वादȣ Įी रͪवÛġ कुमार, Įी रमशे कुमार और Įी मनोज कुमार 

हɇ। इन मकुदमɉ मɅ ĤǓतवादȣ मेसस[ ͬगगɇǑटक इàपÈेस Ĥाइवेट ͧलͧमटेड और जेèट 

हाईटेक Ĥाइवेट ͧलͧमटेड हɇ। 

6.  ये मामले तीन मकुदमɉ मɅ ͪववाǑदत संपͪƣ कȧ भूͧ म के ͪवͧभÛन Ǒहèसɉ के 

èवाͧम×व और ͪवĐय पर ͪववाद स ेसंबंͬधत हɇ, अथा[त पहला Ǒहèसा ͧसͪवल वाद 

(मूल प¢) 3337/2014 मɅ 133 बीघा 03 ǒबèवा, दसूरा Ǒहèसा ͧसͪवल वाद (मूल 

प¢) 3338/2014 मɅ 121 बीघा 15 ǒबèवा और तीसरा Ǒहèसा ͧसͪवल वाद (मूल 

प¢) 2524/2015 मɅ 131 बीघा 04 ǒबèवा है। पंडवाला कलां गांव, नई Ǒदãलȣ कȧ 

राजèव संपदा मɅ िèथत ͪववाǑदत संपͪƣ पर वादȣ प¢कार का सह-Ǒहèसेदार के Ǿप 

मɅ संयÈुत èवाͧम×व बताया गया है। 
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7.  वाद मɅ वादȣगण ɮवारा यह आरोप लगाया गया है ͩक सह-Ǒहèसेदारɉ के 

बीच काननूी ͪवभाजन न होने के बावजूद, ĤǓतवादȣगण (अथा[त ्ͧसͪवल वाद (मूल 

प¢) 3337/2014, ͧसͪवल वाद (मूल प¢) 3338/2014 मɅ मेसस[ ͬगगɇǑटक 

इàपÈेस Ĥाइवेट ͧलͧमटेड तथा ͧसͪवल वाद (मूल प¢) 2524/2015 मɅ जेèट 

हाईटेक Ĥाइवेट ͧलͧमटेड) के ĤǓतǓनͬधगण ने वादȣगण के ǐरæतेदारɉ के साथ 

ͧमलकर 4,10,00,000/- ǽपए ĤǓत एकड़ कȧ दर स ेभूͧ म खरȣदन ेमɅ ǽͬच åयÈत 

कȧ। इसके बाद, ͪवĐय के ĤǓतफल के बारे मɅ बातचीत हुई, िजसके पǐरणामèवǾप 

एक समझौता हुआ, िजसमɅ ĤǓतवादȣ ĤǓत एकड़ एक ǓनǑद[çट मãूय पर भूͧ म 

खरȣदने के ͧलए सहमत हुए, िजसमɅ से 53,00,000/- ǽपए ĤǓत एकड़ चेक/बɇक 

ĜाÝट के माÚयम स ेभगुतान ͩकया जाएगा Èयɉͩक यह रा.रा.¢े. Ǒदãलȣ सरकार 

ɮवारा Ǔनधा[ǐरत बाजार मूãय है और शषे राͧश नकद मɅ भगुतान कȧ जाएगी। 

बताया जाता है ͩक बातचीत वादȣ के Ǔनवास èथान पर हुई थी। 

8.  यह आरोप लगाया गया है ͩक ĤǓतवादȣगण के ĤǓतǓनͬध के आæवासन और 

ǐरæतेदारɉ कȧ संͧ लÜतता स ेĤभाͪवत होकर वादȣगण, ͪवĐय ͪवलखे के पजंीकरण के 

ͧलए आवæयक 'अनापͪƣ Ĥमाण-पğ' ĤाÜत करन े के ͧलए कͬथत Ǿप स े कुछ 

दèतावजेɉ पर हèता¢र करके भूͧ म के अपने-अपने Ǒहèसे को हèतांतǐरत करने के 

ͧलए सहमत हो गए। हालांͩक, वादȣगण को बाद मɅ पता चला ͩक दोनɉ ĤǓतवादȣ 

कंपǓनयɉ ɮवारा Ĥदान ͩकए गए पोèट-डटेेड चेक अपया[Üत धन के कारण बाउंस हो 
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गए। यह कहा गया है ͩक भगुतान दाǓय×वɉ को परूा करने के ͧलए दोनɉ ĤǓतवादȣ 

कंपǓनयɉ ɮवारा बार-बार अनरुोध और आæवासन के बावजदू, संबंͬ धत ĤǓतवादȣ 

ऐसा करने मɅ ͪवफल रहे, भूͧ म कȧ ͪवĐय हेतु अÛय प¢कारगण के साथ बातचीत 

करन ेका Ĥयास करते हुए लगातार भगुतान मɅ देरȣ और टालमटोल करत ेरहे। 

9.  वादȣगण का दावा है ͩक संबंͬधत ĤǓतवादȣ कंपǓनयɉ ɮवारा ǓनçपाǑदत ͩकए 

गए ͪवĐय ͪवलखे धोखाधड़ी वाल े थे, Èयɉͩक यह ǒबना ͩकसी ĤǓतफल के, 

वधैाǓनक Ĥावधानɉ का उãलंघन करते हुए, तथा वादȣगण को भूͧ म के उनके 

वाèतͪवक èवाͧम×व से वंͬचत करने के आशय से ͩकया गया था। पǐरणामèवǾप, 

वादȣगण अÛय बातɉ के साथ-साथ ͪवĐय ͪवलखेɉ को रɮद करन,े ĤǓतवादȣ 

कंपǓनयɉ के ͪवǽɮध भूͧ म के ͪवͧभÛन भागɉ के संयÈुत कÞजे मɅ हèत¢ेप करने स े

èथायी Ǔनषधेा£ा तथा मकुदम ेकȧ लागत कȧ मागं करते हɇ, तथा तक[  देते हɇ ͩक 

उÈत दोनɉ ĤǓतवादȣ कंपǓनयɉ ɮवारा कȧ गई कार[वाइयɉ ने वादȣगण के भूͧ म के 

अपने-अपने Ǒहèस ेके èवाͧम×व पर सकंट खड़ा कर Ǒदया है। 

10.  12 ͧसतंबर, 2013 को ǓनçपाǑदत ͪवĐय ͪवलखे प¢कारगण के बीच ͪववाद 

मɅ नहȣं हɇ। हालांͩ क, ͪववाǑदत तØय यह है ͩक ͪवĐय ĤǓतफल वादȣ- रͪवदंर कुमार, 

रमेश कुमार और मनोज कुमार ɮवारा ĤाÜत ͩकया गया था। मकुदमɉ मɅ ͪवĐय 

ͪवलखेɉ मɅ बताई गई कुल ͪवĐय ĤǓतफल राͧश Ǔनàनानसुार है: 
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वाद सं. ͪवĐय ͪवलखे के अनसुार कुल ͪवĐय 
ĤǓतफल 

ͧसͪवल वाद (मलू प¢) 
3337/2014 

13 करोड़ ǽपए 

ͧसͪवल वाद (मलू प¢) 
3338/2014 

13 करोड़ ǽपए 

ͧसͪवल वाद (मलू प¢) 
2524/2015 

13 करोड़ ǽपए 

  

