
रघूराम राव और अन्।
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30 जनवरी, 2002

[ एम.बी.शाह और और.पी.सेठी, जे.ज.े]

संपत्ति हसहांहरण अथ अधिथन्म, 1882:

 अधिारा 111 (जी)-पट्ा-सिा्ी पट्ा-पट्ा अधिाररहा का आंथशक अलगाव

समपत्ति-ज़ज़बह करने का का खंड-लीज़ डीड कको लागू करना पट्ेदार पर

पट्ा अधिारक संपत्ति कको अलग करने का थनषे अधि हालांकक, संपत्ति के आंथशक

अलगाव कको रकोकने वाली ककोई सपष्ट शहशर्त नहीं हं-जब हक कक आंथशक

अलगाव कको रकोकने वाली ककोई सपष्ट शहशर्त न हको,  हब हक ज़ज़बह करने का

का खंड लागू नहीं हकोगा।

 अधिारा 10-पट्ा-सिा्ी पट्ा-पट्ा अधिारक कको पट्ा अधिारक संपत्ति कको

अलग करने से रकोकने का थनषे अधि-थन अधिाशर्तररह, अवं अधि ्ा शून् नहीं।

 अधिारा 111 (छ)-पट्ा-पट्ा समाथा-थलखका खह सूचना-संपत्ति हसहांहरण

(संशको अधिन)  अथ अधिथन्म,  1929  के लागू हकोने से पहले थनषपाकदह पट्ा

तवलेका ख ककी आवश्कहा-लीज तवलेका ख कको समाा करने के थलए थलखका खह

सूचना आवश्क नहीं हं।
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 अधिारा 108  (जे)  और (जी)-पट्ा-पट्ा अधिारक संपत्ति के आंथशक

हसहांहरण का थन अधिाशर्तरण-पट्ा अधिारक के कहह के हसहांहरणकहाशर्त  दारा कज़बजे

के थलए वाद अथिग्रहण का खंड-पट्ा थन अधिाशर्तररह करने के थलए मूल पट्ेदार के

कानूनी उ्तिराथ अधिकारी जको ममुकदमे ममें पक्षकार नहीं बनाए गए हग-

अथिथन अधिाशर्तररह, अनमुबं अधि ककी गकोपनी्हा पट्ेदार और पट्ेदार के बीच हकोही

हं न कक पट्ेदार और हसहांहरणकहाशर्त के बीच-पट्ेदार आवश्क पक्षकार

िे-आवश्क पक्षकारकारों के अस्कोजन के कारण वाद का खाररज ्कोयोग्।

अभ्ास और प्रक्रक्रि्ा्

्ाथचका-नई ्ाथचका-सिा्ी पट्ा बढाना-पट्ा पररसर कको उपका खंकडह

करने ्ा सिानांहररह करने के थलए ककरा्ेदार कको रकोकने वाले प्राव अधिान का

आंथशक अलगाव-सिा्ी रूप से पररसर का आनंद लेने का अथ अधिकार रका खने

वाले ककरा्ेदार पर लागू नहीं हकोहा हं-्ाथचका जको पट्े पर देने वाला

संपत्ति के आंथशक हसहांहरण के आ अधिार पर कज़बजे का हकदार नहीं हं-उचच

न्ा्ाल् के समक्ष नहीं उठाई गई-थन अधिाशर्तररह ककी गई,  खजसे उचचहम

न्ा्ाल्  दारा-कनाशर्त्क ककरा्ा थन्ंत्रण अथ अधिथन्म, 1961- अधिारा 23।

शज़बद और वाक्ांश्

'  व्क्त शहशर्त '-का अिशर्त  अधिारा 111  (छ)  के संदिशर्त ममें समपत्ति

हसहानहरण अथ अधिथन्म, 1882
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तववादग्रसह संपत्ति के मूल माथलक ने एक सिा्ी पट्ा बना्ा,एक

सपष्ट शहशर्त के साि तवलेका ख खजसका पट्ेदार कको अथ अधिकार नहीं हको सकहा

िा।पट्े पर दी गई संपत्ति कको अलग कर दमें और ्कद ऐसा अलगाव पट्े

पर कद्ा ग्ा िा,रद्द कर कद्ा जाएगा और कज़बजा प््ेदार कको वापस कर

कद्ा जाएगा। पट्ेदार ककी ममृत्मु पर प््ा कहह समपत्ति का आंथशक

अलगाव प््ेदार के तवथ अधिक प्रथहथनथ अधि के मध् वाद  दारा।वादी उ्तिरदाहादाताओं

ने पट्ेदार के ज़ब्ाज के हसहांहरण का आआहान नहीं कक्ा,  इस आ अधिार पर

ज़ज़बही का खंड कक अलगाव के दा्रे ममें िे,  ममृहक पट्ेदार के पररवार के

सदस्। लेककन जब कानूनी पट्ेदार के उ्तिराथ अधिकारर्कारों ने पट्े पर दी गई

संपत्ति के कमुछ कहससे कको बेच कद्ा। तवथिनन तब्रक्रिकी तवलेका खकारों  दारा प्रथहवादी,

