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ᳰद᭨ली उᲬ ᭠यायालय: नई ᳰद᭨ली 

       िनणᭅय कᳱ ितिथ: 29 जनवरी, 2010 

िस.िव.(म.ु) स.ं1215/2007 

 सुनील कपरू                ...... यािचकाकताᭅ 

 ᳇ारा: ᮰ी पवन माथुर, सोिनया राइमा 

और ᮰ी सरफराज अहमद, 

अिधवᲦाᲐ के साथ ᮰ी संजय जैन, 

वᳯर᳧ अिधवᲦा   

  बनाम 

 िह᭥मत ᳲसह और अ᭠य                .....ᮧ᭜यथᱮगण   

᳇ारा: ᮰ी अतुल कुमार के साथ ᮰ी संजीव 

काकड़ा, अिधवᲦा  

कोरम:-- 

माननीय नयायमᳶूत ᮰ी राजीव सहाय एडंलॉ  

1.  ᭍या ᭭थानीय समाचार पᮢᲂ के संवाददाताᲐ को  

िनणᭅय दखेने कᳱ अनुमित दी जा सकती ह?ै            हां 

 

2. ᳯरपोटᭅर के पास भेजा जाना ह ैया नहᱭ?    हां  

3. ᭍या िनणᭅय को डायजे᭭ट मᱶ ᳯरपोटᭅ ᳰकया जाना चािहए?  हां 
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राजीव सहाय एंडलॉ, ᭠या. 

1.  भारत के संिवधान के अनु᭒छेद 227 के तहत यह यािचका अितᳯरᲦ िजला ᭠यायाधीश के 

᭠यायालय के समᭃ लंिबत एक वाद मᱶ ᮧितवादी ᳇ारा 14 मई, 2007 के आदेश स े ᳞िथत 

होकर िस.ᮧ.स. ᳰक धारा 10 के तहत यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी के आवेदन को खाᳯरज करन े के 

िलए दायर कᳱ गई ह।ै 

2.  ᮧ᭜यᳶथयᲂ/वाᳰदयᲂ ने यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी पर िन᭬कासन और उपयोग करने और 

᳞वसाय करने के िलए अंतःकालीन लाभ/हजाᭅने कᳱ वसूली के िलए वाद दायर ᳰकया। 

ᮧ᭜यᳶथयᲂ/वाᳰदयᲂ का मामला यह ह ै ᳰक यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी, ᮧ᭜यᳶथयᲂ/वाᳰदयᲂ के यहा ं

एन-246, ᮕेटर कैलाश, भाग-1, नई ᳰद᭨ली मᱶ ि᭭थत पᳯरसर मᱶ ᱧ.4,000/- ᮧित माह ᳰकराए 

पर ᳰकरायेदार था; यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी कᳱ ᳰकराएदारी कᳱ अविध िनधाᭅᳯरत कᳱ गई ह;ै वह 

पᳯरसर खाली करन ेमᱶ िवफल रहा ह।ै 

 

3. यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी इस बात पर िववाद नहᱭ करता ह ैᳰक वह ᮧ᭜यᳶथयᲂ/वाᳰदयᲂ के यहाँ 

ᱧ.4,000/- ᱧपये ᮧित माह कᳱ दर पर ᳰकरायदेार था। उ᭠हᲂने िस.ᮧ.स. कᳱ धारा 10 के तहत 

यह कहते ᱟए आवेदन ᳰकया ᳰक उनके िखलाफ िन᭬कासन के िलए वाद करने स ेपहल ेउ᭠हᲂने 

ᮧ᭜यᳶथयᲂ/वादी के िखलाफ इस ᭠यायालय मᱶ िस.वा.(मू.प.) स.ं 1018/2004 के तहत अचल 

संपिᱫ कᳱ िबᮓᳱ के िलए समझौते के िविश᳥ िन᭬पादन मᱶ वाद दायर ᳰकया था। उनकᳱ दलील 

थी ᳰक वह ᮧ᭜यᳶथयᲂ/वाᳰदयᲂ ᳇ारा दायर िन᭬कासन और अंतःकालीन लाभ के वाद का बचाव 

इस आधार पर भी कर रह ेथे ᳰक ᮧ᭜यथᱮ/वादी उ᭠हᱶ पᳯरसर बेचने के िलए सहमत ᱟए थे और 

इस ᮧकार िन᭬कासन और अंतःकालीन लाभ के उᱫरवतᱮ वाद मᱶ कानून और त᭝य के सामा᭠य 
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ᮧ᳤ उठते ह ᱹऔर इस ᮧकार िन᭬कासन के वाद कᳱ कायᭅवाही को बेचने के समझौते के िविश᳥ 

िन᭬पादन के वाद के ᭠यायिनणᭅयन तक रोक ᳰदया गया ह।ै 

 