11.  वादȣगण ɮवारा ĤाÜत कȧ गई कुल राͧश ͪववादाधीन है। ͧसͪवल वाद (मूल 

प¢) 2524/2015 मɅ वादȣगण का मामला यह है ͩक 9 करोड़ ǽपए कȧ राͧश ĤाÜत 

हुई है, लेͩ कन अÛय दो मकुदमɉ मɅ कोई राͧश ĤाÜत नहȣं हुई है। हालांͩक, 

ĤǓतवादȣगण का मामला यह है ͩक 9 करोड़ ǽपए के अलावा, ͧसͪवल वाद (मूल 

प¢) 3337/2014 और 3338/2014 मɅ 1-1 करोड़ ǽपए कȧ राͧश का भगुतान 

ͩकया गया है। 

12.  जैसा भी हो, èवीकाय[ िèथǓत यह है ͩक वादȣ को कुल ͪवĐय ĤǓतफल का 

भगुतान नहȣं ͩकया गया है। 

13.  प¢कारगण के ͪवɮवान अͬधवÈतागण ɮवारा Ĥèततु ͩकया गया है ͩक वाद 

कȧ संपͪƣयɉ का कÞज़ा वादȣ के पास है। 
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14.  ĤǓतवादȣगण ने तीनɉ मकुदमɉ मɅ वादपğ खाǐरज करन ेकȧ मागं करते हुए 

ͧस.Ĥ.स. के आदेश VII के Ǔनयम 11 के तहत वत[मान आवेदन पर जोर Ǒदया है। 

ĤèतुǓतया ँ

15.  ĤǓतवादȣगण के अनसुार, संपͪƣ हèतातंरण अͬधǓनयम, 1882 (इसके बाद, 

'अͬधǓनयम') कȧ धारा 55(4)(ख) को Úयान मɅ रखते हुए, वादȣ को ͧमलने वालȣ 

एकमाğ राहत, पसैे और उस पर Þयाज का भगुतान है, जो ͩक भगुतान नहȣ ंͩकया 

गया है। ĤǓतवादȣगण के वǐरçठ अͬधवÈता Įी करण बटुरा न ेकͧलयापेǽमल बनाम 

राजगोपाल, (2009) 4 एससीसी 193 मɅ भारत के सवȾÍच Ûयायालय के Ǔनण[य 

पर भरोसा ͩकया। उनका कहना है ͩक एक बार पजंीकृत ͪवĐय ͪवलखे होने के 

बाद, वाद संधाय[ नहȣ ंरह सकते। 

16.  दसूरȣ ओर, Įी रͪव गुÜता, वादȣ के ͪवɮवान वǐरçठ अͬधवÈता ने Ĥèतुत 

ͩकया ͩक चूंͩक मकुदमे कȧ भूͧ म का कÞजा वादȣ के पास है, इसͧलए अͬधǓनयम 

कȧ धारा 55(4)(ख) लागू नहȣ ंहोगी। इसके अǓतǐरÈत, वह कͧलयापǽेमल (पूवȾÈत) 

के उसी Ǔनण[य पर भरोसा करते हुए तक[  देते हɇ ͩक प¢कारगण के आशय को 

ͪवĐय ͪवलखे से समझना होगा। इसके अǓतǐरÈत, उÈत आशय को समझने के 

ͧलए मौͨखक साêय Ĥèतुत करने कȧ आवæयकता होगी। ͪवɮवान वǐरçठ अͬधवÈता 

कȧ ओर स े यह भी कहा गया ͩक प¢कारगण के आचरण पर भी Úयान देना 

होगा। 



2024:डीएचसी:2606 

ͧसͪवल वाद (मूल प¢) 3337/2014 और संभंͬधत मामले  पçृठ स.ं 10  
 

17.  जब मामले कȧ सनुवाई चल रहȣ थी, तब ͪवɮवान वǐरçठ अͬधवÈता ɮवारा 

Ĥèताव रखा गया ͩक वादȣगण ĤǓतवादȣगण को Þयाज सǑहत पूरȣ राͧश लौटाने के 

ͧलए तैयार हɇ। प¢कारगण को इस पहल ूपर Ǔनदȶश ĤाÜत करन ेथे। 

18.  उÈत Ĥèताव के संबधं मɅ, ĤǓतवादȣगण के ͪवɮवान अͬधवÈता ने Ĥèततु 

ͩकया ͩक ĤǓतवादȣ केवल यहȣ ĤǓत Ĥèताव देन ेको तैयार हɇ ͩक भूͧ म के एक 

टुकड़ ेके संबंध मɅ, िजसके ͧलए 9 करोड़ ǽपए का भगुतान ͩकया गया है, उÈत 

संपͪƣ का हèतांतरण ĤǓतवादȣगण ɮवारा वादȣ को अǓतǐरÈत 2 करोड़ ǽपए के 

भगुतान के अधीन ͩकया जा सकता है। शषे दो भखंूडɉ को छोड़ा जा सकता है। 

19.  हालांͩ क, उÈत Ĥèताव वादȣ को èवीकाय[ नहȣ ं थे। इस Ĥकार, मामले मɅ 

सौहाद[पणू[ समाधान और समझौते कȧ कोई संभावना नहȣं है। 

ͪवæलेषण 

20.  ͧस.Ĥ.स. के आदेश के VII Ǔनयम 11 के तहत आवेदनɉ पर तदनसुार इस 

Ûयायालय ɮवारा Ǔनण[य ͧलया जा रहा है। उठाया गया मुÉय मɮुदा यह है ͩक 

अͬधǓनयम कȧ धारा 55(4)(ख) को देखत े हुए यह वाद èवयं संधाय[ नहȣ ं है और 

वादȣ को केवल अवतैǓनक ĤǓतफल राͧश और Þयाज के ͧलए राहत ͧमल सकती है। 

अͬधǓनयम कȧ धारा 55(4)(ख) मɅ Ǔनàनͧलͨखत ͧलखा है: 
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“55. Đेता और ͪवĐेता के अͬधकार और दाǓय×व - इसके 
ͪवपरȣत संͪवदा के अभाव मɅ, अचल संपͪƣ के Đेता और ͪवĐेता 
Đमशः दाǓय×वɉ के अधीन हɉगे, और उनके पास Ǔनàनͧलͨखत 
Ǔनयमɉ मɅ उिãलͨखत अͬधकार हɉगे, या उनमɅ से ऐस ेअͬधकार 
हɉगे जो बेची गई संपͪƣ पर लागू होते हɇ: 

        (1) ͪवĐेता बाÚय है- 
(क) Đेता को संपͪƣ मɅ [या ͪवĐेता के èवाͧम×व मɅ] कोई 
भौǓतक दोष का Ĥकटȣकरण िजसके बारे मɅ ͪवĐेता को 
जानकारȣ है, और Đेता को नहȣ,ं और िजस े Đेता सामाÛय 
सावधानी से पता नहȣ ंलगा सकता; 
(ख) Đेता के अनुरोध पर जांच के ͧलए उसे संपͪƣ स े
संबंͬ धत सभी èवाͧम×व के दèतावजे Ĥèतुत करना जो 
ͪवĐेता के कÞजे या शिÈत मɅ हɇ; 
(ग) Đेता ɮवारा संपͪƣ या उसके èवाͧम×व के संबंध मɅ पूछे 
गए सभी Ĥासंͬगक Ĥæनɉ का अपनी सवȾƣम जानकारȣ के 
अनुसार उƣर देना; 

(घ) मूãय के संबंध मɅ देय राͧश के भुगतान या Ǔनͪवदा पर, 
जब Đेता उस े उͬचत समय और èथान पर Ǔनçपादन के 
ͧलए Ĥèतुत करता है, तो संपͪƣ का उͬचत हèतांतरण 
ǓनçपाǑदत करना; 

(ङ) ͪवĐय कȧ संͪ वदा कȧ Ǔतͬथ और संपͪƣ कȧ ͫडलȣवरȣ के 
बीच, संपͪƣ और उससे सबंंͬधत सभी अͬधकार के दèतावेजɉ 
कȧ उतनी हȣ देखभाल करना, जो उसके कÞजे मɅ हɇ, िजतना 
ͩक एक सामाÛय ͪववेक वाला माͧलक ऐसी संपͪƣ और 
दèतावजेɉ कȧ देखभाल करेगा; 
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(च) ऐसी अपे¢ा ͩकए जाने पर Đेता या उसके ɮवारा 
Ǔनदȶͧशत ͩकसी åयिÈत को संपͪƣ का ऐसा कÞजा देना, 
जैसा ͩक उसकȧ ĤकृǓत के अनुसार हो; 