वादी-उ्तिरदाहादाताओं ने ममुकदमा दा्र कक्ा, ज़ज़बही का खंड कको लागू करने वाला

कज़बजा। थनचली अदालह ने ममुकदमे का फंसला समुना्ा। ्ह अथिथन अधिाशर्तररह

करना कक ्द्यतप पट्ा तवलेका ख तवशेष रूप से अलगाव कको प्रथहबंथ अधिह नहीं

करहा हं। संपत्ति के कहससे का लेककन चूंकक एक सपष्ट शहशर्त िी,पूरी पट्े पर

दी गई संपत्ति,  पट्े पर दी गई संपत्ति के कहससे कको अलग करना।

थनकहहािशर्त  दारा िी सिानांहररह नहीं कक्ा जा सकहा िा। अपील पर, प्रिम

अपील अदालह ने कहा कक क्कारोंकक ऐसी ककोई शहशर्त नहीं िी जको आंथशक

अलगाव कको प्रथहबंथ अधिह करही हको,संपत्ति का, ्ह वादी कको ज़ज़बह करने का

अथ अधिकार नहीं देगा का खंड; कक पट्ेदार कको ममुख् रूप से पट्ेदार के खका खलाफ

राहह लेनी हकोगी पट्ेदार केवल इस हरह के अलगाव के कारण समाा नहीं
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हकोगा। हालांकक, दसूरी अपील पर, उचच न्ा्ाल् ने फंसले और आदेश कको

का खाररज कर कद्ा। प्रिम अपीली् न्ा्ाल्  दारा पाररह कक्ा ग्ा और

अथिथन अधिाशर्तररह कक्ा ग्ा कक वादी िे            पट्ा अधिारक संपत्ति के

कज़बजे ककी वसूली करने का हकदार हं और आदेश कद्ा। हदनमुसार सू्।

अह् वहशर्तमान अपीलमें।

   उचच न्ा्ाल्  दारा अपीलकारों कको अनमुमथह देहे हमु् ेऔर आदेश कको

दरककनार करहे हमु्े अथिथन अधिाशर्तररह कक्ा ग्ा :-

1. जब हक कक आंथशक रूप से रकोकने वाली ककोई सपष्ट खसिथह न हको,

पट्ा अधिारक संपत्ति का अलगाव,  ्ह हसहांहरणकहाशर्त के थलए का खमुला नहीं

हकोगा, थन अधिाशर्तररह करने के थलए ज़ज़बही का खंड का आआहान करने के पट्ेदार के

अथ अधिकार का सिा्ी पट्ा और ऐसी शहर्तों का थनकहहािशर्त से अनमुमान नहीं

लगा्ा जा सकहा हं। संपत्ति हसहांहरण अथ अधिथन्म ककी  अधिारा 111 (जी) ममें

ही ्ह अपेक्षा ककी गई हं कक ज़ज़बह करने के थलए पट्ेदार कको 'एक सपष्ट

शहशर्त' का उललंघन करना चाकहए, खजसममें ्ह प्राव अधिान हं कक इसके उललंघन

पर पट्ेदार कफर से प्रवेश कर सकहा हं। 'अथिव्क्त शहशर्त' शज़बद सव्ं ्ह

थन अधिाशर्तररह करहे हग कक शहशर्त सपष्ट, प्रक्,असंकदयोग अधि हकोनी चाकहए और ककोई िी

थनषकषशर्त थनकालने का ककोई सवाल ही नहीं हं। हतकाल मामले ममें पट्ा

तवलेका ख ममें प्राव अधिान कक्ा ग्ा हं कक पट्ेदार कको संपत्ति कको अलग करने

का ककोई अथ अधिकार नहीं हकोगा,  ्ा हको सिा्ी ककरा्ेदारी का अथ अधिकार ्ा
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िवन आकद (जको संपत्ति पर पट्ेदार  दारा बना्ा जा सकहा हं)  मलगेनी