4. इस ᭠यायालय ने इस यािचका पर नोᳯटस जारी करते ᱟए, ᳰदनांक 7 िसतंबर, 2007 को एक 

पᭃीय आदशे के मा᭟यम से िवचारण ᭠यायालय के समᭃ िन᭬कासन के वाद कᳱ कायᭅवाही पर 

रोक लगा दी और उᲦ आदशे आज तक लागू ह।ै 

 

5. अितᳯरᲦ िजला ᭠यायाधीश ने यह कहते ᱟए आवेदन खाᳯरज कर ᳰदया ᳰक दोनᲂ वादᲂ मᱶ 

मामला अलग-अलग ह ैऔर इस ᭠यायालय ने िविश᳥ िन᭬पादन के वाद मᱶ भी िन᭬कासन के वाद 

मᱶ कायᭅवाही पर रोक लगाना उिचत नहᱭ समझा और इस तरह आवेदन खाᳯरज कर ᳰदया गया।  

 

6. यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी के वᳯर᳧ अिधवᲦा ने हरजीत ᳲसह हरजीत ᳲसह मनैी बनाम 

परमजीत ᳲसह मनैी 2008 (102) डी.आर.जे. 446 और म᭍ैसवले िस᭍योᳯरटीज ᮧाइवटे 

िलिमटेड बनाम नशेनल ᭭ टॉक ए᭍सचᱶज ऑफ इंिडया िलिमटेड  2001 (60) डी.आर.जे. 685 

पर भरोसा ᳰकया ह।ै दोनᲂ मᱶ िस.ᮧ.स. कᳱ धारा 10 पर लागू िस᳍ांत शािमल ह।ᱹ 

7. हालांᳰक, यािचकाकताᭅ के वᳯर᳧ अिधवᲦा का जोर यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी ᳇ारा दायर 

िविश᳥ िन᭬पादन के िलए वाद के साथ अितᳯरᲦ िजला ᭠यायाधीश के समᭃ लंिबत िन᭬कासन 

के वाद कᳱ सुनवाई के िलए इस ᭠यायालय मᱶ ᭭थानांतᳯरत करके वादᲂ को समेᳰकत करने पर 

था।  
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8. यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी के वᳯर᳧ अिधवᲦा ने यह भी कहा ᳰक यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी को 

िविश᳥ िन᭬पादन के िलए उसके दावे का िनणᭅय लेने से पहले िन᭬कासन करना अ᭜यिधक 

अनुिचत होगा ᭍यᲂᳰक यᳰद िविश᳥ िन᭬पादन के िलए दावा उसके पᭃ मᱶ ᳰकया जाता ह,ै तो वह 

क᭣ज़ा वापस पाने का हकदार होगा और उसके क᭣जे को कुछ समय के िलए बािधत नहᱭ ᳰकया 

जाना चािहए। 

9. इसके िवपरीत, ᮧ᭜यथᱮगण/वाᳰदयᲂ का अिधवᲦा इस पर भरोसा करता हःै- 

   (i) लचमन नपेक बनाम बदकंयाल ु᭫यामा बाब ूसबुिुध  ए.आई.आर. 1989 उड़ीसा 154 

जहां उड़ीसा उᲬ ᭠यायालय कᳱ खंड पीठ ने िविश᳥ िन᭬पादन के वाद के लंिबत होने के 

कारण ᳰकराया िनयंᮢण अिधिनयम के तहत बेदखली कᳱ कायᭅवाही पर रोक लगाने स े

इस आधार पर इनकार कर ᳰदया ᳰक केवल बेचने का समझौता सपंिᱫ ह᭭तांतरण 

अिधिनयम कᳱ धारा 54 के तहत संपिᱫ मᱶ कोई अिधकार या संरᭃण उ᭜पन नहᱭ कर 

सकता ह।ै 

(ii) करᱮ स᭜यनारायण बनाम िपिचका वीरराज ू 1996 ए.आई.एच.सी. 2642 (आंᮥ   

ᮧदशे) जहां ᭭थानीय ᳰकराया कानून के तहत बेदखली कᳱ कायᭅवाही पर रोक लगाने से 

इनकार कर ᳰदया गया था, जबᳰक इसकᳱ पᳯरसर के िबᮓᳱ के िविश᳥ िन᭬पादन के िलए 

पहल ेस ेही वाद दायर ᳰकया गया था। 
 

(iii) डॉ. एन.पी. िᮢपाठी बनाम ᮰ीमती दयामतंी देवी ए.आई.आर.  1988 पटना 123 

जहाँ ख᭛ड पीठ ने ᳰफर से यह कहते ᱟए रोक लगाने स ेइनकार कर ᳰदया ᳰक ᳰकराया 

अिधिनयम के तहत बेदखली कᳱ कायᭅवाही एक अलग आधार पर ह,ै ᳰकराया अिधिनयम 

अपने आप मᱶ एक पूणᭅ संिहता ह।ै  
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ᮧ᭜यथᱮ के अिधवᲦा ने िविश᳥ िन᭬पादन के  वाद मᱶ 17 फरवरी, 2009 के आदेश कᳱ 