(छ) ͪवĐय कȧ Ǔतͬथ तक सपंͪƣ के संबंध मɅ देय सभी 
साव[जǓनक Ĥभार और ͩकराया, ऐसी Ǔतͬथ को देय ऐसी 
संपͪƣ पर सभी भारɉ पर Þयाज का भुगतान करना, तथा, 
ͧसवाय इसके ͩक संपͪƣ भारɉ के अधीन बेची गई हो, उस 
समय मौजूद सपंͪƣ पर सभी भारɉ का Ǔनव[हन करना। 

(2) ͪवĐेता को Đेता के साथ यह संͪ वदा करन े वाला माना 
जाएगा ͩक ͪवĐेता िजस Ǒहत को Đेता को हèतांतǐरत करने का 
दावा करता है, वह ͪवɮयमान है और उसे उÈत हèतांतǐरत करन े
कȧ शिÈत है: 

बशतȶ ͩक, जहा ं ͪवĐय ͩकसी åयिÈत ɮवारा वæैवाͧसक 
हैͧसयत मɅ कȧ जाती है, तो उसे Đेता के साथ यह संͪवदा करन े
वाला समझा जाएगा ͩक ͪवĐेता ने ऐसा कोई काय[ नहȣ ंͩकया है 
िजससे सपंͪƣ भारĒèत हो या िजससे उसे इसे हèतांतǐरत करन े
मɅ बाधा उ×पÛन हो। 

इस Ǔनयम मɅ उिãलͨखत संͪवदा का लाभ अंतǐरǓत के Ǒहत 
के साथ सलंÊन होगा तथा उसके साथ जाएगा तथा Ĥ×येक 
åयिÈत ɮवारा लागू ͩकया जा सकेगा िजसमɅ वह Ǒहत समय-
समय पर उसके सàपूण[ या ͩकसी भाग के ͧलए ǓनǑहत है। 

(3) जहा ंͪवĐेता को संपूण[ Đय-राͧश का भुगतान कर Ǒदया गया 
है, वहां वह Đेता को संपͪƣ स े संबंͬ धत सभी èवाͧम×व के 
दèतावजे देन े के ͧलए भी बाÚय है, जो ͪवĐेता के कÞजे या 
शिÈत मɅ हɇ: 
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 बशतȶ ͩक, (क) जहां ͪवĐेता ऐसे दèतावेजɉ मɅ शाͧमल 
संपͪƣ के ͩकसी भाग को अपने पास रखता है, वहा ंवह उन सभी 
को अपने पास रखन ेका हकदार है, और, (ख) जहा ं ऐसी पूरȣ 
संपͪƣ अलग-अलग Đेताओं को बेची जाती है, वहां सबसे अͬधक 
मूãय वाले लाट के Đेता ऐस े दèतावजेɉ के हकदार हɇ। लेͩकन 
मामले (क) मɅ ͪवĐेता, और मामल े(ख) मɅ सबस ेअͬधक मूãय 
वाले लाट के Đेता, Đेता या ͩकसी अÛय Đेता ɮवारा, जैसा भी 
मामला हो, हर उͬचत अनुरोध पर, और अनुरोध करने वाले 
åयिÈत कȧ कȧमत पर, उÈत दèतावजेɉ को पेश करन ेऔर उनकȧ 
ऐसी सÍची ĤǓतया ं या उनके उɮधरण देने के ͧलए बाÚय हɇ, 
िजनकȧ वह मागं कर सकता है; और इस बीच, जैसा भी मामला 
हो, ͪवĐेता, या अͬधकतम मूãय वाल े लॉट का Đेता उÈत 
दèतावजेɉ को सुरͯ¢त, ǒबना रɮद ͩकए तथा अĤभाͪवत रखेगा, 
जब तक ͩक आग या अÛय अपǐरहाय[ दघु[टना के कारण ऐसा 
करन ेसे रोका न जाए। 

(4) ͪवĐेता हकदार है- 

(क) संपͪƣ के ͩकराए और मुनाफे पर तब तक जब तक 
उसका èवाͧम×व Đेता को नहȣ ंͧमल जाता; 
(ख) Đेता के हाथ मɅ संपͪƣ पर Đय-धन कȧ राͧश [ǒबना 
ĤǓतफल के ͩकसी अतंǐरती या भुगतान न ͩकए जाने कȧ 
सूचना वाल ेͩकसी अतंǐरती ɮवारा] या उसके ͩकसी भाग के 
भुगतान न ͩकए जाने के ͧलए Ĥभार [उस तारȣख स,े िजस 
Ǒदन कÞजा Ǒदया गया है] और ऐसी राͧश या भाग पर 
Þयाज हेतु जहा ं सपंͪƣ का èवाͧम×व संपूण[ Đय-धन के 
भुगतान से पहले Đेता को ͧमल गया है। 

(5) Đेता बाÚय है- - 
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(क) ͪवĐेता को संपͪƣ मɅ ͪवĐेता के Ǒहत कȧ ĤकृǓत या 
सीमा के बारे मɅ कोई तØय बताना, िजसके बारे मɅ Đेता को 
जानकारȣ है, लेͩ कन िजसके बारे मɅ उस ेयह ͪवæवास करन े
का कारण है ͩक ͪवĐेता को जानकारȣ नहȣं है, और जो ऐसे 
Ǒहत के मूãय मɅ भौǓतक Ǿप स ेवृɮͬध करता है; 
(ख) ͪवĐय पूरा करने के समय और èथान पर, ͪवĐेता या 
उसके ɮवारा Ǔनदȶͧशत åयिÈत को Đय-राͧश का भुगतान या 
Ǔनͪवदा करना: बशतȶ ͩक, जहां संपͪƣ ͪवãलंगमɉ रǑहत बेची 
जाती है, Đेता Đय-राͧश मɅ स ेͪवĐय कȧ Ǔतͬथ पर संपͪƣ 
पर ͩकसी भी ͪवãलगंमɉ कȧ राͧश को रख सकता है, और 
इस Ĥकार रखी गई राͧश को उसके हकदार åयिÈतयɉ को 
देगा;  

(ग) ͪवĐेता ɮवारा न ͩकए गए कारण स ेसपंͪƣ के खंडन, 
¢Ǔत या मूãय मɅ कमी से उ×पÛन होन ेवालȣ ͩकसी हाǓन 
को वहन करने के ͧलए, जहा ंसपंͪƣ का èवाͧम×व Đेता को 
हèतांतǐरत हो गया है; 
(घ) संपͪƣ के सबंंध मɅ देय सभी साव[जǓनक Ĥभार और 
ͩकराया, ͩकसी ͪवãलगंमɉ पर देय मूलधन राͧश िजसके 
अधीन संपͪƣ बेची गई है, और उसके बाद देय Þयाज का 
भुगतान करन े हेतु, जहा ं Đेता और ͪवĐेता के बीच, संपͪƣ 
का èवाͧम×व Đेता को हèतातंǐरत हो गया है। 

(6) Đेता हकदार है-- 
(क) जहा ंसंपͪƣ का èवाͧम×व उसके पास चला गया है, वहा ं
संपͪƣ मɅ ͩकसी सुधार या मूãय मɅ वृɮͬध के लाभ हेतु तथा 
उसके ͩकराए और लाभ के ͧलए; 
(ख) ͫडलȣवरȣ कȧ Ĥ×याशा मɅ खरȣदार ɮवारा उͬचत Ǿप से 
भुगतान कȧ गई ͩकसी भी खरȣद-धन कȧ राͧश और ऐसी 
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राͧश पर Þयाज के ͧलए; और, जब वह ͫडलȣवरȣ èवीकार 
करने से उͬचत Ǿप से इनकार करता है, तो बयाना (यǑद 
कोई हो) और संͪ वदा के ͪवͧशçट Ĥदश[न को मजबूर करन े
या इसके ͪवखंडन हेतु ͫडĐȧ ĤाÜत करन ेके ͧलए उस े Ǒदए 
गए खच[ (यǑद कोई हो) के ͧलए भी, जब तक ͩक उसने 
ͪवĐेता और उसके अधीन दावा करने वाले सभी åयिÈतयɉ 
के ͪवǽɮध संपͪƣ पर ͪवĐेता के Ǒहत कȧ सीमा तक संपͪƣ 
कȧ ͫडलȣवरȣ èवीकार करन ेसे अनुͬचत Ǿप से इनकार नहȣ ं
ͩकया है। 

