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संपत्् हस्ां्रण अधिननिननम,  1882  ककरानेदार के पास वाद

संपत्् का बंनक होना - बंनक ववलेख नह प्ावनान कर्ा ह  कक बंनक के

मोचन पर,  धिररवतीदार सवचालल् रूप से बंनकक्ाम का ककरानेदार बन

जाएरा, ज सा कक वह बंनक रखने से पहले था-बंनक अवधिन की समात््

पर धिररवती रखती रई संपत्् क ेववके्ा दवारा कबज ेके ललए दावा-निननामरर्

ककना रना कक दावा कानटनन पोषणतीन नही ं कनोंकक धिररवतीदार को

ककरानेदार क ेरूप मम वापस कर ददना रना ह  - ववके्ा को ककरानेदार को

बेदखल करन ेक ेललए मंच पर जाना होरा। 

प्ती-एम्शन-संपत्् का बंनक-एक अनन समझझौ्ा तजसक े ्ह्

बंनकक्ाम धिररवतीदार को खरीद का पहला ववकलप देने का वचन दे्ा ह -

नारर्ः नह बंनकक्ाम से प्नि्शोन के मोचन के अधिनकार पर रुकाव् के

रूप मम कानम कर्ा ह ।

 वाद संपत्् को एक पंजतीकत ् बंनक ववलेख ददनांक 19.3.1980 के
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्ह् पटेदार-बंनकदार को धिररवती रखा रना था। बंनक ववलेख मम ववशेष रूप

से उललेख ककना रना ह  कक बंनक क ेमोचन पर, धिररवतीदार सवचालल् रूप

से धिररवतीक्ाम का पटेदार बन जाएरा ज सा कक वह बंनक से पहले था।

बंनक ववलेख क ेबाद, 21.9.1981 को पाद म्नों के बतीच एक आंलशक ररलीज

णतीण पर हस्ाक्षर ककए रए थ,े तजसक ेदवारा बंनकक्ाम ने धिररवतीदार को

खरीद का पहला ववकलप देने का वचन ददना था।

मोचन की मांर पर, बंनकदार ने इनकार कर ददना और संपत्् के

खरीदार ने बंनक के मोचन और बंनक संपत्् पर कबज ेके ललए वाद

दानर ककना।

वाद क े लंबब् रहने क े दझौरान,  के्ा ने धिररवतीदार की सवतीकत नि् के

आनार पर डणकी के ललए आदेश 12 निननम 6 सतीपतीसती के ्ह् आवेदन

दानर ककना।

वह बंनक 20 वष् क ेललए था जो 2000 मम समा्् हो रना था।

ववचारण ननानालन ने आवेदन को खाररज कर ददना,  हालांकक उचच

ननानालन ने उक् आवेदन सवतीकार कर्े हुए आदेश 12  निननम 6

सती.पती.सती. के अन्रम् दावा डणकी फरमा ददना। 

इस ननानालन मम अपतील मम, दो बबंद ुशालमल थे (1) कना वादी को

अपने बंनक क े मोचन पर कबजा पान े का अधिनकार था और (2)  कना

ददनांक 21.9.1981 क ेसमझझौ्े मम प्ावनान ह  कक बंनक के पास पटवममुतक्
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का अधिनकार होरा। धिररवतीक्ाम क ेमोचन क ेअधिनकार पर रुकाव् के रूप

मम कानम कर्ा ह ।

ननानालन दवारा अपतील सवतीकार कर्े हुए अलिनिननामरर् ककना-

1. जहा ंबंनकक्ाम और धिररवतीदार क ेबतीच श्् मम से एक श म् मम

नह वनवसथा की रई कक धिररवतीदार के पास प्ती-एम्शन का अधिनकार होना

चादहए नदद धिररवतीक्ाम संपत्् को ककसती ्त् तीन पक्ष को हस्ां्रर् करना

चाह्ा ह , ्ो ऐसती तसथनि् धिररवतीक्ाम से प्नि्शोन के मोचन के अधिनकार

पर रुकाव् क ेरूप मम कानम कर्ती ह । इस प्कार दटसरा बबंद ुउस प्नि्वादी

के पक्ष मम ्न ककना जा्ा ह  जो प्नि्शोनक्ाम ह । (प रा 7) (540-एफ,जती)