ᮧित कᳱ ओर भी ᭟यान आकᳶषत ᳰकया, िजसमᱶ यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी ᳇ारा भरोसा 

ᳰकए गए िबᮓᳱ समझौते के अि᭭त᭜व के बारे मᱶ एक मु᳎ा तैयार ᳰकया गया ह।ै 

 

10. यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी ᳇ारा दायर िविश᳥ िन᭬पादन के वाद के वादपᮢ और इसकᳱ ᮧित 

इस ᭠यायालय के समᭃ दायर कᳱ गई ह ै के अवलोकन स े पता चलता ह ै ᳰक 

यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी का मामला हःै- 

(क) ᳰक ᮧ᭜यथᱮगण 1 और 2 ने 23 फरवरी, 2004 को उसके साथ अपने ᳰकरायेदारी पᳯरसर 

को कुल ᱧ.80,00,000/- मᱶ बेचने का मौिखक समझौता ᳰकया था; 

 

(ख) िबᮓᳱ के उपरोᲦ मौिखक समझौते के समय, ᱧ.2,00,000/- कᳱ रािश केवल ᮧितवादी 

सं. 1 को नकद मᱶ भुगतान कᳱ गई थी और ᮧितवादी सं. 1 ᳇ारा िन᭬पाᳰदत रसीद के िवᱧ᳍ 

भुगतान ᳰकया गया था, लᳰेकन यह भी कहा गया था इसकᳱ पुि᳥ के ᮧतीक के ᱨप मᱶ 

ᮧितवादी सं. 2 ᳇ारा ह᭭ताᭃᳯरत होना चािहए; 

 

(ग) उपरोᲦ रसीद के अवलोकन से पता चलता ह ै ᳰक उसका शीषᭅक “टोकन रसीद” ह ैऔर   

ᱧ.2,00,000/- कᳱ रािश-टोकन रािश के ᱨप मᱶ ᮧा᳙ कᳱ गई थी; रसीद मᱶ यह भी उ᭨लखे 

ᳰकया गया ह ैᳰक िव᭭तृत िनयमᲂ और शतᲄ और मू᭨य पर चचाᭅ कᳱ जाएगी और दो महीने के 
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भीतर िबᮓᳱ के िलए औपचाᳯरक समझौता ᳰकया जाएगा। रसीद टाइप कᳱ ᱟई ह।ै 

ᱧ.80,00,000/- कᳱ कुल रािश टाइप नहᱭ ह ैबि᭨क हाथ मᱶ दी ह;ै 

 

(घ) यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी का दावा ह ै ᳰक उसने समय-समय पर समायोजन के मा᭟यम स े

कुल ᱧ.80,00,000/- ᱧपये कᳱ िबᮓᳱ रािश मᱶ से कुल ᱧ.10,00,000/- कᳱ अितᳯरᲦ रािश 

का भुगतान ᳰकया ह।ै वह ᮧितवादी सं. 2 ᳇ारा 8 मई, 2004 और 8 जुलाई, 2004 को 

िन᭬पाᳰदत कᳱ गई ᱧ.10,00,000/- ᱧपये कᳱ रािश कᳱ ᮧाि᳙यᲂ पर भी भरोसा ᳰकया ह;ै 

 

(ङ) उनके मामल ेमᱶ ᳰक 8 जुलाई, 2004 को, ᮧ᭜यथᱮ सं. 2 ने उनस ेमुलाकात कᳱ और उ᭠हᱶ 

बताया ᳰक िबᮓᳱ िवलेख तुरंत िन᭬पाᳰदत नहᱭ ᳰकया जा सकता ह,ै इसिलए ᮧ᭜यथᱮ/वादी 

यािचकाकताᭅ से 1 अग᭭त, 2004 स ेकोई ᳰकराया नहᱭ लᱶगे और यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी ᳇ारा 

िबᮓᳱ िवलेख िन᭬पाᳰदत होने तक बेचने के समझौते के तहत यािचकाकताᭅ अपने अिधकार मᱶ 

पᳯरसर का उपयोग कर सकता ह।ै 

 

(च) 8 जुलाई, 2004 को जो ᱟआ उसके िवपरीत, ᮧ᭜यᳶथयᲂ ने ᳰकरायेदारी कᳱ अविध कᳱ 

समाि᳙ के िलए यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी को 22 जुलाई, 2004 को नोᳯटस ᳰदया। 

इसके तुरंत बाद िविश᳥ िन᭬पादन के िलए वाद दायर ᳰकया गया। 
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11. केवल अचल संपिᱫ बेचने का समझौता उᲦ समझौते को लागू करने के अिधकार को 