इस खंड, परैा (ठ), खंड (क), और परैा (5), खंड (क) मɅ 
उिãलͨखत ऐसे Ĥकटȣकरण करन ेमɅ चूक, कपटपूण[  है।” 

21. उÈत Ĥावधान के अवलोकन स ेपता चलता है ͩक पवू[ शतɟ मɅ से एक यह 

है ͩक कÞजा Đेता को Ǒदया जाना चाǑहए था। वत[मान मामले मɅ, èवीकृत िèथǓत 

यह है ͩक कÞजा वादȣ के पास हȣ रहेगा। इस Ĥकार, ͪवĐय ͪवलेख मɅ वे खंड जो 

यह कहते हɇ ͩक कÞजा सɋप Ǒदया गया है, वाèतͪवक तØयɉ के ͪवपरȣत हɉगे। 

इसके अǓतǐरÈत, कͧलयापǾेमल (पूवȾÈत) के Ǔनण[य मɅ सवȾÍच Ûयायालय ने 

अͬधǓनयम कȧ धारा 55(4)(ख) कȧ åयाÉया पर ͪवचार ͩकया और अͧभǓनधा[ǐरत 

ͩकया ͩक एक बार ͪवĐय ͪवलखे का पंजीकरण हो जाने के बाद, सामाÛय Ǿप स,े 

èवाͧम×व और अͬधकार हèतांतǐरत हो जाएगा, हालांͩ क, इसे िèथर Ǔनयम नहȣ ं

माना गया है। Ǔनण[य के Ĥासंͬगक अंश नीच ेउɮधतृ ͩकए गए हɇ: 

“15. हमारे ͪवचाराथ[ Ĥèतुत Ĥæन यह है ͩक Èया ͪववाǑदत 
संपͪƣयɉ का èवाͧम×व अपीलाथȸ को तब ͧमला जब Ǒदनाकं 26-
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6-1983 का ͪवĐय ͪवलखे 26-10-1983 को पजंीकृत ͩकया गया 
था, यɮयͪप यह èवीकार ͩकया जाता है ͩक ĤǓतवादȣगण को 
ĤǓतफल के Ǿप मɅ कोई राͧश नहȣ ंदȣ गई थी। 

16. ͪवĐय को एक कȧमत के बदल ेèवाͧम×व के हèतांतरण के 
Ǿप मɅ पǐरभाͪषत ͩकया गया है। ͪवĐय मɅ बेची गई सपंͪƣयɉ मɅ 
सभी अͬधकारɉ का पूण[ हèतांतरण होता है। अंतरक के पास कोई 
अͬधकार नहȣं रहता। कȧमत हèतातंरण स े पहले संͪवदा ɮवारा 
तय कȧ जाती है। कȧमत ͪवĐय के संͪ वदा का मूल त×व है। 
100 ǽपए या उससे अͬधक मूãय कȧ अचल संपͪƣ के संबधं मɅ 
ͪवĐय ɮवारा हèतांतरण का केवल एक हȣ तरȣका है और वह है 
पंजीकृत दèतावजे ɮवारा। 

17. अब यह अÍछȤ तरह स ेèथाͪपत हो चुका है ͩक पूरȣ कȧमत 
का भुगतान èवाͧम×व हèतांतरण ɮवारा ͪवĐय को पूरा करन ेके 
ͧलए एक शत[ नहȣ ं है, Èयɉͩक सपंͪƣ हèतातंरण अͬधǓनयम, 
1882 (स¢ेंप मɅ अͬधǓनयम) कȧ धारा 54 "ͪवĐय" को "भुगतान 
कȧ गई या वादा कȧ गई या आंͧशक Ǿप से भुगतान कȧ गई 
और आंͧशक Ǿप स ेवादा कȧ गई कȧमत के बदले मɅ èवाͧम×व 
का हèतांतरण" के Ǿप मɅ पǐरभाͪषत करती है। यǑद प¢कारगण 
का आशय यह था ͩक Ǔनçपादन और पजंीकरण पर हक पाǐरत 
होना चाǑहए, तो हक खरȣदार को पाǐरत हो जाएगा, भले हȣ 
ͪवĐय ĤǓतफल या उसका Ǒहèसा भुगतान न ͩकया गया हो। 
इसके बाद मूãय (या शषे मूãय, जैसा भी मामला हो) का 
भुगतान न करने कȧ िèथǓत मɅ, ͪवĐेता का उपाय केवल शषे 
मूãय के ͧलए वाद करना है। वह ͪवĐय से बच नहȣ ं सकता। 
हालांͩ क, वह अͬधǓनयम कȧ धारा 55(4)(ख) के तहत ͪवĐय 
ĤǓतफल के अवतैǓनक Ǒहèस ेके ͧलए संपͪƣ पर एक Ĥभार का 
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हकदार है, जहा ंसंपͪƣ का èवाͧम×व पूरȣ कȧमत के भुगतान से 
पहल ेखरȣदार को èथानांतǐरत हो गया है। 

18. आम तौर पर, ͪवĐय ͪवलखे के पंजीकरण पर ͪवĐय ͪवलखे 
के Ǔनçपादन कȧ Ǔतͬथ से संपͪƣ का èवाͧम×व और हक Đेता को 
हèतांतǐरत हो जाएगा। लेͩ कन यह एक अपǐरवत[नीय Ǔनयम नहȣं 
है, Èयɉͩक सपंͪƣ के हèतांतरण का सहȣ परȣ¢ण प¢कारगण का 
आशय है। हालांͩ क पंजीकरण सपंͪƣ को हèतातंǐरत करन े के 
आशय का Ĥथम Ǻçटया साêय है, लेͩ कन अगर ĤǓतफल 
(कȧमत) का भुगतान सपंͪƣ के हèतातंरण के ͧलए एक शत[ है 
तो यह ऑपरेǑटव हèतांतरण का सबूत नहȣं है। 

19. इस Ĥæन का उƣर ͩक Èया प¢कारगण का आशय था ͩक 
èवाͧम×व का हèतातंरण केवल ͪवलखे के Ǔनçपादन और 
पंजीकरण ɮवारा होना चाǑहए या Èया उनका आशय सपंͪƣ का 
हèतांतरण केवल सपूंण[ ĤǓतफल ĤाÜत होने के बाद हȣ होना 
चाǑहए, प¢कारगण के आशय पर Ǔनभ[र करेगा। इस तरह के 
आशय को मुÉय Ǿप स ेͪवĐय ͪवलखे के वण[नɉ स ेएकǒğत और 
Ǔनधा[ǐरत ͩकया जाना चाǑहए। जब वण[न अपया[Üत या अèपçट 
हɉ तो साêय अͬधǓनयम कȧ धारा 92 ɮवारा Ǔनधा[ǐरत सीमाओं 
के अधीन आशय का पता लगाने के ͧलए आसपास कȧ 
पǐरिèथǓतयɉ और प¢कारगण के आचरण को देखा जा सकता है। 

22.  सवȾÍच Ûयायालय न ेयह भी अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया है ͩक वाèतͪवक परȣ¢ण 

प¢कारगण के आशय को देखना होगा। उपरोÈत से यह èपçट है ͩक प¢कारगण 

के आशय को देखा जाना चाǑहए, हालांͩ क ͪवĐय ͪवलखे का Ǔनçपादन हèतातंरण 

के आशय का Ĥथम Ǻçटया Ĥमाण है। 
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23.  ͪवͬध मɅ, ͪवĐय ͪवलखे के Ǔनçपादन और पंजीकरण से आम तौर पर हक 