लुईस बनाम फ्क लव लललम्ेण,  (1961)  ऑल ई.आर. 446, संदलिम्।

2.  19.3.1980  को बंनक ववलेख निनषपादद् होन े से पहले ही,

धिररवतीदार क ेपास ककरानेदार क ेरूप मम वास्ववक िझौनि्क कबजा था, और

नह कबजा बंनकदार के रूप मम उसके पास जारी रहा। इसललए, जब बंनक

को छुडाना रना, ्ो इसका म्लब नह नही ंथा कक पटवमव्् बंनक को सतीने

बेदखल ककना जा सक्ा था। जब बंनक समा्् हो जा्ा ह ,  ्ो

अपतीलक्ाम एक ककरानेदार के रूप मम वापस आ जा्ा ह ,  ववशेष रूप से

चटंकक बंनक ववलेख मम एक ववलशष् निननम था कक बंनक के मोचन पर

धिररवतीदार बंनक से पहले की ्रह पटेदार होरा। नह पाद म्नों के बतीच

सहम् एक निननम था और प्नि्वादी इस निननम से पतीछ ेनही ंह् सक्ा।
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(प रा 9 और 10) (541-ए, बती, सती)

रोपालन कत षणकुटती बनाम.  कंुजममा  वपललई सरोतजनती अममा,

(1996) 3  एससतीसती 424  चेररनन सोसममा और अनन बनाम संुदरेसन

वपललई सरसव्ती अममा और अनन। (1999), 3 एससतीसती 25 और नारानण

ववषणु हमडे और अनन बनाम बाबटराव सावलाराम कोठाावल,  1995,  6

एससतीसती 608, पर िरोसा ककना।

शाह मथुरादास मंरनलाल एणण कंपनती बनाम नार्पा शकर्पा

मालेज और अनन. (1976), 3 एससतीसती 660, ववलशष्।

3. केवल नह ्थन कक माललक पटेदार क ेपक्ष मम बंनक बना्ा ह ,

अपने आप मम नह मानन े के ललए निनणामनक नही ं ह  कक पटवम पटे को

समवपम् कर ददना रना था और बंनक के निनमामण पर पहले पटेदार का

कबजा केवल बंनकदार का ह ,  और नह बंनक क े निनषपादन क े समन

पाद म्नों क ेइरादे पर निनिमर कर्ा ह । ददनांक 19.3.1980 के बंनक ववलेख

मम एक ववलशष् श म् थती कक बंनक के मोचन पर, धिररवतीदार बंनक ववलेख

के पहले की ्रह सवचालल् रूप से धिररवतीक्ाम का पटेदार बन जाएरा।

इसललए,  पाद म्नों क े बतीच सपष् इरादा था कक बंनक चुकाए जान े पर

ककरानेदारी जारी रहेरती। हालाँकक,  नह प्नि्वादी क े ललए अपतीलक्ाम-

ककरानेदार को बेदखल करन ेक ेललए वाद दानर करन ेना कानमवाही करन ेके

ललए खुला होरा, जो उसके अपने रुणों क ेआनार पर ्न ककना जाएरा।
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(प रा 11, 13 और 14) (541-णती, ई, जती, एच 542-ए, बती.)

लसववल अपतीलीन क्षेताधिनकारः लसववल अपतील संख्ना 3008/2001 

कनाम्क उचच ननानालन, बमरलुरु मम सती.आर.पती.नंबर 2020 वषम 2000

के निनणमन और अंनि्म आदेश ददनांक 12.2.2001 से।

एस.एन. िट, एन.पती.एस. पंवार एवं णती.पती. च्ुव्दी अपतीलक्ामओ ंकी

ओर से।

पती.पती.  राव,  एन.णती.बती.  राजट,  िार्ती राजट,  रंु ट् र प्िाकर,  अलिषेक

रु््ा, अंशुमन अशोक और णती.एस. चड्ा प््नथ् की ओर से।

अदाल् का फ सला माक्कंणेन का्जट, ज.े दवारा सुनाना।

1.  नह अपतील कनाम्का उचच ननानालन के सतीआरपती कमांक

2020/2000 मम आक्षेवप् फ सले ददनांक 12.2.2001 के खखलाफ दानर की

रई ह । 

2.  पक्षों क े ववदवान काउंलसल को सुना और ररकाणम का अवलोकन

ककना।

3. नह अपतील बंनक को छुडान ेऔर बंनक संपत्् पर कबज ेक ेललए

एक वाद से उ्पनन हुई ह । संपत््नों का माललक एक जरदीश था, तजसने

एक पंजतीकत ् बंनक ववलेख ददनांक 19.3.1980  के ्ह् सटदखोरी बंनक

बनाकर संपत्् को प्नि्वादी-उ््रदा््ा के पास धिररवती रख ददना था। ऐसा
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प््ती् हो्ा ह  कक बंनक ववलेख के बाद 21.9.1981 को पाद म्नों क ेबतीच

