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संपव्ति हसतांतरण अधधधनयम, 1882

धारा 53-ए और 54-भाधगक पालन (  )Part Performance -प्रसताववत

केता के पक्ष मक्ष में बेचने का इकरारनामा -  केता ने आगे तीसरे पक्ष को

ववकय इकरारनामा डकया। मूल ववकेता ने तीसरे पक्ष के ववरूद्घ कविरूद्घ कबजे कू

प्राधराप्ति का दावा डकया। प्रधतवाद्रतिवादी ने धारा 53-  A का प्रधतवाद धलया। धनधार्धाररत

डकया - भाधगक पालन (  ) Part Performance का धसद्घानत प्रसताववत केता,

ववकेता के ववरूद्घ व उसकू ओर से दावा कर सकता ह , उसके धलए धलया

जा सकता ह  न डक त(मृतीय पक्षकार दारा  कय क्योंडक त(मृतीय पक्षकार कू मूल

अंतरणकतार्धा के साथ धनजता नह्रतिवादीं ह  - भाधगक पालन का धसद्घानत।

प्रधतवाद्रतिवादी-अपीलकतार्धा के पूवर्धावतव-डहत ने खखुद को कखुछ क(मृवषि भूधम का

माधलक होने का दावा करते हखुए, कविरूद्घ कबजे के धलए एक मखुकदमा दायर डकया,

जजसमक्ष में कहा गया डक प्रधतवाद्रतिवादी-अपीलकतार्धा ने गलत तर्रतिवादीके से उसे उक्त भूधम
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से बेदखल कर डदया था। प्रधतवाद्रतिवादी-अपीलकतार्धा का पक्ष यह था डक वाद्रतिवादी ने

प्रधतफल कू पूर्रतिवादी राधश प्राराप्ति होने के बाद एक प्रसताववत अंतररती, के पक्ष मक्ष में

वादग्रसत भूधम को ववकय करने का एक इकरारनामा धनामा निषपाडदत डकया था

और बाद वाले ने बदले मक्ष में एक और इकरारनामा धनामा निषपाडदत डकया था।

प्रधतवाद्रतिवादी-अपीलकतार्धा के पक्ष मक्ष में वबकू और इकरारनामा के भाधगक पालन मक्ष में

वादग्रसत भूधम पर उसका कविरूद्घ कब ा कर देना; और इस प्रकार प्रधतवाद्रतिवादी संपव्ति

हसतांतरण अधधधनयम, 1882  कू धारा 53-ए मक्ष में धनडहत भाधगक पालन

(  ) Part Performance के नयायसंगत धसदांत के आधार पर अपने कविरूद्घ कबजे कू

रक्षा करने का हकदार था। मखुकदमा  टायल को कोरर्धा दारा डिकू डकया गया था

लेडकन प्रथम अपील को अपीलीय अदालत दारा खाररज कर डदया गया था।

उचच नयायालय ने माना डक प्रधतवाद्रतिवादी अधधधनयम कू धारा 53-ए के तहत

अपने कविरूद्घ कबजे कू रक्षा करने का हकदार नह्रतिवादीं ह ।  वयधथत होकर, प्रधतवाद्रतिवादी-

अपीलकतार्धा ने वतर्धामान अपील दायर कू।

अदालत ने अपील खाररज करते हखुए--

यह अधभधनधार्धाररत डकया डक 1.1.  संपव्ति हसतांतरण अधधधनयम,

1882  कू धारा 53-ए मक्ष में ववचार डकए गए भाधगक पालन (Part

)  Performance के धसदांत का लाभ प्रसताववत अंतररती दारा अपने

अंतरणकतार्धा या उसके अधीन दावा करन ेवाले डकसी भी  वयवक्त क ेजखलाफ

डकया जा सकता ह ,  न डक डकसी तीसर े  वयवक्त के जखलाफ जजसक ेसाथ
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उसका कोई संबंध नह्रतिवादी ंह । अनखुबंध कू व धता। यह समानता मक्ष में धनडहत ह 

और प्रसताववत हसतांतरणकतार्धा को कविरूद्घ कबज ेमक्ष में बने रहने क ेधलए सखुरक्षा कवच

प्रदान करता ह । मूल माधलक, जो हसतांतररती को बेचन ेक ेधलए सहमत हो

गया ह  यडद बी प्रसताववत हसतांतररती धारा 53-ए कू अनय शतर को पूरा

करता ह । यह उस संपव्ति पर कविरूद्घ कब ा पान ेके धलए मूल माधलक क ेजिलाफ

एक नयायसंगत रोक क े रूप मक्ष में कायर्धा करता ह  जो अनखुबंध क ेआंधशक

प्रदशर्धान मक्ष में प्रसताववत ववकेता को द्रतिवादी गई थी। वतर्धामान मामले मक्ष में, वादग्रसत

भूधम क ेसंबंध मक्ष में अपीलकतार्धा और वाद्रतिवादी, मूल माधलक, के बीच कोई इकरार

नह्रतिवादी ंथा। अपीलकतार्धा को प्रधतवाद्रतिवादी दारा नह्रतिवादी ंबज्क प्रसताववत अंतररती दारा