और èवाͧम×व हèतातंǐरत हो जाता है। हालांͩक, अगर तØयɉ से यह पता चलता है 

ͩक पूरा ĤǓतफल नहȣ ंǑदया गया है, कÞज़ा नहȣ ंसɋपा गया है और प¢कारगण का 

संपͪƣ मɅ हक हèतांतǐरत करने का आशय नहȣं था, तो उस िèथǓत मɅ, अͬधǓनयम 

कȧ धारा 55(4)(ख) लागू नहȣ ंहोगी। 

24.  इसके अǓतǐरÈत, ͪवɮयाधर बनाम माͨणकराव एव ं अÛय 

(एमएएनय/ूएससी/0172/1999) मɅ, सवȾÍच Ûयायालय न ेइस संबंध मɅ ǑटÜपणी कȧ 

है ͩक Èया कोई लेनदेन ͪवĐय माना जाता है या नहȣ,ं जो Ǔनàनानसुार है: 

 “38. असलȣ परȣ¢ा प¢कारगण का आशय है। “ͪवĐय” के 
ͧलए प¢कारगण को संपͪƣ का èवाͧम×व हèतांतǐरत करन ेका 
आशय होना चाǑहए और उÛहɅ यह भी आशय होना चाǑहए ͩक 
कȧमत वत[मान या भͪवçय मɅ चुकाई जाएगी। आशय ͪवĐय 
ͪवलखे मɅ वͨण[त बातɉ, प¢कारगण के आचरण और अͧभलेख 
पर मौजूद साêय से जाना जाता है।” 

25.  उपरोÈत से यह èपçट है ͩक ͪवĐय ͪवलखे कȧ माğ ͪवषय-वèतु पया[Üत 

नहȣ ंहोगी, बिãक प¢कारगण का आशय और अͧभलेख पर उपलÞध साêय पर भी 

ͪवचार ͩकया जाना चाǑहए।  

26.  ͪवͬध मɅ यह भी èथाͪपत ͧसɮधांत है ͩक जब भी कोई ͪववाद होता है, तो 

उÈत पर आदेश 7 Ǔनयम 11 ͧस.Ĥ.स. के तहत आवेदन मɅ ͪवचार नहȣ ंͩकया जा 
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सकता है, जैसा ͩक पोपट और कोटेचा Ĥॉपटȹ बनाम èटेट बɇक ऑफ इंͫडया èटाफ 

एसोͧसएशन 2005 (7) एससीसी 510 मɅ अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया है। 

“19. वादपğ मɅ ͪवͧभÛन अनुÍछेदɉ कȧ भाषा का कोई ͪवभाजन, 
ͪवÍछेदन, पृथÈकरण और उलटफेर नहȣ ं ͩकया जा सकता। यǑद 
ऐसा कोई तरȣका अपनाया जाता है तो यह åयाÉया के मूल 
ͧसɮधांत के ͪवपरȣत होगा िजसके अनुसार ͩकसी वाद को उसके 
वाèतͪवक अथ[ को जानन े के ͧलए समĒ Ǿप से पढ़ा जाना 
चाǑहए। ͩकसी वाÈय या अंश को छांटकर अलग करना और उसे 
संदभ[ से अलग करके पढ़ना èवीकाय[ नहȣ ंहै। यɮयͪप केवल Ǿप 
नहȣं बिãक सार को भी देखा जाना चाǑहए, वाद को शÞदɉ को 
जोड़ े या घटाए ǒबना या उसके èपçट åयाकरͨणक अथ[ मɅ 
पǐरवत[न ͩकए ǒबना उसी Ǿप मɅ समझा जाना चाǑहए जैसा वह 
है। संबंͬधत प¢ का आशय मुÉय Ǿप स े उसके वाद के èवर 
और शतɟ से समझा जाना चाǑहए। साथ हȣ यह भी Úयान मɅ 
रखा जाना चाǑहए ͩक Ûयाय को बाल-ͪवभाजन तकनीकȧ बातɉ 
पर परािजत करन े के ͧलए कोई ǾǑढ़वादȣ Ǻिçटकोण नहȣ ं
अपनाया जाना चाǑहए।  

20. उपयु[Èत ͧसɮधातंɉ को Úयान मɅ रखते हुए, उपयु[Èत उɮधृत 
मुकदमे मɅ मागंी गई राहतɉ पर ͪवचार ͩकया जाना चाǑहए। 
सǑंहता के आदेश 7 Ǔनयम 11 का वाèतͪवक उɮदेæय गैर-
िजàमेदाराना कानूनी मुकदमɉ को Ûयायालयɉ स े दरू रखना है। 
इसͧलए, सǑंहता का आदेश 10 Ûयायालयɉ के हाथ मɅ एक ऐसा 
औजार है िजसका सहारा लेकर तथा प¢कार कȧ गहन जाचं 
करके यǑद Ûयायालय को Ĥथम Ǻçटया यह लगता है ͩक वाद 
Ûयायालय कȧ ĤͩĐया का दǽुपयोग है, इस अथ[ मɅ ͩक यह एक 
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फजȸ तथा गरैिजàमदेाराना वाद है, सǑंहता के आदेश 7 Ǔनयम 
11 के तहत ¢ेğाͬधकार का Ĥयोग ͩकया जा सकता है। 

21. सǑंहता का आदेश 6 Ǔनयम 2(1) दलȣलɉ के मूल तथा मुÉय 
Ǔनयम को बताता है तथा घोͪषत करता है ͩक दलȣल मɅ साêय 
नहȣं बिãक तØय बताए जाने चाǑहए। यह आदेश देता है ͩक 
Ĥ×येक दलȣल मɅ केवल उन तØयɉ का संͯ¢Üत Ǿप मɅ कथन 
होना चाǑहए, िजन पर दलȣल देने वाला प¢ अपन ेदाव ेया बचाव 
के ͧलए Ǔनभ[र करता है, जैसा भी मामला हो, लेͩ कन उन साêयɉ 
का नहȣ,ं िजनके ɮवारा उÛहɅ साǒबत ͩकया जाना है। 

22. "मह×वपूण[ तØय" और "ͪववरण" के बीच अतंर है। 
"मह×वपूण[ तØय" शÞद दशा[त े हɇ ͩक कार[वाई का पूरा कारण 
तैयार करन े के ͧलए आवæयक तØयɉ को अवæय बताया जाना 
चाǑहए। एक भी मह×वपूण[ तØय को छोड़ देने स े कार[वाई का 
कारण अधूरा रह जाता है और कथन या वादपğ गलत हो जाता 
है। "भौǓतक तØयɉ" और "ͪववरणɉ" के बीच जो अंतर ͩकया गया 
है, वह èकॉट के ͪवɮवान Ûयायाधीश ɮवारा Ħूस बनाम ओडàस 
Ĥेस ͧलͧमटेड मɅ बताया गया था। 

23. आदेश 7 का Ǔनयम 11 ĤǓतवादȣ को वाद कȧ िèथरता को 
चुनौती देने के ͧलए एक èवतंğ उपाय उपलÞध कराता है, भले हȣ 
वह गुणागुण के आधार पर उस पर ͪववाद करने के अपने 
अͬधकार स े परे हो। कानून èपçट Ǿप से ͩकसी भी चरण पर 
ͪवचार नहȣ ं करता है जब आपͪƣया ं उठाई जा सकती हɇ, और 
ͧलͨखत बयान दाͨखल करने के बारे मɅ भी èपçट शÞदɉ मɅ नहȣं 
कहता है। इसके बजाय, "करेगा" शÞद का उपयोग èपçट Ǿप से 
यह दशा[ता है ͩक यह Ûयायालय पर Ǔनयम 11 के चार खंडɉ मɅ 
Ǒदए गए ͩकसी भी दोष से Ĥभाͪवत होने पर, ĤǓतवादȣ के 
हèत¢ेप के ǒबना भी, वादपğ को खाǐरज करन ेमɅ अपने दाǓय×वɉ 
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को पूरा करने का कत[åय डालता है। ͩकसी भी िèथǓत मɅ, Ǔनयम 
11 के तहत वादपğ को खाǐरज करना वादȣ को Ǔनयम 13 के 
अनुसार नया प¢ Ĥèतुत करने स ेनहȣ ंरोकता है।” 