एक आंलशक ररलीज णतीण पर हस्ाक्षर ककए रए थ,े तजसक ेदवारा जरदीश

ने धिररवतीदार को खरीद का पहला ववकलप देने का वचन ददना था। मोचन

की मांर पर, प्नि्वादी ने इनकार कर ददना और इसललए वादी दवारा वाद

दानर ककना रना, तजसन ेजरदीश से संपत्् खरीदी थती।

4.  ऐसा प््ती् हो्ा ह  कक उपरोक् बंनक ववलेख ददनांक

19.3.1980 के पंजतीकत ् होन ेसे पहले, धिररवतीदार पहले से ही धिररवतीक्ाम के

ककरानेदार क ेरूप मम संपत्् पर काबबज था। बंनक ववलेख मम नह ववशेष

रूप से उललेख ककना रना था कक बंनक क ेमोचन पर बंनकक्ाम को बंनक

के पहले की ्रह सवचालल् रूप से बंनकक्ाम का पटेदार बन जाना

चादहए।

5. वाद क ेलंबब् रहने के दझौरान, वादी ने प्नि्वादी की सवतीकारोतक्

के आनार पर डणकी के ललए आदेश 12 निननम 6 सतीपतीसती के ्ह् आवेदन

दानर ककना कक बंनक 20 साल क ेललए था जो 20.3.2000 को समा्् हो

रना था। आदेश 12 निननम 6 सतीपतीसती के ्ह् इस आवेदन को ववचारण

ननानालन ने खाररज कर ददना था, लेककन पुनरीक्षण मम उचच ननानालन ने

ववचारण ननानालन क ेआदेश को रद कर ददना और वाद को डणकी कर

ददना, आदेश 12  निननम 6  सतीपतीसती के ्ह्। अ्ः नह अपतील ववशेष

अनुमनि् दवारा। 
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6. इस मामले मम मटल रूप से दो बबंद ुशालमल ह् - (1) कना वादी को