वबकू क ेसमझमझौते क ेआधार पर वादग्रसत भूधम पर कविरूद्घ कबजा डदया गया ह ;

इसधलए,  अनखुबंध कू गोपनीयता प्रसताववत अंतररती और अपीलकतार्धा के

बीच ह ,  न डक अपीलकतार्धा और प्ररतयथव के बीच। अपीलकतार्धा एक तीसरा

पक्ष ह  और उस लेन-देन कू जानकार्रतिवादी नह्रतिवादी ंरखता ह  जजस पर रोक लगाई

गई ह ,इसका कोई फायदा नह्रतिवादी ंउठा सकता ह ।

शीमंत शामराव सूयर्धावंशी व अनय बनाम प्रहलाद भ रोबा सूयर्धावंशी,

2002 (3) एससीसी 676 मक्ष में अधभधनधार्धाररत डकया  ह ैडक--

1.2.  बेचान इकरारनामा वादग्रसत संपव्ति मक्ष में प्रसताववत केता पर कोइर्धा

अधधकार प दा नह्रतिवादीं करता ह । प्रसताववत अंतररती के पास कोई हसतांतरणीय

डहत नह्रतिवादीं था जजसे वह अपीलकतार्धा के साथ वबकू का इकरारनामा करके
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अपीलकतार्धा को बता सके। इन पररजसथधतय क्यों मक्ष में अपीलकतार्धा के पास भूधम के

माधलक अथार्धात प्रधतवाद्रतिवादी के ववरुद अपने कविरूद्घ कबजे कू रक्षा करने का

नयायसंगत अधधकार नह्रतिवादीं ह । अपीलकतार्धा धारा 53-ए के अथर्धा मक्ष में अंतररती

नह्रतिवादीं ह । अपीलकतार्धा को प्रसताववत अंतररती के मामाधयम से वादग्रसत भूधम

का सवाधमरतव या नयायसंगत शीषिर्धाक नह्रतिवादीं धमला ज से पपशातवतव को सवयं

संपव्ति मक्ष में कोई अधधकार नह्रतिवादीं था।

इसी प्रकार से उ्तिरप्रदेश राश राजय बनाम जजला नयायाधीश व अनय

1997 1  496 SCC मक्ष में भी अधभधनधार्धाररत डकया गया ह ।

धसववल अपीलीय क्षेताधधकार- धसववल अपील नं. 4610/2000

माननीय बोमबे उचच नयायालय दारा डदतीय अपील नं. 205/1984

मक्ष में पाररत धनणर्धाय एवं आदेश डदनांक 07.10.1999

बी.एन.  देशमखुख,  वक्ष मेंक ेकोरश्वरा राव अनखुमोलखु जररये एस.एम.  जाधव -

अपीलाथव कू ओर से।

िाॅ..  एन.एम. घ कोरा ेकोर, एस.वी. देशपांिे एवं सखुशी अनखुराधा रसतोगी -

प्ररतयथवगण कू ओर से।

नयायालय दारा सखुनाया गया धनणर्धाय--
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माननीय नयायाधधपधत भान साहब- प्रधतवाद्रतिवादी/अपीलकतार्धा (इसके बाद

"अपीलकतार्धा"  के रूप मक्ष में संदधभर्धात डकया जा रहा ह )  ने 1984 कू डदतीय

अपील संखया 205  मक्ष में उचच नयायालय के फ सले के ववरूद्घ यह अपील

दायर कू ह ,  जजसके तहत उचच नयायालय ने प्रथम अपीलीय नयायालय

दारा पाररत धनणर्धाय और डिकू को पल कोरते हखुए पाररत आदेश को बहाल कर

डदया ह । धसववल को कोरर्धा, जालना दारा 1974 के मखुकदमा नंबर 184 मक्ष में।  टायल

को कोरर्धा ने नारायणबापूजी धोता (म(मृतक) दारा दायर मखुकदमे काॅे डिकू डकया

था,  जजसका प्रधतधनधधरतव अब उनके ववधधक प्रधतधनधधय क्यों (इसके बाद

"प्रधतवाद्रतिवादी" के रूप मक्ष में संदधभर्धात डकया जा रहा ह ) के मामाधयम से डकया जाता

ह । 

वववाडदत समपव्ति महाराष्ट्र राश राजय मक्ष में ग्राम जांबवााम जांबवाड्रतिवादी, तालखुका जालना मक्ष में

जसथत 18 एकाम जांबवाड और 23 गखुंठा वाली सवर्वेक्षण संखया 94 वाली क(मृवषि भूधम ह ।

प्रधतवाद्रतिवादी, जो वादग्रसत भूधम का माधलक था, ने इस कथन के साथ भूधम

पर कविरूद्घ कब ा करने के धलए वाद दायर डकया डक अपीलकतार्धा ने अप्र ल, 1965

मक्ष में उसे वादग्रसत भूधम से गलत तर्रतिवादीके से बेदखल कर डदया था। उसके

अनखुसार, वह वादग्रसत भूधम का माधलक था, जो डक उसका सवयं का था।

प त(मृक संपव्ति के ववभाजन और कविरूद्घ कबजे के धलए उनके भाई दारा दायर ववशेषि

धसववल सू कोर संखया 20/1962 मक्ष में अजजर्धात भूधम के संबंध मक्ष में यह तकर्धा डदया
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गया डक अनय भूधम के साथ-साथ मखुकदमे कू भूधम को उनके डहससे मक्ष में