छोड़कर सपंिᱫ मᱶ कोई अिधकार नहᱭ बनाता ह।ै इस ᮧकार, भले ही ᮧ᭜यथᱮ/वादी ने संपिᱫ 

बेचने पर सहमित जताई हो, यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी को समझौते के खरीदार के ᱨप मᱶ उस 

संपिᱫ पर क᭣जा करने का कोई अिधकार नहᱭ िमलेगा। इस ᭠यायालय ने जीवन दास बनाम 

नारायण दास एआईआर 1981 ᳰद᭨ली 291 के मामले मᱶ माना ह ैᳰक वा᭭तव मᱶ अनुबंध ᮓेता 

को कोई अिधकार नहᱭ िमलता ह,ै िविश᳥ ᮧदशᭅन के िलए िडᮓᳱ पाᳯरत होने के बाद भी नहᱭ 

और जब तक ᳰक कानून के अनुसार ह᭭तांतरण और उसके अनुसरण मᱶ िन᭬पादन नहᱭ हो जाता। 

इस ᮧकार कानून मᱶ, यािचकाकताᭅ को केवल अपने पᭃ मᱶ िबᮓᳱ के समझौते के कारण पᳯरसर मᱶ 

बने रहने या पᳯरसर पर क᭣जा बनाए रखने का कोई अिधकार नहᱭ ह।ै   

 

12. संपिᱫ अंतरण अिध िन यम कᳱ धारा 53 (क) आंिशक ᮧदशᭅन के िस᳍ांत को संिहताब᳍ 

करती ह।ै अचल संपिᱫ का खरीदार, िजसने िलिखत ᱨप मᱶ बेचने के समझौते के अनुसरण मᱶ 

संपिᱫ पर क᭣जा कर िलया ह,ै उसे क᭣जे मᱶ रखने  का हकदार ह।ै हालाँᳰक, वतᭅमान मामले मᱶ, 

िलिखत ᱨप मᱶ बेचने का कोई समझौता नहᱭ ह।ै ᮧ᭜यथᱮ/वादी अ᭠य बातᲂ के साथ-साथ 8 

जुलाई, 2004 को जो कुछ घᳯटत ᱟआ, उसके बारे मᱶ यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी के कथनᲂ से 

इनकार करते ह।ᱹ जैसा भी हो, यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी ᳇ारा भरोसा कᳱ गई ᳰकसी भी रसीद मᱶ, 

बेचने के समझौते के आंिशक िन᭬पादन मᱶ पᳯरसर का यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी को 

क᭣ज़ा/रचना᭜मक क᭣ज़ा दनेे का कोई उ᭨लखे नहᱭ ह।ै इस संबंध मᱶ यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी कᳱ 

᭭प᳥ दलील भी 8 जुलाई, 2004 को इस आशय का एक मौिखक समझौता ह।ै भले ही 
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यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी ᳇ारा िजन रसीदᲂ पर भरोसा ᳰकया गया ह,ै उ᭠हᱶ िलिखत ᱨप मᱶ एक 

समझौता कहा जाए यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी के अनुसार भी ᮧितवादी 1 और 2 ᳇ारा ही 

िन᭬पाᳰदत ᳰकया जाता ह।ै ᮧ᭜यथᱮ सं. 3 के साथ िलिखत मᱶ कोई समझौता नहᱭ ᱟआ ह।ै संपिᱫ 

िन᭭संदहे उन तीनᲂ कᳱ ह ैऔर यािचकाकताᭅ उन तीनᲂ के साथ समझौते का दावा कर रहा ह।ै 

ᮧ᭜यथᱮ सं. 1 और/या ᮧ᭜यथᱮ सं. 2 के पᭃ मᱶ ᮧ᭜यथᱮ सं. 3 कᳱ ओर स ेकोई िलिखत अिधकार 

नहᱭ ᳰदखाया गया ह।ै यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी कᳱ यािचका के अनुसार ᮧ᭜यथᱮ सं. 3 के साथ 

बेचने का समझौता केवल मौिखक ह।ै 

 

13.  यहां तक ᳰक यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी ᳇ारा दावा ᳰकया गया लेखन भी िबᮓᳱ समझौते के 

अनुसरण मᱶ यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी को सᲅपे गए पᳯरसर का क᭣ज़ा ᮧदान नहᱭ करता ह।ै 

यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी कᳱ दलीलᲂ के अनुसार, 23 फरवरी, 2004 को बेचने के मौिखक 

समझौते के बावजूद, वह उसका ᳰकराया दनेे के िलए उᱫरदायी था और उसने ᳰकराया दनेा भी 

जारी रखा। उसके मामले मᱶ 8 जुलाई, 2004 को, यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी के साथ ᮧितवादी सं.  