ककी तब्रक्रिकी के माध्म से ्ा ककसी िी हरह से दसूरकारों कको और ्कद ऐसा

अलगाव प्रिातवह हकोहा हं, हको सिा्ी पट्ा पूरी हरह से रद्द हकोने के थलए

उ्तिरदा्ी हकोगा और संपत्ति कको पट्ेदार के कज़बजे और आनंद के थलए वापस

कर कद्ा जाएगा। चार सज्जनकारों  दारा अनमुमाथनह इमारहकारों और समु अधिारकारों का

मूल् प्राा करने पर। इसथलए पट्ेदार  दारा पट्े ककी संपत्ति कको अलग न

करने ककी सपष्ट शहशर्त सवीकार ककी जाही हं। हालांकक,  इस प्रिाव ककी ककोई

सपष्ट शहशर्त नहीं हं कक पट्ेदार कको संपत्ति के कहससे कको अलग करने का

ककोई अथ अधिकार नहीं हकोगा। इस प्रकार, हतकाल मामले ममें, वादी प्रत्ित्यर्थी कको

ज़ज़बही का खंड का आआहान करने का अथ अधिकार नहीं िा। [770-ई;एफ;  एच;

771-ए]

ए.वमेंक्रमण िट् बनाम कमृषण िट्,  आकाशवाणी (1925)  मदास

57;डेतवड कमुक्नहा बनाम। सालवाडकोरा थमंज़ और दाताओऔरऐसे।,आकाशवाणी

(1926) मदास 1202; पी.वेद ि् बनाम। महालकमी अममा,  ए.आई.और.

34 (1947) मदास 441; केशव चंद सरकार और अन्। वी.  गकोपाल चंद

चंदा, आकाशवाणी (1937) कंल 636और इंदलकोक स्ूकड्को थलथम्ेड बनाम।

शीमही शांथह देवी और अन्, आकाशवाणी (1960) कलक्तिा 609, सवीकमृह

कक्ा ग्ा।

चं्र्न बनाम ्ेरेल, (1923) ए. सी. 578, संदथिशर्तह।
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2. सिा्ी पट्े के मामले ममें, पट्ेदार कको प्रथहबंथ अधिह करने ककी शहशर्त

नहीं अंहररही ्ा उसके अ अधिीन संपत्ति ममें अपने कहह कको छकोड़ने ्ा थनप्ाने

का दावा करने वाला ककोई िी व्तक्त,शहशर्त ्ा सीमा शून् हं, थसवा् 'पट्े

के मामले ममें जहां शहशर्त पट्ेदार ्ा उसके अ अधिीन दावा करने वालकारों के लाि

के थलए ह'ं। इस  अधिारा ममें सिा्ी ्ा सिा्ी पट्े के संबं अधि ममें ककोई अपवाद

नहीं हं। ्ह सिा्ी ्ा असिा्ी पट्े पर लागू हकोहा हं। [ 769-बी-सी]

3. हतकाल मामले ममें, थलखका खह सूचना आवश्क नहीं हं क्कारोंकक पट्ा

समाा करने से पहले  अधिारा 111 (जी) के हहह तवचार कक्ा ग्ा क्कारोंकक

पट्ा तवलेका ख हसहांहरण 762 के लागू हकोने से पहले थनषपाकदह कक्ा ग्ा

िा। समपत्ति (संशको अधिन) अथ अधिथन्म, 1929 (1929 का 20)। संशकोथ अधिह  अधिारा

के प्रासंथगक िाग ममें ्ह प्राव अधिान हं कक अचल संपत्ति का पट्ा थन अधिाशर्तररह

करहा हं "  ज़ज़बह करक;े  अिाशर्तह,  ्कद पट्ेदार एक सपष्ट शहशर्त हकोड़हा हं

इनहमें संशको अधिन अथ अधिथन्म  दारा प्रथहसिातपह कक्ा ग्ा िा जको 1.4.1930 से

'कमुछ का्शर्त कदका खाहा हं' शज़बदकारों के थलए लागू हमुआ िा। अह् उपरकोक्त से पहले

संशको अधिन खजसममें थलखका खह सूचना देने ककी आवश्कहा हकोही हं, आवश्क नहीं

िा। पट्ा थन अधिाशर्तररह करने के थलए और जको आवश्क िा वह कमुछ कदका खाने

का का्शर्त िा। पट्ा थन अधिाशर्तररह करने का इरादा। [769-ई-जी]

6



   नामदेव लकोकमान लको अधिी बनाम। नमशर्तदाबाई और अन्,[  1953 ]