छोाम जांबवाड डदया गया था। 

अपीलकतार्धा ने अनय बात क्यों के साथ-साथ यह कहते हखुए मखुकदमे का

ववरोध डकया डक वबकू का एक इकरारनामा डदनांक 16.6.1961  नारायण

बापूजी धोता,  मूल वाद्रतिवादी,  और उनके भाई मनोहर ने मखुक़दमे कू  मीन

वपशोर्रतिवादीलाल पंजाबी को बेचने पर सहमधत  वयक्त कू, जजनह क्योंने प्रधतफल कू

पूर्रतिवादी राधश का भखुगतान डकया और वबकू के समझमझौते के आंधशक धनामा निषपादन

मक्ष में उनहक्ष में  मीन का कविरूद्घ कब ा दे डदया गया। वपशोर्रतिवादीलाल ने 01.09.1961 को

अपीलकतार्धा के पक्ष मक्ष में वादग्रसत भूधम कू वबकू का एक इकरारनामा

धनामा निषपाडदत डकया। उनह क्योंने वपशोर्रतिवादीलाल को प्रधतफल कू पूर्रतिवादी राधश का

भखुगतान कर डदया और डदनांक 01.09.1961  के समझमझौते के आंधशक

धनामा निषपादन मक्ष में वपशोर्रतिवादीलाल दारा मखुकदमे कू भूधम पर कविरूद्घ कबजा कर धलया गया।

यह तकर्धा डदया गया डक चूंडक समझमझौते के आंधशक धनामा निषपादन मक्ष में वादग्रसत

भूधम पर उसका कविरूद्घ कबजा था,  इसधलए वह संपव्ति हसतांतरण अधधधनयम

(इसके बाद "अधधधनयम"  के रूप मक्ष में संदधभर्धात)  कू धारा 53-ए के तहत

अपने कविरूद्घ कबजे कू रक्षा करने का हकदार था।

 टायल को कोरर्धा ने ररकरिकॉिर्धा पर ममझौजूद सासाकय क्यों पर ववचार करने के बाद इस

धनामा निषकषिर्धा पर पहखुंचा डक महज वबकू का अनखुबंध हसतांतररत  वयवक्त के पक्ष मक्ष में

कोई भी अधधकार या शीषिर्धाक बनाने मक्ष में असमथर्धा ह । डदनांक 16.06.1961 के
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वबकू समझमझौते के आधार पर वपशोर्रतिवादीलाल के पक्ष मक्ष में वादग्रसत भूधम मक्ष में कोई

अधधकार या डहत स(मृजजत नह्रतिवादीं डकया गया था। नारायण बापूजी धोता और

वपशोर्रतिवादीलाल के बीच वबकू का मूल इकरारनामा ररकरिकॉिर्धा मक्ष में नह्रतिवादीं रखा गया था

और प्रदशर्धा 16/1 ि्रतिवादी के रूप मक्ष में प्रसतखुत प्रमाजणत प्रधत सावबत नह्रतिवादीं हखुई थी।

अपीलकतार्धा ववकय इकरारनामा मक्ष में प्रवेश करने से पहले वपशोर्रतिवादीलाल के

शीषिर्धाक को सखुधनजपशत करने मक्ष में उधचत सावधानी बरतने मक्ष में ववफल रहा था।

यह बेहद असंभव था डक अपीलकतार्धा को वाद्रतिवादी और उसके भाई और

वपशोर्रतिवादीलाल के बीच मखुकदमा लंवबत होने के बारे मक्ष में कोई जानकार्रतिवादी नह्रतिवादीं थी।

यह भी माना गया डक अपीलकतार्धा वाद्रतिवादी/प्ररतयथव के जखलाफ अधधधनयम कू

धारा 53-ए के तहत अपने कविरूद्घ कबजे का बचाव नह्रतिवादीं कर सका। उपयखुक्तर्धा डदये

गये धनामा निषकषिर के ममेदनजर  टायल को कोरर्धा ने प्ररतयथव के पक्ष मक्ष में कविरूद्घ कबजे के धलए

डिकू पाररत कू।

 टायल को कोरर्धा दारा पाररत फ सले और डिकू के जखलाफ अपीलकतार्धा ने

अपील दायर कू। प्रथम अपीलीय अदालत ने एक अलग दृव दृष्टिकोण अपनाते

हखुए।  टायल को कोरर्धा के फ सले मक्ष में वाद्रतिवादी/प्ररतयथव दारा दायर मखुकदमे को खाररज