2 ᳇ारा मौिखक ᱨप से सहमित ᳞Ღ कᳱ गई थी ᳰक वे उ᭠हᱶ 1 अग᭭त, 2004 स ेᳰकराया नहᱭ 

दᱶगे और उसके बाद िबᮓᳱ समझौते के अनुसरण मᱶ पᳯरसर पर क᭣जा जारी रखᱶगे। 

यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी कᳱ उᲦ अिभवचन का समथᭅन करने के िलए कुछ भी नहᱭ ह,ै जो 

अिनवायᭅ ᱨप से 8 जुलाई, 2004 को ᱟई एक मौिखक समझौता ह।ै यािचकाकताᭅ कᳱ 

ᳰकरायेदारी अविध समा᳙ करन ेके सभी ᮧ᭜यᳶथयᲂ ᳇ारा 22 जुलाई 2004 को भेजे गए नोᳯटस 

के बावजूद भी उᲦ यािचका अ᭠यथा भी िव᳡ास को ᮧेᳯरत नहᱭ करती ह।ै  

यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी का मामला यह नहᱭ ह ैᳰक 8 जुलाई, 2004 और 22 जुलाई, 2004 के 
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बीच कुछ ᱟआ ह ै िजसके कारण ᮧ᭜यथᱮ/वादी ने अपना मन बदल िलया ह।ै यह इस तकᭅ  को 

खाᳯरज करता ह ैᳰक ᭍यᲂ ᮧ᭜यथᱮ सं. 2 ने 8 जुलाई, 2004 को यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी के साथ 

1 अग᭭त, 2004 से ᳰकराया न देने पर सहमित ᳞Ღ कᳱ थी  और उसके कुछ ही ᳰदनᲂ के भीतर 

उसका मन बदल जाता ह ैऔर यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी को ᳰकरायेदारी अविध कᳱ समाि᳙ का 

नोᳯटस जारी कर ᳰदया जाता ह।ै आमतौर पर अिधवᲦा को िनदᱷश दनेे कᳱ तारीख और नोᳯटस 

जारी करने कᳱ तारीख के बीच अंतराल होता ह।ै यह माना जा सकता ह ैᳰक 22 जुलाई, 2004 

को नोᳯटस जारी करने के िनदᱷश उस तारीख से पहले भी जारी ᳰकए गए हᲂगे। इन पᳯरि᭭थितयᲂ 

मᱶ, 8 जुलाई, 2004 को जो कुछ ᱟआ उसके बारे मᱶ यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी कᳱ यािचका 

᭭वीकार नहᱭ ᳰकया जा सकता। 

 

14. अ᭠यथा भी, ᳰद᭨ली मᱶ लागू ᭭टा᭥प अिधिनयम और पंजीकरण अिधिनयम को 24 िसतंबर, 

2001 को संशोिधत ᳰकया गया था। उᲦ संशोधन के बाद अचल संपिᱫ कᳱ िबᮓᳱ के िलए 

समझौता जहां पᳯरसर के क᭣जे के तहत आंिशक ᮧदशᭅन मᱶ ᳰदया जाता ह,ै केवल एक पंजीकृत 

द᭭तावेज ᳇ारा िनधाᭅᳯरत ᭭टा᭥प शु᭨क यानी कुल सहमत िबᮓᳱ रािश के 90 ᮧितशत पर ᳰकया 

जा सकता ह।ै पंजीकरण अिधिनयम कᳱ धारा 49 मᱶ भी संशोधन ᳰकया गया। इस ᮧकार 

पंजीकृत द᭭तावेज़ कᳱ अनुपि᭭थित मᱶ आंिशक िन᭬पादन का अनुरोध नहᱭ ᳰकया जा सकता ह।ै 

इस ᮧकार  यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी बेचने के समझौते के आंिशक ᮧदशᭅन मᱶ अपने क᭣जे कᳱ रᭃा 

नहᱭ कर सकता ह।ै 
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15. जो इस ᮧकार ह ैᳰक भले ही यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी बेचने के समझौते के िविश᳥ िन᭬पादन 

के वाद मᱶ सफल होना था, जब तक ᳰक यािचकाकताᭅ के पᭃ मᱶ िडᮓᳱ, यᳰद कोई हो, के अनुसरण 

मᱶ एक ह᭭तांतरण िवलेख के िन᭬पादन तक, यािचकाकताᭅ के पास पᳯरसर पर अपने क᭣जे को 

बचाने के िलए कोई कानूनी आधार नहᱭ ह।ै यािचकाकताᭅ कᳱ ि᭭थित पहले कᳱ तरह यानी 

ᳰकरायेदार कᳱ कᳱ बनी रहगेी िजसकᳱ ᳰकरायेदारी अविध िनधाᭅᳯरत कᳱ जा चुकᳱ ह।ै 

16. एक बार जब कानून मᱶ यह क᭣ज़ा पाई जाती ह,ै तो बेचने के समझौते कᳱ रᭃा बेदखली के 

वाद मᱶ यािचकाकताᭅ के िलए उपल᭣ध कानूनी बचाव नहᱭ ह।ै यᳰद ऐसा ह,ै तो िविश᳥ िन᭬पादन 

के िलए पहले ᭭थािपत वाद और बाद मᱶ िन᭬कासन के िलए ᭭थािपत वाद मᱶ कोई सामा᭠य ᮧ᳤ 

शािमल नहᱭ ह।ै 

 