27.  वत[मान मामले मɅ, ͪवĐय ͪवलखे मɅ Ǒदए गए खंड èपçट Ǿप स े

प¢कारगण के बीच संबंध èथाͪपत करते हɇ। हालांͩ क, प¢कारगण का आशय 

èपçट Ǿप स ेèथाͪपत नहȣ ंहोती है। ͪवĐय ͪवलखे मɅ Ǒदए गए खंड Ĥासंͬगक हɇ 

और नीच ेउɮधतृ ͩकए गए हɇ:-  

i) ͩक इस ͪवĐय ͪवलेख के अनुसरण मɅ तथा 13,00,00,000/- 
(केवल तरेह करोड़ ǽपए) के कुल ĤǓतफल के ͪवǽɮध, ͪवĐेता 
उपरोÈत भूͧम (ऊपर पूण[ Ǿप स े वͨण[त) मɅ अपने सभी 
अͬधकारɉ, हक तथा Ǒहतɉ को, सभी संरचनाओं (पÈके या 
अÛयथा) के साथ, तथा भूͧमदारȣ, कृषक अͬधकारɉ सǑहत अपने 
सभी अͬधकारɉ, हक तथा Ǒहतɉ को ͪवĐेता को पूण[तः तथा 
हमेशा के ͧलए बेचता, हèतांतǐरत करता है। 

ii) ͩक ͪवĐेता ने उपरोÈत ĤǓतफल के Ǿप मɅ 13,00,00,000/- 
(केवल तेरह करोड़ ǽपए) का भुगतान Ǔनàनͧलͨखत तरȣके से 
ͩकया है:- 

राͧश 
सीएच/पी.ओ
. नं. 

Ǔतͬथ 
बɇक 

5,00,00,000/- ǽपए 399107 15.11.13 
एचडीएफसी, हौज खास 

5,00,00,000/- ǽपए 399108 16.11.13 
एचडीएफसी, हौज खास 
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3,00,00,000/- ǽपए 399109 17.11.13 
एचडीएफसी, हौज खास 

    

ͪवĐेता को पूण[ और अǓंतम भुगतान, तथा इसकȧ ͪवͬधक रसीद 
ͪवĐेता ɮवारा पूवȾÈत भूͧम मɅ अपन ेअͬधकारɉ, हक तथा Ǒहत के 
ͪवĐय मूãय के ĤǓत पूण[ और अंǓतम भुगतान के Ǿप मɅ 
èवीकार कȧ जाती है। 

   iii) ͪवĐेता इस बात को èपçट Ǿप स ेèवीकार करता है और 
घोषणा करता है ͩक उपरोÈत ĤǓतफल को पूण[ और अंǓतम 
भुगतान के Ǿप मɅ ĤाÜत करने के बाद अब Đेता ɮवारा उÈत 
भूͧम कȧ खरȣद के ͪवǽɮध ͪवĐय ĤǓतफल के Ǿप मɅ ͪवĐेता को 
भुगतान करन ेके ͧलए कुछ भी शेष नहȣ ंबचा है Èयɉͩक उपरोÈत 
ĤǓतफल लनेदेन का पूण[ और अंǓतम ĤǓतफल है।  

vi) ͩक इस ͪवĐय ͪवलखे के Ǔनçपादन के साथ हȣ ͪवĐेता के 
सभी अͬधकार, हक, Ǒहत, दावा या ͬचतंा समाÜत हो गई है और 
ͪवĐेता न े हमेशा के ͧलए Đेता कȧ जगह ले लȣ है। Đेता अब 
ͪवĐेता या ͩकसी अÛय कȧ आपͪƣ के ǒबना पूण[ èवाͧम×व के 
अͬधकारɉ का आनंद लेगा। 

v) ͪवĐेता न े उÈत भूͧम का वाèतͪवक और शाǓंतपूण[ भौǓतक 
खालȣ कÞजा Đेता को मौके पर हȣ सɋप Ǒदया है। 

28.  वादपğ और ͧलͨखत कथन के साथ उपरोÈत खंडो का अवलोकन करने से 

पता चलता है ͩक ͪवĐय ͪवलखे मɅ धाराएं और Ǔनͪव[वाद तØया×मक िèथǓत एक 

दसूरे के ͪवपरȣत हɇ:- 

(i)  संपणू[ ͪवĐय ĤǓतफल वाèतव मɅ ĤाÜत नहȣं हुआ है; 
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(ii)  ͩक समझौत ेमɅ केवल ĤǓतफल कȧ काननूी रसीद का उãलेख ͩकया 
गया है; 

(iii)  ͩक वाद भूͧ म का कÞजा अतंǐरती को नहȣ ंǑदया गया था और कÞजा 
अभी भी अंतरक के पास है। 

29.  उÈत ͪवलखे के खंड (iii) मɅ यह माना गया है ͩक पणू[ भगुतान मɅ संपणू[ 

ĤǓतफल ĤाÜत होन ेपर ͪवĐेता को भगुतान करन ेके ͧलए कुछ भी नहȣ ंबचगेा। 

वाèतͪवक Ǿप से, इस Ûयायालय कȧ राय मɅ पणू[ ͪवĐय ĤǓतफल का भगुतान 

ͩकए ǒबना पणू[ èवाͧम×व का आनंद नहȣ ंͧलया जा सकता है। इस बात का कोई 

èपçटȣकरण नहȣ ंहै ͩक ͪवĐय ͪवलखे के खंड (v) के बावजूद वादȣ के पास भौǓतक 

कÞज़ा Èयɉ बना हुआ है। इस Ĥकार, वत[मान मामले मɅ पणू[ ĤǓतफल ĤाÜत होन े

पर पणू[ ͪवĐय के ͧलए प¢कारगण का आशय èपçट Ǿप से èथाͪपत नहȣं हुई है। 

30.  इसके अǓतǐरÈत, यह Úयान Ǒदया जाता है ͩक ͧस.Ĥ.स. के आदेश VII 

Ǔनयम 11 मɅ Ǔनधा[ǐरत वादपğ को अèवीकार करन े के ͧलए कोई भी आधार 

वत[मान मामले मɅ संतुçट नहȣ ं ͩकया गया है। ĤǓतवादȣगण का तक[  है ͩक 

अͬधǓनयम कȧ धारा 55(4)(ख) के Ĥावधानɉ ɮवारा तीनɉ वादपğɉ को विज[त ͩकया 

गया है। वाèतͪवक तØयɉ और ͪवĐय ͪवलखे कȧ सामĒी के बीच èपçट 

ͪवरोधाभासɉ को देखते हुए, प¢कारगण के आशय को मौͨखक साêय ɮवारा 

èथाͪपत करने कȧ आवæयकता होगी। प¢कारगण के आचरण पर भी गौर करने 

कȧ आवæयकता होगी। 
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31.  ͧस.Ĥ.स. के आदेश VII Ǔनयम 11 के ͧसɮधांतɉ को सवȾÍच Ûयायालय 

ɮवारा बार-बार तय ͩकया गया है और दाǑहबेन बनाम अरͪवदंभाई कãयाणजी 

भानुसालȣ, (2020) 7 एससीसी 366 मɅ भी दोहराया गया है। उÈत Ǔनण[य का 

Ĥासंͬगक भाग नीच ेǑदया गया है: 

“  23.2. आदेश 7 Ǔनयम 11 के तहत उपाय एक èवतंğ और 
ͪवशषे उपाय है, िजसमɅ Ûयायालय को साêय दज[ करने कȧ 
काय[वाहȣ ͩकए ǒबना, तथा Ĥèतुत साêय के आधार पर, ͪवचारण 
का सचंालन ͩकए ǒबना, ͩकसी वाद को शुǾ मɅ हȣ खाǐरज करने 
का अͬधकार है, यǑद वह संतुçट है ͩक इस Ĥावधान मɅ ǓनǑहत 
ͩकसी भी आधार पर कार[वाई समाÜत कȧ जानी 
चाǑहए।                