कर डदया। प्रथम अपीलीय नयायालय इस धनामा निषकषिर्धा पर पहखुंचा डक अपीलकतार्धा

ने वपशोर्रतिवादीलाल दारा उसके पक्ष मक्ष में धनामा निषपाडदत ववकय इकरारनामा के आधार

पर वादग्रसत भूधम पर एक समान/सवाधमरतव अधधकार प्राराप्ति कर धलया था
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और था। इसधलए,  अधधधनयम कू धारा 53-ए के तहत अपने कविरूद्घ कबजे कू

रक्षा करने का हकदार ह । 

मूल वाद्रतिवादी/प्ररतयथव कू म(मृरतयखु हो गई। उनके कानूनी प्रधतधनधधय क्यों (अब

प्ररतयथव)  ने उचच नयायालय मक्ष में दसूर्रतिवादी अपील दायर कू। हालाहालाँडक,  दसूर्रतिवादी

अपील कू ग्रहणाथर्धा के समय कानून के कई प्रश्न तय डकए गए थे, लेडकन

अंधतम धनप कोरान के समय कानून का एकमात महरतवपूणर्धा प्रश्न ववचारणीय

पाया गया: 

" कया प्रधतवाद्रतिवादी,  जजसके पास वादग्रसत समपव्ति का कविरूद्घ कबजा ह ?

वपशोर्रतिवादीलाल पंजाबी दारा धनामा निषपाडदत डदनांक 1.9.1961 के वबकू समझमझौते के

आधार पर,  जो सवयं,  वाद्रतिवादी दारा धनामा निषपाडदत डदनांक 16.6.1961  के एक

समान समझमझौते के आधार पर वादग्रसत भूधम कविरूद्घ कबजे मक्ष में आइर्धा थी,

नयायसंगत लाभ का दावा कर सकता ह  अपने कविरूद्घ कबजे कू रक्षा के धलए

संपव्ति हसतांतरण अधधधनयम कू धारा 53-ए मक्ष में बताए गए अनखुसार भाधगक

पालन (  ) Part Performance का धसदांत लागू होता ह ? 

"उपयखुर्धाक्त प्रश्न का उ्तिर उचच नयायालय ने नकारारतमक डदया था। यह

माना गया डक अपीलकतार्धा अधधधनयम कू धारा 53-ए मक्ष में धनडहत पा कोरर्धा

परफरिकॉमर्मेंस के नयायसंगत धसदांत के लाभ का दावा करते हखुए अपने कविरूद्घ कबजे

कू रक्षा करने का हकदार नह्रतिवादीं था। पंजीक(मृत ववकय ववलेख धनामा निषपाडदत करके

वपशोर्रतिवादीलाल के पक्ष मक्ष में समपव्ति का  कोराइर्धा कोरल हसतांतरण नह्रतिवादीं डकया गया।
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संपव्ति मक्ष में सवाधमरतव के अभाव मक्ष में वपशोर्रतिवादीलाल न तो वबकू का इकरारनामा

कर सकता ह  और न ह्रतिवादी धारा 53-ए के तहत इकरारनामा के आंधशक

धनामा निषपादन मक्ष में अपीलकतार्धा को संपव्ति का कविरूद्घ कबजा हसतांतररत कर सकता ह ।

यह डक अपीलकतार्धा वपशोर्रतिवादीलाल के साथ लेन-देन करने से पहले वादग्रसत

भूधम पर उसके सवाधमरतव को सखुधनजपशत करने के धलए उधचत देखभाल और

पूवर्धा सावधानी बरतने मक्ष में ववफल रहा। 

धारा 53-ए 1929 मक्ष में संपव्ति हसतांतरण (संशोधन) अधधधनयम, 1929

दारा अधधधनयधमत डकया गया था,  और भाधगक पालन (Part

) Performance कू इज कव कोर्रतिवादी को संशोधधत रूप मक्ष में भारत मक्ष में लाया गया ज सा

डक यह वषिर मक्ष में इंइंगलैि मक्ष में ववकधसत हखुआ। अधधधनयम कू धारा 53-ए मक्ष में

बताए गए भाधगक पालन (  )  Part Performance का धसदांत एक

नयायसंगत धसदांत ह  जो अंतरणकतार्धा के जखलाफ अंतररती के पक्ष मक्ष में रोक

लगाता ह । 

ऐसा देखा गया ह  डक कई बार हसतांतररत  वयवक्त अनखुबंध के आंधशक

धनामा निषपादन मक्ष में संपव्ति पर कविरूद्घ कबजा कर लेता ह  और वह अनखुबंध के अपने डहससे

का धनामा निषपादन करने को त यार होता ह । हालाहालाँडक, अंतरणकतार्धा डकसी न डकसी

तरह से अंतरणकतार्धा के पक्ष मक्ष में एक पंजीक(मृत ववलेख धनामा निषपाडदत करके

लेनदेन को पूरा नह्रतिवादीं करता ह , जो कानून के तहत आवशयक ह ।
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कभी-कभी, वह संपव्ति पर कविरूद्घ कब ा वापस पाने कू कोधशश करता ह ।