17. मᱹने यह भी पाया ᳰक ᮧ᭜यथᱮगण/वाᳰदयᲂ के अिधवᲦा ᳇ारा ᳰदए गए िनणᭅयᲂ के अलावा, 

गोल ूभवानी शकंर बनाम भोगाव᭨ली राज᳡ेर राव (एमएएनयू/एपी/0851/1999) के मामल े

मᱶ आंᮥ ᮧदशे उᲬ ᭠यायालय के एक अ᭠य एकल ᭠यायाधीश और ᮧकाश चंद सोनी बनाम 

अिनता जनै एम.ए.एन.यू./एम.पी./0143/2002 के मामल ेमᱶ भी म᭟य ᮧदशे उᲬ ᭠यायालय के 

एक अ᭠य एकल ᭠यायाधीश िबᮓᳱ के समझौते के िविश᳥ ᮧदशᭅन के वादᲂ के लंिबत रहने के 

कारण बेदखली कᳱ कायᭅवाही पर रोक लगाने से इनकार कर ᳰदया। 

 

18. जय ᳲसह राणा बनाम मोᳲहदर मोहन गोयल 1994 IV एडी ᳰद᭨ली 582 मᱶ इस ᭠यायालय 

कᳱ खंड पीठ समझौते के िवषय-व᭭तु पᳯरसर से ᳰकरायेदार के ᱨप मᱶ अपने बेदखली के िखलाफ 
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िविश᳥ ᮧदशᭅन के िलए एक वाद मᱶ वादी ᳇ारा दावा ᳰकए गए अंतᳯरम िनषेधा᭄ा से ᳲचितत 