ऐसेसीऔर 1009 और शी रहन लाल बनाम। शी वदी वर्देश चंदर और अन्,

[1976] 2 ऐसेसीसी 103 पर आ अधिाररह।

 4.  प्रिम अपीली् न्ा्ाल् ने ्ह अथिथन अधिाशर्तररह करहे हमुए

न्ा्संगह ठहरा्ा कक पट्े का थन अधिाशर्तरण करने के थलए पट्ेदार आवश्क

पक्ष हग। अनमुबं अधि ककी गकोपनी्हा पट्ेकहाशर्त और पट्ेदार के बीच हकोही हं न

कक पट्ेदार और हसहांहरणकहाशर्त के बीच। ्कद अनमुबं अधि का उललंघन हकोहा

हं, अिाशर्तह पट्े ककी सपष्ट शहशर्त, हको ्ह पट्ेदार कको पट्े का थन अधिाशर्तरण करने

और ककराए पर दी गई संपत्ति्कारों कको कफर से दजशर्त करने का तवकलप देहा हं।

उस उदे्दश् के थलए,  पट्ेदार एक आवश्क पक्ष हं और हसहांहरणकहाशर्त

केवल उथचह पक्ष हकारोंगे। लेककन उपखसिथह के तबना पट्ेदारकारों के थलए पट्ा

थन अधिाशर्तररह नहीं कक्ा जा सकहा हं और संपत्ति के कज़बजे के थलए कड्रक्रिकी

पट्ेदार के पक्ष ममें पाररह नहीं ककी जा सकही हं। संपत्ति हसहांहरण

अथ अधिथन्म ककी  अधिारा 108 (ज)े तवशेष रूप से प्रदान करही हं कक पट्ेदार

 दारा केवल इस हरह के हसहांहरण के कारण,  ककसी िी देनदारर्कारों के

अ अधिीन हकोना बंद हको जाहा हं। पट्े ममें संलयोगन करना। वहशर्तमान मामले ममें,

का खाली कज़बजा स सौंपने का दाथ्तव पट्ेदार का हं। अनमुबं अधि ककी गकोपनी्हा

पट्ेदार के साि हकोही हं न कक समनमुदेथशही के साि। इसके अलावा,  अधिारा

108 (क्ू) के हहह, थन अधिाशर्तरण पर पट्ेदार पट्ेदार कको संपत्ति के कज़बजे ममें

रका खने के थलए बाध् हं। मान लीखजए, वहशर्तमान मामले ममें, ममृहक पट्ेदार
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के उ्तिराथ अधिकारर्कारों कको पक्षकार-प्रथहवाकद्कारों के रूप ममें शाथमल नहीं कक्ा

जाहा हं और इस प्रकार, प्रिम अपीली् न्ा्ाल् ने उथचह थनणशर्त् कद्ा

कक आवश्क पक्षकारों के गंर-सह्कोगी के आ अधिार पर,  ममुकदमे कको का खाररज

करने ककी आवश्कहा िी। [772-एफ-एच; 773-ए]

    अधिमाशर्तिशर्त बंदकोबसही के का खजांची . v ऐसे. एफ. बी. हं्बजी, ए. आई. और.

35 (1948)बॉमबे 349, सवीकमृह।

5. अपीलाित्यर्थी का हकशर्त कक  अधिारा के प्राव अधिानकारों के बाद से 23 कनाशर्त्क

ककरा्ा थन्ंत्रण अथ अधिथन्म, 1961 के हहह ककरा्ेदार कको 763 उप-ककराए

पर देना प्रथहबंथ अधिह कक्ा ग्ा हं।्ा पररसर का हसहांहरण एक ककरा्ेदार

पर लागू नहीं हकोगा खजसे सिा्ी रूप से ककसी िी पररसर का आनंद लेने

का अथ अधिकार हं,  हतकाल मामले ममें पट्ेदार नहीं हं।पट्ा अधिारक संपत्ति के

कहससे के अलगाव के आ अधिार पर पररसर के कज़बजे का हकदार,वहशर्तमान

अपील ममें थनणशर्त् लेने ककी आवश्कहा नहीं हं क्कारोंकक उक्त ्ाथचका उचच

न्ा्ाल् के समक्ष नहीं उठाई गई िी।[774-ई-जी]

थसतवल अपीली् न्ा्थनणशर्त्् थसतवल अपील सं 856-859/2002।

कनाशर्त्क उचच न्ा्ाल्,  के और.ऐसे.ए.  सं.1319/96  सी/डज़बल्ू.