समानता के मामले मक्ष में इंइंगलैि कू अदालत क्यों ने माना डक हसतांतरणकतार्धा को

अपनी गलती का फायदा उठाने और हसतांतरणकतार्धा को संपव्ति से बेदखल

करने कू अनखुमधत देना अनखुधचत होगा। पा कोरर्धा परफरिकॉमर्मेंस के धसदांत का उमेदशय

ऐसे  टांसफर्रतिवादी के कविरूद्घ कबजे कू रक्षा करना ह , बशतर्वे डक धारा 53-ए दारा ववचार

कू गई कखुछ शतर्में पूर्रतिवादी ह क्यों। यडद कोई हसतांतररत  वयवक्त अधधधनयम कू धारा

53-ए के तहत अपने कविरूद्घ कबजे कू रक्षा या सखुरक्षा करना चाहता ह  तो जजन

आवशयक शतर को पूरा करना आवशयक ह , उनहक्ष में शीमंत शामराव सूयर्धावंशी

और अनय मामले मक्ष में इस नयायालय से ह कोरा डदया गया ह । शीमंत शामराव

सूयर्धावंशी व अनय बनाम प्रहलाद भ रोबा सूयर्धावंशी, 2002 (3) एससीसी 676,

है:-

"(1) डकसी भी अचल संपव्ति के प्रधतफल के धलए हसतांतरण का एक

अनखुबंध होना चाडहए; 

(2) अनखुबंध धलजखत रूप मक्ष में होना चाडहए,  हसतांतरणकतार्धा दारा या उसकू

ओर से डकसी के हसताक्षररत होना चाडहए; 

(3)  लेखन ऐसे शविरूद्घ कबद क्यों मक्ष में होना चाडहए जजससे हसतांतरण को समझने के

धलए आवशयक शतर्में सखुधनजपशत कू जा सकती है; 
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(4) अनखुबंध के आंधशक धनामा निषपादन मक्ष में केता को संपव्ति, या उसके डकसी भी

डहससे पर कविरूद्घ कब ा करना होगा; 

(5) अंतररती ने अनखुबंध के अनखुसरण मक्ष में आगे कखुछ कायर्धा डकया होगा ; और

(6) अंतररती ने अनखुबंध के अपने डहससे का पालन डकया होगा या करने के

धलए त यार होना     

चाडहए।" 

यडद ये शतर्में पूर्रतिवादी होती है तो डकसी डदए गए मामले मक्ष में प्रसताववत

अंतररती के पक्ष मक्ष में एक इज कव कोर्रतिवादी ह  जो प्रसताववत अंतरणकतार्धा के जखलाफ

भी अपने कविरूद्घ कबजे कू रक्षा कर सकता ह । यद्यवप शीषिर्धाक बताने वाला पंजीक(मृत

ववलेख प्रसताववत हसतांतरणकतार्धा दारा धनामा निषपाडदत नह्रतिवादीं डकया गया ह । ऐसी

जसथधत मक्ष में धारा 53-ए के तहत प्रदान डकया गया आंधशक प्रदशर्धान का

नयायसंगत धसदांत लागू होता ह  और यह प्रावधान करता ह  डक

"हसतांतरणकतार्धा या उसके अधीन दावा करने वाले डकसी भी  वयवक्त को

अंतररती और उसके अधीन दावा करने वाले  वयवक्तय क्यों के जखलाफ उस संपव्ति

के संबंध मक्ष में कोई भी अधधकार लागू करने से रोक डदया जाएगा जजसकू वह

संपव्ति ह ।" अंतररती ने अनखुबंध कू शतर दारा सप दृष्टि रूप से प्रदान डकए गए

अधधकार के अलावा, कविरूद्घ कबजा कर धलया ह  या जार्रतिवादी रखा ह ।"
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प्रसताववत अंतररती को अधधधनयम कू धारा 53-ए के तहत प्रदान कू

गई सखुरक्षा केवल अंतरणकतार्धा के जखलाफ एक  ढाल ह । यह अंतरणकतार्धा को

प्रसताववत अंतररती के कविरूद्घ कबजे मक्ष में खलल िालने से वंधचत कर देता ह , जजसे

इस तरह के समझमझौते के अनखुसरण मक्ष में कविरूद्घ कबजे मक्ष में रखा गया ह । इसका

प्रसताववत हसतांतरणकतार्धा के सवाधमरतव से कोई लेना-देना नह्रतिवादीं ह , जो तब

तक संपव्ति का पूणर्धा माधलक बना रहता ह  जब तक डक हसतांतररती के पक्ष

मक्ष में पंजीक(मृत वबकू ववलेख धनामा निषपाडदत करके इसे कानूनी रूप से सूधचत नह्रतिवादीं

कर डदया जाता ह । प्रसताववत ववकेता के जखलाफ कविरूद्घ कबजे कू रक्षा करने का

ऐसा अधधकार डकसी तीसरे पक्ष के जखलाफ नह्रतिवादीं दबाया जा सकता ह । 

जो प्रश्न हमारे ववचार के धलए ह  वह यह ह :  " कया प्रधतवाद्रतिवादी-

अपीलकतार्धा दारा आंधशक प्रदशर्धान के धसदांत का लाभ उठाया जा सकता ह 

जजसके साथ प्रधतवाद्रतिवादी ने कभी भी डकसी समझमझौते मक्ष में प्रवेश नह्रतिवादीं डकया था