थी। ख᭛ड पीठ ने कहा ᳰक ऐसा ᮧतीत हो सकता ह ैᳰक एक ᳰकरायेदार को िविश᳥ िन᭬पादन के 

िलए वाद लंिबत रहने तक बेदखल करने कᳱ अनुमित नहᱭ दी जानी चािहए और यह कहा जा 

सकता ह ैᳰक इससे ᳰकरायेदार को गंभीर कᳯठनाई होगी। 

ख᭛ड पीठ ने हालांᳰक यह अिभिनधाᭅᳯरत ᳰकया ᳰक कोई सामा᭠यीकरण या अनुमान नहᱭ हो 

सकता ह ैऔर ऐसे मामलᲂ मᱶ िन᳜िलिखत दिृ᳥कोण का पालन ᳰकया जाना चािहएः- 

“  (1) िविश᳥ िन᭬पादन और ᭭थायी िनषेधा᭄ा के िलए ᮧ᭜येक वाद मᱶ, 

यᳰद अ᭭थायी िनषेधा᭄ा के िलए या ᳰकराया िनयंᮢण मामले पर रोक के 

िलए आदशे 39 िनयम 1 िसिवल ᮧᳰᮓया संिहता के तहत एक अंतᳯरम 

आवेदन दायर ᳰकया जाता ह,ै तो संबंिधत ᭠यायालय के िलए यह तय 

करना आव᭫यक होगा ᳰक ᭍या ᳰकरायेदार जो ऐसे आवेदन मᱶ यािचकाकताᭅ 

ह,ᱹ ने ᮧथमदृ᳥ या मामला बनाया ह ैऔर ᭍या सुिवधा का संतुलन ᳰकराया 

िनयंᮢ ण मामले पर रोक लगाने मᱶ िनिहत ह।ै (2) यᳰद वा᭭तव मᱶ िबᮓᳱ के 

समझौते कᳱ वा᭭तिवकता का ᮧथमदृ᳥ या ᮧमाण ह,ै तो ᭠यायालय गुण-दोष 

के आधार पर ᳰकराया िनयंᮢण मामले पर रोक लगाने के ᮧ᳤ पर िवचार 

कर सकता ह।ै यह मानते ᱟए भी ᳰक ᭠यायालय इस िन᭬कषᭅ पर पᱟचंा ह ै

ᳰक ᮧथमदृ᳥ या ᳰकरायेदार के पᭃ मᱶ मामला बनाया गया था, सुिवधा का 

संतुलन ᳰकराया िनयंᮢण मामले पर रोक लगाने मᱶ िनिहत नहᱭ हो सकता 

ह।ै ऐसे मामलᲂ मᱶ, ᭠यायालय ᳰकराया िनयंᮢण मामले का िनणᭅय लेने और 

िनणᭅय दनेे कᳱ अनुमित भी दे सकता ह ैऔर िडᮓᳱ भी घोिषत कर सकता ह,ै 

लᳰेकन उसके िन᭬पादन पर रोक लगा सकता ह,ै िजससे पᭃकारᲂ को 

ᳰकराया िनयंᮢक के िनणᭅय के िखलाफ अपील या यहां तक ᳰक आगे कᳱ 

अपील/संशोधन को पूरा करने कᳱ अनुमित िमल सकती ह ै ताᳰक िविश᳥ 

िन᭬पादन का वाद िसिवल  वाद के िनपटान के बाद संपूणᭅ ᮧᳰᮓया शुᱨ 
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करने कᳱ आव᭫यकता न हो। (3) दसूरी ओर, यᳰद ᳰकरायेदार अपने ᳇ारा 

ᳰकए गए समझौते कᳱ वा᭭तिवकता के संबंध मᱶ ᮧथमदृ᳥ या मामला नहᱭ 

बनाता ह,ै तो हमारे िवचार मᱶ, ᳰकराया िनयंᮢण कायᭅवाही मᱶ आ᭜यिंतक 

ᱨप स ेह᭭तᭃेप करन ेका कोई औिच᭜य नहᱭ होगा। यह सब इस बात पर 

िनभᭅर करता ह ै ᳰक ᳰकरायदेार ने अपने ᳇ारा ᭭थािपत िबᮓᳱ समझौते कᳱ 

वा᭭तिवकता के बारे मᱶ ᮧथमदृ᳥ या मामले को ᳰकतना ᭭थािपत ᳰकया ह।ै 

(4) यᳰद वा᭭तव मᱶ बेदखली पर रोक नहᱭ लगाई जाती ह ैऔर ᳰकरायेदार 

को बेदखल कर ᳰदया जाता ह ैऔर बाद मᱶ िविश᳥ िन᭬पादन और क᭣जे का 

वाद सफल हो जाता ह,ै तो िसिवल वाद मᱶ िडᮓᳱ को िन᭬पाᳰदत करने और 

ᳰकरायेदार-खरीदार को अपने अिधकारᲂ को ठीक से समायोिजत करने के 

बाद वापस रखने मᱶ कोई कᳯठनाई नहᱭ हो सकती ह।ै” 

  

उस मामले के त᭝यᲂ मᱶ, ᳰकरायेदार के पᭃ मᱶ ᮧथमदृ᳥ या मामला नहᱭ पाया गया था। 

19. इसी तरह ओᳯरएंटल इं᭫योरᱶस बनाम लखनपाल ᮧाइवटे िलिमटेड 

एम.ए.एन.यू./डी.ए./1246/2000 के मामले मᱶ ख᭛ड पीठ ने पᲵे के नवीनीकरण के समझौते के 

िविश᳥ ᮧदशᭅन के वाद के लंिबत रहने के दौरान बेदखली कᳱ कायᭅवाही (उस मामले मᱶ सरकारी 

᭭थान अिधिनयम के तहत) को रोकने से भी इनकार कर ᳰदया और जो आदशे ᳰदया गया था वह 

जबरन बेदखल करन ेपर रोक लगाने का था। 

 

20. हालाँᳰक इस ᭠यायालय कᳱ ख᭛ड पीठ के उपरोᲦ दो िनणᭅय िविश᳥ िन᭬पादन के िलए 

वादᲂ मᱶ िनषेधा᭄ा आवेदन पर ह,ᱹ लᳰेकन उसमᱶ िनधाᭅᳯरत िस᳍ांत यहाँ लागू हᲂगे। िविश᳥ 
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िन᭬पादन का मुकदमा लंिबत रहने तक बेदखली पर रोक लगाने का अिधकार ᭃेᮢ, यᳰद ᳰकसी 

का ह,ै तो उस ᭠यायालय का ह ै जहा ं िविश᳥ िन᭬पादन का मुकदमा लंिबत ह ै और िजस 

᭠यायालय मᱶ बेदखली/ िन᭬कासन का मुकदमा लंिबत ह,ै उसे केवल इसिलए अपने हाथᲂ को 

नहᱭ रोकना चािहए ᭍यᲂᳰक िविश᳥ िन᭬पादन के िलए मुकदमा दायर ᳰकया गया ह।ै 

 

21. यािचकाकताᭅ के वᳯर᳧ अिधवᲦा का समकेन का तकᭅ  हालांᳰक आकषᭅक ह,ै ᳰफर भी 

ᮧ᭜यथᱮगण/वाᳰदयᲂ के िखलाफ पुनः भाᳯरत ह।ै ᭠यायालय  मᱶ कम लंिबत मामले को दखेते ᱟए, 

जहां ᮧ᭜यᳶथयᲂ ᳇ारा दायर िन᭬कासन का वाद लंिबत ह,ै उसका कुछ महीनᲂ के भीतर िनपटान 

ᳰकया जा सकता ह।ै इसके िवपरीत, यᳰद इसे इस ᭠यायालय मᱶ िविश᳥ िन᭬पादन के वाद के 

साथ िनणᭅय लेने मᱶ ᭭थानांतᳯरत ᳰकया जाता ह ैऔर िजसमᱶ बᱟत अिधक सा᭯य कᳱ आव᭫यकता 

होती ह,ै तो इसके िनपटान मᱶ िन᭭संदहे दरेी होगी। यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी इस ᮧकार अᮧ᭜यᭃ 