और.ऐसे.ए.सं. 1320-1322/1996 ममें पाररह थनणशर्त् और आदेश कदनांककह

27.10.98 से।

ऐसे.एन.ि् अपीलाथिशर्त्कारों के थलए।
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अमबरीश कमुमार और समुशी लीना गकारोंजाखलवस प्रथहवादी के थलए ।

न्ा्ाल् का थनणशर्त् न्ा् अधिीश शाह,जे.  दारा पाररह कक्ा ग्ा:-

छमु््ी दी गइशर्त,

्े अपीलमें 1996  के औरऐसे नमबर 1329-22  ममें बमेंगलमुरू खसिह

कनाशर्त्क उचच न्ा्ाल्  दारा पाररह कदनांक 27.10.1998  के फंसले और

कड्रक्रिकी के खका खलाफ दा्र ककी गइशर्त हं।आक्षेतपह फंसले और कड्रक्रिकी  दारा, उचच

न्ा्ाल् ने पाररह फंसले दाताओर कड्रक्रिकी कको रददकर कद्ा। थनचली अपीली्

अदालह ने माना कक वादी प््े पर रका खी संपत्ति पर कज़बजा वापस पाने के

हकदार हग और हदनमुसार ममुकदमे का फंसला समुना्ा।

दकोनकारों पक्षकारों के हके तर्को से थनप्ने से पहले,हम संक्षेप ममें प्रासंथगक हक तथ्कारों

का उललेका ख करमेंगे। एक नेथलकाइशर्त व्ास राव मगगलकोर शहर के अ््ावर गांव

के औरऐसे नमबर 359  के अनमुरूप ्ी.ऐसे.  नमबर 234  के ममुलगेनी

अथ अधिकार का माथलक िा। उक्त समपत्ति ममें से,1.11.1903  कको,  अममानना

थमसी के पक्ष ममें नेखललकाइशर्त व्ास राव  दारा लगिग 35 समें् (बाद ममें इसे

40 समें् के रूप ममें पा्ा ग्ा)  ककी िूथम के थलए एक पंजीकमृह ममुलगेनी

प््ा प्रान कक्ा ग्ा िा। नेखललकाइशर्त व्ास राव के पक्ष ममें अममानना

थमसी  दारा थनषपाकदह सिाइशर्त प््ा कको,  अममानना थमसी के पक्ष ममें

नेखललकाइशर्त व्ास राव  दारालगिग 35 समें्(बाद ममें इसे 40 समें् के रूप ममें

पा्ा ग्ा)  ककी िूथम के थलए एक पंजीकमृह ममुलगेनी प््ा प्रदान कक्ा
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ग्ा िा। नेखललकाइशर्त व्ास राव के पक्ष ममें अममानना थमना मिसत्री  दारा

थनषपाकदह सिाइशर्त प््ा तवलेका ख ममुलगेनी थच् कदनांक 1.11.1903  ककी

प्रासंथगक खसिथह, खजस पर तवचार करने ककी आवश्कहा हं, इस प्रकार हं्-

 ्कद मग हर साल सम् के िीहर ककरा्ा नहीं चमुकाहा हू ्ा ्कद

ककोइशर्त कम िमुगहान हकोहा हं हको मग दे् थहथि से िवन ककी समुरक्षा पर

िमुगहान हकोने हक 12% प्रथहवषशर्त ककी दर से ज़ब्ाज के साि उक्त राथश का

िमुगहान करने के थलए उ्तिरदा्ी हू  " समपत्ति और उसममें अन्

समु अधिारकारों पर थनमाशर्तण कक्ा जाएगा। ्कद ममुुेझ लगहा हं कक ममुुेझ उक्त समपत्ति

ककी आवश्कहा नहीं हं,  हको इमारहको और समु अधिारकारों के साि उक्त समपत्ति

आपकको िवनकारों का मूल् प्राा हकोने पर ही स सौंपनी हकोगी और चार सज्जनकारों

 दारा अनमुमाथनह समु अधिार और ममुुेझ समपत्ति कको सिा्ी ककरा्ेदारी का

अथ अधिकार ्ा िवन आकद, तब्रक्रिकी, ममुलकोनी ्ा ककसी िी हरीके से दसूरकारों

कको हसहांहररह करने का ककोइशर्त अथ अधिकार नहीं हकोगा। ्कद मग इसके तवपरीह 

अलगांव कको प्रिातवह करहा हू ककसी िी हरीके से ्ा ्कद मग अपने

व्तक्तगह ऋण के संबं अधि ममें समपत्ति कको ककसी िी अदालह  दारा हमुरनह कमुकशर्त

करने और बेचने ककी अनमुमथह देहा हू हको ऐसा सिानानहरण और ्ह

सिा्ी प््ा पूरी हरह से रदद कर कद्ा जाएगा और संपत्ति आपके कज़बजे

और आनंद ममें वापस कर दी जाएगी।"
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इसके बाद, नेखललकाइशर्त व्ास राव ने 1.20 एकड िूथम के संबं अधि ममें