  23.3. आदेश 7 Ǔनयम 11(क) का अंतǓन[Ǒहत उɮदेæय यह है 
ͩक यǑद ͩकसी मुकदमे मɅ, कोई वाद हेतुक नहȣं बताया गया है, 
या Ǔनयम 11(घ) के तहत वाद सीमा ɮवारा विज[त है, तो 
Ûयायालय वादȣ को वाद मɅ काय[वाहȣ को अनावæयक Ǿप स ेलबंा 
खींचन ेकȧ अनुमǓत नहȣं देगा। ऐस ेमामल ेमɅ, नकलȣ वाद को 
समाÜत करना आवæयक होगा, ताͩक आगे ÛयाǓयक समय बबा[द 
न हो। 

23.4. अजहर हुसनै बनाम राजीव गांधी [अजहर हुसनै बनाम 
राजीव गांधी, 1986 पूरक एससीसी 315. मानवɅġͧसहंजी 
रंजीतͧसहंजी जडजेा बनाम ͪवजयकंुवरबा, 1998 एससीसी 
ऑनलाइन गुजरात 281: (1998) 2 जीएलएच 823] मɅ इस 
Ûयायालय न े अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक इस Ĥावधान के तहत 
शिÈतयɉ के Ĥदान करने का पूरा उɮदेæय यह सुǓनिæचत करना है 
ͩक एक मुकदमेबाजी जो अथ[हȣन है, और िजसके Ǔनçफल साǒबत 
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होने कȧ संभावना है, उसे Ûयायालय का ÛयाǓयक समय बबा[द 
करन ेकȧ अनुमǓत नहȣ ंदȣ जानी चाǑहए, Ǔनàनͧलͨखत शÞदɉ मɅ: 
(एससीसी पृçठ 324, परैा 12) 

"12. … ऐसी शिÈतयɉ को Ĥदान करन ेका पूरा उɮदेæय यह 
सुǓनिæचत करना है ͩक जो मुकदमेबाजी अथ[हȣन है, और 
िजसके असफल साǒबत होने कȧ सभंावना है, उसे Ûयायालय 
के समय åयथ[ करने कȧ अनुमǓत नहȣ ं दȣ जानी चाǑहए, 
तथा Ĥ×यथȸ के Ǒदमाग का उपयोग करना चाǑहए। डमैोकãस 
कȧ तलवार को ǒबना ͩकसी अथ[ या उɮदेæय के उसके ͧसर 
पर अनावæयक Ǿप से लटकाए रखन ेकȧ आवæयकता नहȣ ं
है। एक साधारण ͧसͪवल मुकदमबेाजी मɅ भी, Ûयायालय 
आसानी से ͩकसी वादपğ को खाǐरज करने कȧ शिÈत का 
Ĥयोग करता है, यǑद उसमɅ कोई वाद हेतुक नहȣ ं बताया 
गया हो।” 

23.5. हालांͩक, ͧसͪवल कार[वाई को समाÜत करन े के ͧलए 
Ûयायालय को दȣ गई शिÈत बहुत सÉत है, और आदेश 7 के 
Ǔनयम 11 मɅ उिãलͨखत शतɟ का सÉती से पालन ͩकया जाना 
आवæयक है। 

23.6. आदेश 7 Ǔनयम 11 के तहत, Ûयायालय पर यह Ǔनधा[ǐरत 
करन े का दाǓय×व है ͩक Èया वादपğ मɅ Ǒदए गए कथनɉ कȧ 
जांच करके वादपğ मɅ वाद हेतुक बताया गया है [ͧलवरपूल और 
लंदन एस.पी. और आई एसोͧसएशन ͧलͧमटेड बनाम एम.वी. सी 
सÈसेस I, (2004) 9 एससीसी 512], िजन दèतावजेɉ पर भरोसा 
ͩकया गया है, उनके साथ सयंोजन मɅ पढ़ा जाए, या Èया वाद 
ͩकसी ͪवͬध ɮवारा विज[त है।  

        XXX             XXX                XXX     
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23.9. इस Ĥावधान के तहत शिÈत का Ĥयोग करते हुए, 
Ûयायालय यह Ǔनधा[ǐरत करेगा ͩक Èया वादपğ मɅ ͩकए गए दावे 
वधैाǓनक कानून या ÛयाǓयक Ǔनदȶशɉ के ͪवपरȣत हɇ, ताͩक यह 
तय ͩकया जा सके ͩक वादपğ को शुǾ मɅ हȣ खाǐरज करन ेका 
मामला बनता है या नहȣं। 

23.10. इस èतर पर, ͧलͨखत बयान मɅ ĤǓतवादȣ ɮवारा उठाए 
गए तक[  और गुणागुन के आधार पर वादपğ को खाǐरज करन ेके 
ͧलए आवेदन, अĤासंͬगक हɉगे, और उन पर Úयान नहȣ ंǑदया जा 
सकता है, या उन पर ͪवचार नहȣं ͩकया जा सकता है। [सोपान 
सुखदेव सेबल बनाम चैǐरटȣ कͧमæनर, (2004) 3 एससीसी 137] 
23.11. आदेश 7 Ǔनयम 11 के तहत शिÈत का Ĥयोग करने के 
ͧलए परȣ¢ण यह है ͩक यǑद वादपğ मɅ ͩकए गए कथनɉ को 
संपूण[ता मɅ ͧलया जाए, तो िजन दèतावजेɉ पर भरोसा ͩकया 
गया है, उनके साथ संयोजन मɅ, Èया उसी के पǐरणामèवǾप 
ͫडĐȧ पाǐरत कȧ जाएगी। यह परȣ¢ण ͧलवरपूल और लदंन 
एस.पी. व आई एसोͧसएशन ͧलͧमटेड बनाम एम.वी. सी सÈसेस 
I [ͧलवरपूल और लदंन एस.पी. व आई एसोͧसएशन ͧलͧमटेड 
बनाम एम.वी. सी सÈसेस I, (2004) 9 एससीसी 512] मɅ 
Ǔनधा[ǐरत ͩकया गया था, जो इस Ĥकार है: (एससीसी पृçठ 562, 
परैा 139) 

"139. Èया कोई वादपğ कार[वाई का कारण Ĥकट करता है 
या नहȣ,ं यह अǓनवाय[ Ǿप स ेतØय का Ĥæन है। लेͩकन 
यह करता है या नहȣ,ं इसका पता वादपğ को पढ़कर हȣ 
लगाया जाना चाǑहए। उÈत उɮदेæय के ͧलए, वादपğ मɅ 
ͩकए गए कथनɉ को उनकȧ संपूण[ता मɅ सहȣ माना जाना 
चाǑहए। परȣ¢ण यह है ͩक यǑद वादपğ मɅ ͩकए गए 
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कथनɉ को उनकȧ सपूंण[ता मɅ सहȣ माना जाता है, तो Èया 
ͫडĐȧ पाǐरत कȧ जाएगी।” 

23.12. हरदेश ओरेस (Ĥाइवेट) ͧलͧमटेड बनाम हेड े एंड कंपनी 
[हरदेश ओरेस (Ĥाइवटे) ͧलͧमटेड बनाम हेड े एंड कंपनी, (2007) 
5 एससीसी 614] मɅ Ûयायालय न ेआगे अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक 
ͩकसी वाÈय या अंश को छांटकर अलग से पढ़ना èवीकाय[ नहȣं 
है। केवल Ǿप नहȣ,ं बिãक सार को भी देखा जाना चाǑहए। 
वादपğ को शÞदɉ को जोड़ ेया घटाए ǒबना, जैसा वह है, वसैा हȣ 
समझा जाना चाǑहए। यǑद वादपğ मɅ लगाए गए आरोप Ĥथम 
Ǻçटया वाद हेतुक दशा[ते हɇ, तो Ûयायालय यह जांच नहȣं कर 
सकता ͩक आरोप वाèतव मɅ स×य हɇ या नहȣं। डी. रामचंġन 
बनाम आर.वी. जानकȧरमन [डी. रामचंġन बनाम आर.वी. 
जानकȧरमन, (1999) 3 एससीसी 267; ͪवजय Ĥताप ͧसहं बनाम 
दखु हरण नाथ ͧसहं, एआईआर 1962 एससी 941 भी देखɅ]। 