ववकय इकरारनामा ?" यह पाड कोरर्धाय क्यों का सवीक(मृत मामला ह  डक वाद्रतिवादी/प्ररतयथव

ने 16.6.1961 को वपशोर्रतिवादीलाल के साथ ववकय इकरारनामा डकया था और

जजसने उसके आंधशक धनामा निषपादन मक्ष में वादग्रसत भूधम पर कविरूद्घ कबजा कर धलया था।

उसके पक्ष मक्ष में ववकय पत धनामा निषपाडदत एवं पंजीक(मृत नह्रतिवादीं डकया गया था।

वपशोर्रतिवादीलाल ने ववकय इकरारनामा को ववशेषि रूप से लागू करने और

वादग्रसत भूधम के संबंध मक्ष में एक पंजीक(मृत ववकय पत प्राराप्ति करने के धलए

कोई कदम नह्रतिवादीं उठाया। 2-1/2 मह्रतिवादीने कू अवधध के भीतर वपशोर्रतिवादीलाल ने
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अपीलकतार्धा के पक्ष मक्ष में डदनांक 1.9.1961  को वबकू का एक समान

इकरारनामा धनामा निषपाडदत डकया और उसे सू कोरलैि के कविरूद्घ कबजे मक्ष में दे डदया।

वपशोर्रतिवादीलाल को अपीलकतार्धा के साथ ववकय इकरारनामा करने का कोई

अधधकार नह्रतिवादीं था  कय क्योंडक वह वादग्रसत भूधम का माधलक नह्रतिवादीं था।

अपीलकतार्धा ने वपशोर्रतिवादीलाल के साथ लेनदेन करने से पहले वादग्रसत भूधम

पर उसके सवाधमरतव का पता लगाने का प्रयास नह्रतिवादीं डकया।

वादग्रसत भूधम के संबंध मक्ष में प्ररतयथव और अपीलकतार्धा के बीच कोई

संबंध नह्रतिवादीं था। अधधधनयम कू धारा 53-ए मक्ष में धनडहत भाधगक पालन (Part

)  Performance के धसदांत का लाभ वपशोर्रतिवादीलाल दारा वाद्रतिवादी/प्ररतयथव के

जखलाफ कखुछ शतर कू पूधतर्धा के अधीन धलया जा सकता था, लेडकन इसका

लाभ अपीलकतार्धा दारा वाद्रतिवादी/प्ररतयथव के ववरुद नह्रतिवादीं उठाया जा सका, जजसके

साथ उसका कोई अनखुबंध नह्रतिवादीं ह । धारा 53-ए दारा ववचाररत भाधगक पालन

(  )  Part Performance के धसदांत का लाभ सथानांतररत  वयवक्त या उसके

तहत दावा करने वाला कोई भी  वयवक्त उठा सकता ह । अपीलकतार्धा

अधधधनयम कू धारा 53-ए के अथर्धा के अंतगर्धात अंतररती नह्रतिवादीं होने के कारण

वाद्रतिवादी/प्ररतयथव के ववरुद अपने कविरूद्घ कबजे कू रक्षा के धलए भाधगक पालन (Part

) Performance के नयायसंगत धसदांत को लागू नह्रतिवादीं कर सकता ह । 

बेचने का इकरारनामा प्रसताववत केता का डहत प दा नह्रतिवादीं करता ह ।

अधधधनयम कू धारा 54  के अनखुसार 100/-  रुपये से अधधक मू्य कू
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अचल संपव्ति मक्ष में सवाधमरतव कू प्राधराप्ति हेतखु पंजीक(मृत ववकय पत (  )Sale Deed