अपने ममुगलेनी अथ अधिकारकारों कको पीएफ माथि्ास के पक्ष ममें बेच कद्ा,

खजसममें पंजीकमृह तब्रक्रिकी तवलेका ख कदनांक 24.2.1914   दारा अममानना थमसी

कको पहले से ही प््े पर कदए गए 40 समें् शाथमल िे।

प््ेदार अममानना थमसी ककी ममृत्मु पर, उनककी ममुलगेनी हकोखलडंग कको

1950 के तविाजन वाद संख्ा 235 OS ममें पाररह कड्रक्रिकी कदनांक 31.3.1955

के अनमुसार उनके कानूनी उ्तिराथ अधिकारर्कारों के बीच तविाखजह कक्ा ग्ा

िा,थनमनानमुसार्-िाग संख्ा 

1.प््ेदार ककी अमबा बाइशर्त और बे्ी पकोही ऐसे. ज््कोथह

2.चनदशेका खर

3.ममृहक अममन थमसी के पमुत्र गंगा अधिर ्ह िी सवीकार कक्ा ग्ा हं

कक कदनांक 17.11.1960 के एक उपहार-तवलेका ख  दारा गंगा अधिर ने अपनी बहन

अंबा कको 11 समें् उपहार ममें कदए और शेष 11 समें् कदनांक 31.3.1960  कको

एक तव्रक्रि् पत्र  दारा संजीव सपल्ा कको बेच कदए। पमुन्3.10.1974  कको

अमबा ने अपनी कहससेदारी समुचररहा कको हसहाहंररह कर दी।

उपरकोक्त सिानानहरणकारों के थलए,  वादी ने इस आ अधिार पर जज़बही का खंड

कको लागू नहीं कक्ा और लागू नहीं कक्ा कक अलगाव ममृहक प््ेदार के

पररवार के सदस्कारों के िीहर िा।1990  का मूल ममुकदमा संख्ा 786

30.3.1981  कको,  समुचररहा(1)  ने तब्रक्रिकी तवलेका ख  दारा िूथम का कमुछ कहससा
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प्रथहवादी 1  से 4  के पक्ष ममें बेच कद्ा;(2)  उसी कदन,  एक अन् 

तव्रक्रि् पत्र के हहह, प्रथहवादी संख्ा 5और 6 के पक्ष ममें िूथम का

कमुछ अन् कहससा बेच कद्ा;और(3) उसके बाद 13.5.1982 कको जमीन का

शेष कहससा प्रथहवादी संख्ा 7 के पक्ष ममें बेच कद्ा। समुचररहा  दारा समपूणशर्त

ममुलगेनी हकोखलडंग ्ानी 11 समें् के हसहाहंरण पर, वादी ने पंहक प््े ममें

उखललखका खह शहे तर्को के उललघंन के आ अधिार पर जज़बही का खंड का आवहकोने

कक्ा और इथस्े, मूल ममुकदमा संख्ा 25/83 दा्र कक्ा, खजसे बाद ममें

दा्र कक्ा ग्ा िा। ममुलगेनी हकोखलडंग के कज़बजे के थलए 1990 के मूल सू्

नमबर 786 के रूप ममें ्रक्रिमांककह कक्ा ग्ा।

मूल ममुकदमा संख्ा 929 1990 ममें चनदशेका खर(प््ेदार के पमुत्र) ककी

ममृत्मु पर, उनके उ्तिराथ अधिकारर्कारों ने उनके पास मस मौजूद संपत्ति के तविाजन

के थलए 1980 का आऐसे संख्ा 541 दा्र कक्ा और प्रथहवादी वाररसको के

बीच प््े पर दी ग्ी समपत्ति्कारों कको तविाखजह करने का एक कड्रक्रिकी पाररह

कक्ा ग्ा। संख्ा 1 से 3 और 8 से 12 और उनहकारोंने िूथम पर

आनमुपाथहक प््ा अथ अधिकार प्राा कर थल्ा। समपत्ति के इस तविाजन के

थलए,वादी का कहना हं कक जज़बही का खंड का आवहकोने करने वाला ममुकदमा इस

आ अधिार पर दा्र नहीं कक्ा ग्ा ग्ा िा कक अलगाव ममृहक प््ेदार के

पररवार के सदस्कारों के िीहर िा।
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इसके बाद(1) प्रथहवादी नमबर 1 ने तब्रक्रिकी तवलेका ख कदनांक 14.3.1980