23.13. यǑद वादपğ के अथ[पूण[ अÚययन से यह पाया जाता है 
ͩक वाद èपçट Ǿप से कçटकारȣ है तथा इसमɅ कोई गुणागुण 
नहȣं है, तथा इसमɅ वाद दायर करने का कोई अͬधकार नहȣ ं है, 
तो Ûयायालय को आदेश 7 Ǔनयम 11 ͧस.Ĥ.स. के तहत शिÈत 
का Ĥयोग करना Ûयायोͬचत होगा। 

23.14. आदेश 7 Ǔनयम 11 ͧस.Ĥ.स. के तहत शिÈत का Ĥयोग 
Ûयायालय ɮवारा वाद के ͩकसी भी चरण मɅ ͩकया जा सकता है, 
या तो वादपğ दज[ करने स ेपहले, या ĤǓतवादȣ को समन जारȣ 
करने के बाद, या ͪवचारण के समापन से पहले, जैसा ͩक इस 
Ûयायालय ने सलȣम भाई बनाम महाराçĚ राÏय [सलȣम भाई 
बनाम महाराçĚ राÏय, (2003) 1 एस.सी.सी. 557] के Ǔनण[य मɅ 
कहा है। यह दलȣल ͩक एक बार मुɮदे तय हो जान े के बाद 
मामले को अǓनवाय[ Ǿप से ͪवचारण हेतु भेजा जाना चाǑहए, इस 
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Ûयायालय न े अजहर हुसनै [अजहर हुसनै बनाम राजीव गाधंी, 
1986 पूरक एससीसी 315, इसके बाद मानवɅġͧसहंजी 
रंजीतͧसहंजी जडजेा बनाम ͪवजयकंुवरबा, 1998 एससीसी 
ऑनलाइन गुजरात 281: (1998) 2 जीएलएच 823] मामले मɅ 
यह खाǐरज कर दȣ थी। 

[23.15. आदेश 7 के Ǔनयम 11 का Ĥावधान अǓनवाय[ ĤकृǓत का 
है। इसमɅ कहा गया है ͩक यǑद खंड (क) से (ड) मɅ ǓनǑद[çट कोई 
भी आधार बनता है तो वादपğ “अèवीकार” कर Ǒदया जाएगा। 
यǑद Ûयायालय पाता है ͩक वादपğ मɅ वाद हेतुक नहȣ ं बताया 
गया है, या वाद ͩकसी ͪवͬध ɮवारा विज[त है, तो Ûयायालय के 
पास वादपğ को अèवीकार करने के अलावा कोई ͪवकãप नहȣ ंहै” 

32.  वादȣगण ने धोखाधड़ी का आरोप भी लगाया है ͩक ͪवĐय ĤǓतफल के एक 

बड़ ेǑहèस ेका भगुतान न करना ĤǓतवादȣगण कȧ ओर से कपटपणू[पणू[ आचरण है। 

वादȣ के अनसुार, ͪवĐय ͪवलखेɉ के पंजीकरण मɅ धोखाधड़ी का आरोप लगाया गया 

है। जब धोखाधड़ी के आरोप लगाए जाते हɇ, तो साêय Ĥèतुत करने कȧ 

आवæयकता होती है। 

33.  इन मामलɉ के तØयɉ मɅ Ûयायालय न ेपाया है ͩक भूͧ म के एक Ǒहèसे के 

संबधं मɅ काफȧ माğा मɅ ĤǓतफल का भगुतान ͩकया गया है। तथाͪप, शषे दो 

Ǒहèसɉ के संबंध मɅ, ͪवĐय ĤǓतफल का अͬधकांश भगुतान नहȣं ͩकया गया है। 

यहां तक ͩक जो चके Ǒदए गए थे, वे भी अनादǐरत हो गए हɇ। 
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34.  ऐसी पǐरिèथǓतयɉ मɅ, इस Ûयायालय के ͧलए यह मानना संभव नहȣ ंहोगा 

ͩक वाèतव मɅ पणू[ èवाͧम×व और हक पाǐरत हो चुका है, Èयɉͩक कÞजा भी वादȣ 

के पास है। समझौते मɅ इसके ͪवपरȣत कथन èपçट Ǿप से गलत ĤǓतǓनͬध×व है। 

जब समझौते मɅ खंड वाèतͪवक तØयɉ के ͪवपरȣत होते हɇ, तो समझौत ेको स×य 

नहȣं माना जा सकता। 

35.  इन पǐरिèथǓतयɉ मɅ, इस Ûयायालय कȧ राय है ͩक कुछ ͪववाǑदत Ĥæन 

उठाए गए हɇ तथा इन मामलɉ मɅ साêय Ĥèतुत ͩकए जान ेके पæचात प¢कारगण 

के आशय पर ͪवचार ͩकया जाना चाǑहए। इस èतर पर अͬधǓनयम कȧ धारा 

55(4)(ख) के आधार पर ͧस.Ĥ.स., 1908 के आदेश VII Ǔनयम 11 के अंतग[त 

वाद को अèवीकार नहȣं ͩकया जा सकता। उͬचत काय[वाहȣ यह होगी ͩक इस सबंंध 

मɅ एक मɮुदा तैयार ͩकया जाए तथा प¢कारगण को साêय Ĥèतुत करन े कȧ 

अनुमǓत दȣ जाए। मकुदमɉ कȧ èवीकाय[ता के उÈत मɮुदे पर ͪवचारण समाÜत होन े

के बाद Ǔनण[य ͧलया जाएगा। 

36. इस èतर पर, कथनɉ के गणुागुन का ͪवæलेषण नहȣ ंͩकया गया है, ͧसवाय 

इसके ͩक वादȣ को अपना मामला साǒबत करने का भार वहन करना है। ͧस.Ĥ.स. 

के आदेश VII Ǔनयम 11 के तहत ͩकसी अÛय आधार पर दबाव नहȣं डाला गया 

है। 
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37.  इस Ĥकार, उपयु[Èत सभी कारणɉ स,े तीनɉ मकुदमɉ को ͧस.Ĥ.स. के आदेश 

VII Ǔनयम 11 के ͧसɮधांतɉ के तहत खाǐरज नहȣ ं ͩकया जा सकता। आवेदन 

खाǐरज ͩकए जात े हɇ। इस आदेश मɅ कȧ गई ǑटÜपͨणयɉ का मकुदमɉ के अंǓतम 

ÛयायǓनण[य पर कोई असर नहȣ ंपड़गेा। 

ͧसͪवल वाद (मलू प¢) 3337/2014, ͧसͪवल वाद (मलू प¢) 3338/2014, ͧसͪवल 
वाद (मलू प¢) 2524/2015 

38.  वाद को आगे कȧ काय[वाहȣ हेतु 12 जुलाई, 2024 को सचूीबɮध करɅ। 

                                          Ûया. ĤǓतभा एम. ͧसहं 

                                                   

 03 अĤलै, 2024 

 राहुल/बीएच 

  

  
 
 
 
 

(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  एवं यह ͩकसी अÛय Ĥयोजन हेतु Ĥयोग नहȣ ं
ͩकया जाएगा| समèत काया[लयी एवं åयावहाǐरक Ĥयोजनɉ हेतु Ǔनण[य का अĒेंज़ी èवǾप हȣ 
अͧभĤमाͨणत माना जाएगा और काया[Ûवयन तथा लागू ͩकए जाने हेतु उस ेहȣ वरȣयता दȣ 
जाएगी। 