ᱨप से वह हािसल करेगा जो वह अ᭠यथा कानून मᱶ हािसल करन े मᱶ असमथᭅ ह।ै अतः उᲦ 

यािचका कᳱ भी अनुमित नहᱭ दी जा सकती ह।ै 

 

22. यािचकाकताᭅ के वᳯर᳧ अिधवᲦा ने यह भी आᮕह ᳰकया ह ै ᳰक िन᭬कासन के वाद मᱶ 

यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी का मकान मािलक और ᳰकरायेदार का संबंध 8 जुलाई, 2004 को 

समा᳙ हो गया था और इस ᮧकार 22 जुलाई, 2004 के नोᳯटस के मा᭟यम स े ᳰकरायेदारी 

अविध के िनधाᭅरण का कोई लाभ नहᱭ ह।ै हालाँᳰक, उᲦ तकᭅ  एक ᮪ांित से ᮕ᭭त ह।ै यह दावा 

ᳰकया गया ह ैᳰक उᲦ संबंध क᭣जे के िह᭭स ेके िन᭬पादन को दनेे के समझौते के कारण समा᳙ हो 
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गया था और िजसे कानून ᳇ारा पंजीकृत करन ेकᳱ आव᭫यकता थी। यह ᭭वीकार ᳰकया गया ह ै

ᳰक इसे पंजीकृत नहᱭ ᳰकया गया ह।ै इस ᮧकार यह नहᱭ कहा जा सकता ह ैᳰक मकान मािलक 

और ᳰकरायेदार का ᳯर᭫ता समा᳙ हो गया ह।ै 

 

23. मुझे दखु ह ैᳰक य᳒िप कानून मᱶ कोई अ᭭प᳥ता नहᱭ होने के बावजूद, ᮧ᭜यथᱮगण/वाᳰदयᲂ 

᳇ारा दायर िन᭬कासन के वाद पर िपछले दो वषᲄ से अिधक समय से रोक लगी ᱟई ह ै᭍यᲂᳰक 

यािचकाकताᭅ ने इस यािचका को ᮧाथिमकता दी ह।ै जुमाᭅने कᳱ कोई भी कोई रािश ᮧ᭜यथᱮगण/ 

वाᳰदयᲂ को उसकᳱ ᭃितपूᳶत नहᱭ कर सकती ह।ै इन पᳯरि᭭थितयᲂ मᱶ यािचका को खाᳯरज करते 

समय यािचकाकताᭅ पर कोई जुमाᭅना लगाने और िन᭬कासन वाद मᱶ कायᭅवाही पर रोक लगाने के 

आदशे को र᳎ करने के बजाय, मᱹ िव᳇ान अितᳯरᲦ िजला ᭠यायाधीश को 15 अᮧलै, 2010 से 

पहल ेइसका िनपटान करने का िनदᱷश दतेा ᱠ,ं िजनके समᭃ िन᭬कासन का मुकदमा लंिबत ह।ै 

यह आगे कहन े कᳱ आव᭫यकता नहᱭ ह ै ᳰक इसमᱶ ᳰकया गया कोई भी अवलोकन 

यािचकाकताᭅ/ᮧितवादी ᳇ारा दायर िविश᳥ िन᭬पादन के वाद मᱶ ᮧितकूल ᮧभाव  नहᱭ डालेगा। 

 

 

राजीव सहाय एडंलॉ 

(᭠यायाधीश) 

29 जनवरी, 2010 

जीएसआर 
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 (Translation has been done through AI Tool: SUVAS) 

अ᭭वीकरण : दशेी भाषा मᱶ िनणᭅय का अनुवाद मुकदमेबाजी के सीिमत ᮧयोग हतेु ᳰकया गया 
ह ैताᳰक वो अपनी भाषा मᱶ इस ेसमझ सकᱶ  एवं यह ᳰकसी अ᭠य ᮧयोजन हतुे ᮧयोग नहᱭ 
ᳰकया जाएगा| सम᭭त कायाᭅलयी एवं ᳞ावहाᳯरक ᮧयोजनᲂ हतुे िनणᭅय का अᮕेंज़ी ᭭वᱨप ही 
अिभᮧमािणत माना जाएगा और कायाᭅ᭠वयन तथा लागू ᳰकए जाने हतुे उसे ही वरीयता दी 
जाएगी। 

 