 दारा 0.25 समें् 1.12. वगशर्त बेच कद्ा। छठे प्रथहवादी के पक्ष ममें 3,000/-

रूप्े ममें मी्र;

(2)  दसूरी प्रथहवादी ने अपने 5  नाबाथलंग बचचकारों के साि कदनांक

14.3.1980  कको एक तव्रक्रि् तवलेका ख  दारा 6 वमें प्रथहवादी के पक्ष ममें

57,000/- रूप्े ममें साढे हीन समें् िूथम बेची;

(3)  प्रथहवादी संख्ा 1  ने 27.4.1983 कको एक तव्रक्रि् तवलेका ख  दारा

चस मौिे प्रथहवादी के पक्ष ममें 0.12.  समें् लेककन वासहव ममें 11.1/4  समें्

1,30,000/- रूप्े ममें बेचे।

(4)  चस मौिे प्रथहवादी ने अपनी बारी ममें 5 वमें प्रथहवादी के पक्ष ममें

कदनांक 27.4.1983 कको एक उपहार तवलेका ख थनषपाकदह कक्ा।

(5) हीसरे प्रथहवादी ने कदनांक 25.2.1988 कको एक तब्रक्रिकी  दाराअपने

कहससे ककी 21/2 समें् िूथम कको चस मौिे प्रथहवादी के पक्ष ममें 1,05,000/- रूप्े

ममें बेच कद्ा।

इसथल्े,1990  का मूल वाद संख्ा 929  जज़बही  अधिारा का उप्कोग

करके उपरकोक्त िूथम पर कज़बजा करने ककी मांग करहे हमुए दा्र कक्ा ग्ा

िा।

दकोनकारों ममुकदमकारों ककी अलग अलग समुनवाइशर्त ककी गइशर्त और र टा्ल कको श्र्त इस

थनषकषशर्त पर पहमुचा कक प््ा तवलेका ख तवशेष रूप से समपत्ति के कहससे के
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हसहाहंरण पर रकोक नहीं लगाहा हं, बखलक केवल इसथल्े कक दसहावेज ममें

ऐसा ककोइशर्त पाठ नहीं हं, जको समपत्ति के एक कहससे कको अलग करने से

रकोकहा हको, सव्ं थनणाशर्त्क नहीं हकोगा और न्ा्ाल् कको पक्षकारों ककी मंशा के

अनमुसार दसहावेज कको पढना हकोगा। न्ा्ाल् ने ्ह िी माना कक ्कद

ककोइशर्त सपष्ट शह  शर्त ह,ं कक पूरी लीजहकोलड संपत्ति कको अलग नहीं कक्ा जाए,

हको लीजहकोलड संपत्ति का कमुछ कहससा िी थनकहहािशर्त  दारा हसहांहररह नहीं

कक्ा जा सकहा हं। न्ा्ाल् ने माना कक संपत्ति्ां महकोनेगरी् क्षेत्र के

िीहर खसिह ह,ं खजस पर कनाशर्त्क ककरा्ा थन्ंत्रण अथ अधिथन्म,1961

(इसके बाद' ककरा्ा अथ अधिथन्म'के रूप ममें संदथिशर्तह) लागू हं और इसथल्े,

वादी अनमुसूची समपत्ति के वासहतवक कज़बजे का हकदार नहीं हं,बखलक केवल 

प््ा-तवलेका ख के हहह प्रदान ककए गए सिी समु अधिारकारों के िमुगहान के

अ अधिीन िूथम का रचनातमक कज़बजा।

इससे व्थिह हकोकर,1992 के औरए नमबर 46और 52 कको 1990 के

आेेऐसे नंबर 929  ममें पाररह थनणशर्त् और कड्रक्रिकी कदनांक 31.1.1992  के

खका खलाफ दा्र कक्ा ग्ा िा और 1994 के औरए नमबर 148 और 150

कको फंसले और कड्रक्रिकी कदनांक 30.9.के खका खलाफ दा्र कक्ा ग्ा िा।

1994 मगगलकोर ममें खजला न्ा्ाल् के समक्ष 1990 के ऐसे 

नंबर 786 ममें पाररह हमुआ। प्रिम अपीली् न्ा्ाल् ने माना कक

दकोनकारों ममुकदमकारों ममें जको कमुछ िी हसहांहररह कक्ा ग्ा हं वह प््े ककी संपत्ति
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से केवल 29  समें् ककी सीमा हक िा जको कक 40 समें् िा और प््े ककी