का धनामा निषपादन करवाया जाना आवशयक ह । धारा 54 मक्ष में यह ववशेषि रूप से

प्रावधान ह  डक अचल संपव्ति कू वबकू के धलए एक अनखुबंध इस त इस तथय का

सबूत देने वाला एक अनखुबंध ह  डक ऐसी संपव्ति कू वबकू पाड कोरर्धाय क्यों के बीच

तय कू गई शतर पर होगी, लेडकन यह अपने आप मक्ष में, ऐसी संपव्ति मक्ष में कोई

हक या भार प दा नह्रतिवादीं करती ह । हमारे समक्ष यह वववाडदत नह्रतिवादीं ह  डक

जजस भूधम को हसतांतररत करने कू मांग कू गई ह , उसकू कूमत रु.100

से अधधक ह । इसधलए, जब तक डक वपशोर्रतिवादीलाल (प्रसताववत अंतररती) के

पक्ष मक्ष में वबकू का कोई पंजीक(मृत दसतावेज नह्रतिवादीं था,  मखुकदमे कू भूधम का

शीषिर्धाक नारायण बापूजी धोता (मूल वाद्रतिवादी)  के पास ह्रतिवादी रहेगा और उनके

सवाधमरतव मक्ष में रहेगा। इस वबनदखु के संबंध मक्ष में इस नयायालय दारा उ्तिरप्रदेश

राश राजय बनाम जजला नयायाधीश और अनय, 1997 (1)  एससीसी 496,  मक्ष में

ववसतारपूवर्धाक जांच कू जाकर यह अधभधनधार्धाररत डकया गया ह  डक--

"प्रधतदंद्रतिवादी वववाद क्यों पर हमारे दारा गमभीरतापूवर्धाक वववेचन/ववशेषिण

करने के बाद हम पाते है डक उचच नयायालय ने धारा 53-ए के संबंध मक्ष में

यह ववचार करने मक्ष में सप दृष्टि रूप से गलती कू थी डक संपव्ति हसतांतरण

अधधधनयम के अनखुसार भूधम के प्रसताववत हसतांतरणकतार्धाओं ने भूधम मक्ष में

हक अजजर्धात कर ली ह , जजसके पररणामसवरूप धनयत डदन पर डकरायेदार-

हसतांतरणकतार्धा कू होज्िंग कू गणना से इन भूधमय क्यों को बाहर कर डदया
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जाएगा। यह सप दृष्टि ह  डक बेचने का एक इकरारनामा डकसी भूधम मक्ष में कोइर्धा

डहत स(मृजजत नह्रतिवादीं करता ह । संपव्ति हसतांतरण अधधधनयम कू धारा 54 के

अनखुसार भूधम के संबंध मक्ष में  संपव्ति पर डहत व अधधकार केवल पंजीक(मृत

वबकू ववलेख दारा ह्रतिवादी प्राराप्ति होते है। इसमक्ष में कोई वववाद नह्रतिवादीं ह  डक वादग्रसत

भूधम का मू्य 100/- रुपये से अधधक था। इसधलए, जब तक प्रसताववत

हसतांतरणीय अनखुबंध-धारक क्यों के पक्ष मक्ष में वबकू का कोई पंजीक(मृत दसतावेज

नह्रतिवादीं होता, तब तक भूधम का सवाधमरतव ववकेता से नह्रतिवादीं छं छीना जाएगा और

उसके सवाधमरतव मक्ष में ह्रतिवादी रहेगा। इस पहलू पर कोई वववाद नह्रतिवादीं ह । हालाहालाँडक,

संपव्ति हसतांतरण अधधधनयम कू धारा 53-ए पर प्रधतवाद्रतिवादी 3  के ववदान

वकूल दारा मजबूत धनभर्धारता रखी गई थी। हम इस बात का मू्यांकन

करने मक्ष में ववफल है डक यह धारा अपीलकतार्धा-राश राजय ज से तीसरे पक्ष के

जखलाफ क से प्रासंधगक हो सकती ह । यह धारा प्रसताववत अंतररती को मूल

माधलक के ववरुद कविरूद्घ कबजे मक्ष में बने रहने के धलए सखुरक्षा कवच प्रदान करती ह ,

जो इन जमीन क्यों को अंतररती को बेचने के धलए सहमत हो गया ह ,  यडद

प्रसताववत अंतररती धारा 53-ए कू अनय शतर को पूरा करता ह । यह सखुरक्षा

केवल हसतांतरणकतार्धा,  प्रसताववत ववकेता के जखलाफ एक  ढाल के रूप मक्ष में

उपलविरूद्घ कबध ह  और उसे प्रसताववत हसतांतरणकतार्धाओं के कविरूद्घ कबजे मक्ष में गाम जांबवाडबाम जांबवाड्रतिवादी करने

से वंधचत कर देगी, जजनहक्ष में इस तरह के समझमझौते के अनखुसार कविरूद्घ कबजे मक्ष में रखा

गया ह । लेडकन इसका प्रसताववत हसतांतरणकतार्धा के सवाधमरतव से कोई

लेना-देना नह्रतिवादीं ह ,  जो प्रसताववत हसतांतरणकतार्धाओं को वबकू ववलेख दारा
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कानूनी रूप से सूधचत डकए जाने तक उक्त भूधम का पूणर्धा माधलक बना रहता

ह । प्रसताववत ववकेता के जखलाफ कविरूद्घ कबजे कू रक्षा का ऐसा अधधकार

अपीलकतार्धा-राश राजय ज से डकसी तीसरे पक्ष के जखलाफ नह्रतिवादीं लगाया जा सकता

ह , जब वह इन जमीन क्यों के डकरायेदार-धारक, प्रसताववत हसतांतरणकतार्धा के

जखलाफ अधधधनयम के प्रावधान क्यों को लागू करना चाहता ह ।"