अपने बंनक क े मोचन पर कबजा पान े का अधिनकार था और (2)  कना

ददनांक 21.9.1981  क े समझझौ्े मम प्ावनान ह  कक बंनक के पास पटवम-

मुतक् का अधिनकार धिररवतीक्ाम के मोचन के अधिनकार पर रुकाव् क ेरूप

मम कानम कर्ा ह ।

7.  दटसरे प्शन को पहले ले्े हुए,  अपतीलक्ाम क े वकील ने लुईस

बनाम फ्क लव, लल (1961) आल ई.आर. 446 मम हाउस आफ लाडमस के

फ सले पर िरोसा ककना ह । इस निनणमन मम हाउस आफ लाडमस दवारा नह

सपष् रूप से निननामरर् ककना रना था कक जहा ंधिररवतीक्ाम और धिररवतीदार

के बतीच वनवसथा की रई श्् मम से एक नह थती कक धिररवतीदार क ेपास

अधिनकार होना चादहए नदद धिररवतीक्ाम संपत्् को ्तीसर े पक्ष को

हस्ां्रर् करना चाह्ा ह ,  ्ो ऐसती तसथनि् बंनकक्ाम से प्नि्शोन के

मोचन क े अधिनकार पर रुकाव् के रूप मम काम कर्ती ह । हम इस

दतष्कोण से पटरी ्रह सहम् ह्। इसललए,  हम इस दटसरे बबंद ु को

प्नि्वादी के पक्ष मम ्न कर्े ह् जो बंनकक्ाम का के्ा ह ।

8.  हालाँकक,  जहा ँ ्क पहले बबंद ु का संबंन ह ,  हमारी रान ह  कक

प्नि्वादी को मोचन क ेवाद पर सवचालल् रूप से कबजा करन ेका अधिनकार

नही ंह ।

9. नह धनान ददना जा सक्ा ह  कक 19.3.1980 को बंनक ववलेख

7



निनषपादद् होन ेसे पहले िती, बंनकदार एक ककरानेदार क ेरूप मम वास्ववक

िझौनि्क कबज ेमम था, और नह कबजा बंनकदार के रूप मम उसके पास जारी

रहा। इसललए, जब बंनक को िुनाना रना, ्ो इसका म्लब नह नही ंथा

कक पटवमव्् बंनक को सतीने बेदखल ककना जा सक्ा था। जब बंनक

समा्् हो जा्ा ह ,  ्ो अपतीलक्ाम एक ककरानेदार के रूप मम वापस आ

जा्ा ह , खासकर जब से बंनक ववलेख मम एक ववलशष् शबद था कक बंनक

के मोचन पर बंनकदार बंनक से पहले की ्रह पटेदार होरा।

10.  नह पाद म्नों के बतीच सहम् शबद था और हम नह नही ं देख

सक्े कक प्नि्वादी इस शबद से क से मुकर सक्ा ह ।

11.  रोपालन कत षणकुटती बनाम कंुजममा  वपललई सरोतजनती अममा,

(1996) 3 एससतीसती 424 मम, इस ननानालन की ्तीन-ननानानतीशों की पतीठा

ने माना कक केवल नह ्थन कक माललक पटेदार क ेपक्ष मम बंनक बना्ा

ह , अपन ेआप मम निनणामनक नही ंह  कक वपछला पटा सरमणर कर ददना रना

था और पहले पटेदार का कबजा केवल बंनक क ेनिनमामण पर धिररवतीदार का

हो्ा ह , और नह बंनक क ेनिनषपादन क ेसमन पाद म्नों के इरादे पर निनिमर

कर्ा ह । नह दतष्कोण इस ननानालन दवारा चेररनन सोसममा और अनन

बनाम वती.  संुदरेसन वपललई सरसव्ती अममा और अनन, (1999)  3

एससतीसती 251,  नारानण ववषणु हमडे और अनन बनाम बाबटराव सावलाराम

कोठाावल, (1995) 6 एससतीसती 608 मम दोहराना रना था। इन निनणमनों मम
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िती, नह माना रना कक पटे के प्नि्वादी दवारा समपमण के सबट् के अिाव

मम, बंनकदार क ेसाथ पटेदार क ेदह् का कोई सव्ः ववलन नही ंहुआ था। 

12. प्नि्वादी के ववदवान काउंलसल ने शाह मथुरादास मंरनलाल एंण

कंपनती बनाम नार्प शंकर्पा मालार ेएंण अनन, (1976) 3 एससतीसती 660

मम इस ननानालन क ेफ सले पर िरोसा ककना ह । लेककन उस मामले मम नह

्थन पाना रना कक धिररवतीदार ने अपनती ककरानेदारी  समवपम्  कर दी थती।

इसललए वह निनणमन अलर ह ।

13.  व म्मान मामले मम,  बंनक ववलेख ददनांक 19.3.1980  मम एक

ववलशष् शबद था कक बंनक के मोचन पर, बंनकदार बंनक ववलेख से पहले

की ्रह सवचालल् रूप से बंनकक्ाम का पटेदार बन जाएरा। इसललए,

पाद म्नों क े बतीच सपष् इरादा था कक बंनक चुकाए जान े पर ककरानेदारी

जारी रहेरती। इसललए, इस बबंद ुपर हम उचच ननानालन से सहम् नही ंहो

सक्े। ्दनुसार,  इस बबंद ु पर आक्षेवप् निनणमन को रद ककना जा्ा ह ।

अपतील सवतीकार की जा्ती ह . कोई हजाम नहीं।

14. हालाँकक, नह प्नि्वादी के ललए अपतीलक्ाम-ककरानेदार को बेदखल

करन ेके ललए वाद दानर करन ेना कानमवाही करन ेके ललए खुला होरा, जो

उसके अपने रुणों क ेआनार पर ्न ककना जाएरा।

णती.जती. अपतील सवतीकार 
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नह अनुवाद आद म्कफलशनल इं्ेललजमस ट्ल 'सुवास'  की सहान्ा से

अनुवादक ननानिनक अधिनकारी िटपेन्द्र कुमार मतीणा(आर.जे.एस.) दवारा ककना

रना ह ।

असवतीकरण:  नह निनणमन पक्षकार को उसकी िाषा मम समझाने के सतीलम्

उपनोर के ललए सथानतीन िाषा मम अनुवादद् ककना रना ह  और ककसती

अनन उदेशन के ललए इसका उपनोर नही ं ककना जा सक्ा ह । सिती

वनावहाररक और आधिनकाररक उदेशनों के ललए, निनणमन का अंगेजती संसकरण

ही प्ामाखणक होरा और निनषपादन और कानामनवनन क ेउदेशन से िती अंगेजती

संसकरण ही मानन होरा।        
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