वादग्रसत भूधम के संबंध मक्ष में अपीलकतार्धा और प्ररतयथव के बीच कोई

इकरार नह्रतिवादीं था। ऊपर उज्लजखत शतर कू पालना के पपशात प धनजपशत रूप से

अपने प्रसताववत ववकेता के जखलाफ वपशोर्रतिवादीलाल दारा भाधगक पालन (Part

) Performance के धसदांत का लाभ उठाया जा सकता था। अपीलकतार्धा दारा

वाद्रतिवादी/प्ररतयथव के ववरुद इसका लाभ नह्रतिवादीं उठाया जा सका जजसके साथ

उसका कोई अनखुबंध नह्रतिवादीं ह । अपीलकतार्धा को वाद्रतिवादी/प्ररतयथव दारा नह्रतिवादीं बज्क

वपशोर्रतिवादीलाल दारा वबकू के समझमझौते के आधार पर वादग्रसत भूधम पर कविरूद्घ कबजा

डदया गया ह , इसधलए, अनखुबंध कू गोपनीयता वपशोर्रतिवादीलाल और अपीलकतार्धा

के बीच ह , न डक अपीलकतार्धा और प्ररतयथव के बीच। धारा 53-ए मक्ष में ववचार

डकए गए भाधगक पालन (  )  Part Performance के धसदांत का लाभ

प्रसताववत हसतांतरणकतार्धा दारा अपने अंतररती या उसके अधीन दावा करने

वाले डकसी भी  वयवक्त के जखलाफ डकया जा सकता ह , न डक डकसी तीसरे

 वयवक्त के जखलाफ जजसके साथ उसका अनखुबंध कू धनजता नह्रतिवादीं ह । 
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भाधगक पालन (  )  Part Performance का धसदांत इज कव कोर्रतिवादी और

प्रसताववत अंतररती को मूल माधलक के ववरुद कविरूद्घ कबजे मक्ष में बने रहने के धलए

सखुरक्षा कू  ढाल प्रदान करता ह , जो अंतररती को बेचने के धलए सहमत हो

गया ह , यडद प्रसताववत अंतररती धारा 53-ए कू अनय शतर को पूरा करता

ह । यह उस संपव्ति पर कविरूद्घ कब ा पाने के धलए मूल माधलक के जखलाफ एक

नयायसंगत रोक के रूप मक्ष में कायर्धा करता ह  जो अनखुबंध के आंधशक धनामा निषपादन

मक्ष में प्रसताववत ववकेता को द्रतिवादी गई थी। अपीलकतार्धा एक तीसरा पक्ष ह  और

लेन-देन का धनजी डहससा नह्रतिवादीं ह , जजस पर रोक लगाई गई ह , इसका कोई

फायदा नह्रतिवादीं उठा सकता ह । 

वपशोर्रतिवादीलाल के पास कोई हसतांतरणीय डहत नह्रतिवादीं था जजसे वह वबकू

के समझमझौते के तहत अपीलकतार्धा को दे सके। इन पररजसथधतय क्यों मक्ष में

अपीलकतार्धा के पास भूधम के माधलक, यानी, प्ररतयथव के जखलाफ अपने कविरूद्घ कबजे

कू रक्षा करने का नयायसंगत अधधकार नह्रतिवादीं ह । अपीलकतार्धा धारा 53-ए के

अथर्धा के तहत अंतररती नह्रतिवादीं ह । अपीलकतार्धा को वपशोर्रतिवादीलाल के मामाधयम से

वादग्रसत भूधम का सवाधमरतव या नयायसंगत शीषिर्धाक नह्रतिवादीं धमला  कय क्योंडक

वपशोर्रतिवादीलाल के पास सवयं संपव्ति मक्ष में कोई अधधकार नह्रतिवादीं था। धारा 53-ए के

तहत वपशोर्रतिवादीलाल के पास एकमात अधधकार उसके प्रसताववत केता के ववरुद

अपने कविरूद्घ कबजे कू रक्षा करना था। उस संपव्ति मक्ष में उसका कोई साझा डहत नह्रतिवादीं
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था जजसे वह संपव्ति के कविरूद्घ कबजे सडहत डकसी तीसरे पक्ष को हसतांतररत कर

सके। 

ऊपर बताए गए कारण क्यों से, हम यह अपील पोषिणीय होना नह्रतिवादीं पाते

है एवं एतद्दारा अपील खाररज कू जाती ह ।
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यह अनखुवाद आड कोरर्धाडफधशयल इं ेकोरधलजक्ष मेंस  ूकोरल 'सखुवास'  कू सहायता से

अनखुवादक नयाधयक अधधकार्रतिवादी अरुण कखुमार अग्रवाल-  (I आर.जे.एस.)  दारा

डकया गया ह ।

असवीकरण: यह धनणर्धाय पक्षकार को उसकू भाषिा मक्ष में समझाने क ेसीधमत

उपयोग के धलए सथानीय भाषिा मक्ष में अनखुवाडदत डकया गया ह  और डकसी

अनय उमेदशय के धलए इसका उपयोग नह्रतिवादी ं डकया जा सकता ह । सभी

 वयावहाररक और आधधकाररक उमेदशय क्यों के धलए, धनणर्धाय का अंग्रेजी संसकरण

ह्रतिवादी प्रामाजणक होगा और धनामा निषपादन और कायार्धानवयन क ेउमेदशय से भी अंग्रेजी

संसकरण ह्रतिवादी मानय होगा।

19