संपत्ति के शेष 11 समें् हसहांहरण का तवष् नहीं हं। इसथलए, न्ा्ाल् ने

माना कक चूंकक ऐसी ककोइशर्त शहशर्त नहीं हं जको ममुलगेनी प््े ममें समपत्ति के

आंथशक हसहांहरण पर रकोक लगाही हं, ्ह वादी कको जज़बही का खंड कको लागू

करने का अथ अधिकार नहीं देगा। न्ा्ाल् ने आगे कहा कक प््ेदार कको

ममुख् रूप से प््ेदार के खका खलाफ राहह लेनी हकोगी,  िूले ही प््ेदार ने

संपत्ति हसहांहरण अथ अधिथन्म, 1982 ककी  अधिारा 108 के आ अधिार पर संपत्ति कको

अपने समनमुदेथशही के पक्ष ममें सस मौप कद्ा हको(इसके बाद इसे ""द""  के

रूप ममें संदथिशर्तह कक्ा ग्ा हं) ्ीपी अथ अधिथन्म"") प््ेदार का

दाथ्तव ऐसे अलगाव के मात्र कारण से समाा नहीं हकोगा। इसथलए, अंथहम

मान्हा प्राा प््ेदार एक आवश्क पक्ष हं। प््ादाहा प््ेदार

और समनमुदेथशही के खका खलाफ िी राहह ककी मांग कर सकहा हं और वह

केवल समनमुदेथशही के तवरूद्घ कज़बजे के थलए कड्रक्रिकी थनषपाकदह कर

सकहा ह,ं लेककन प््ेदार के खका खलाफ कड्रक्रिकी प्राा करनी हकोगी। समुचररहा

अंथहम मान्हा प्राा प््ेदार िी, जको ममुकदमे ममें आवश्क पक्ष िी और

प्रथहवादी उथचह पक्ष िे। इसथलए,  अपीलमें सवीकार कर ली गइशर्त और

ममुकदमे का खाररज कर कदए गए।

प्रिम अपीली् न्ा्ाल् के थनणशर्त् और कड्रक्रिकी के खका खलाफ अपील

ममें,  उचच न्ा्ाल् ने उन थनणशर्त्को का उललेका ख कक्ा खजन पर प्रिम

अपीली् न्ा्ाल्  दारा तवचार कक्ा ग्ा िा और खजनहमें अपील ककी
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समुनवाइशर्त के सम् संदथिशर्तह कक्ा ग्ा िा और इस थनषकषशर्त पर पहमुेचचा िा

कक उक्त थनणशर्त् ्ह वहां लागू हकोगा जहां लीजहकोलड संपत्ति का आंथशक

हसहांहरण हमुआ हं,  लेककन ्ह माना ग्ा कक वहशर्तमान मामले ममें संपूणशर्त

लीज हकोलड संपत्ति का हसहाहंरण हमुआ िा। उचच न्ा्ाल् ने देका खा कक

ए.वमेंक्रमण ि््ा और अन् बनाम कमृषणा ि्् और अन्(एऔइशर्तऔर

1925 मदास 57), डेतवड कक्नहा बनाम सालवाडकोरा थमनाजेस और

अन् (एऔइशर्तऔर 1926  मदास 1202),्ेरेज बनाम चं्र्न(1922)  ममें

थनणशर्त् 2  चस मौ.डी.  647)  और पी.वेद ि्् बनाम महालकमी

अममा(एऔइशर्तऔर)(34)1947  मदास 441)  लागू नहीं हकोगा क्कारोंकक पूरी

लीजहकोलड संपत्ति का हसहांहरण हं। न्ा्ाल् ने ककसी अन् तववाद पर

तवचार नहीं कक्ा हं।

उचच न्ा्ाल् के फंसले से व्थिह हकोकर,  प्रथहवाकद्कारों ने तवररह

अपील दा्र ककी हं। शमुरूआह ममें,  ममुलगेनी प््े ककी प्रकमृथह के थलए,  हम

व्ंकत्र् तबन रामकमृषणपा बनाम थशवरामि् तबन नागि् ((1883) VII

बामबे सीरीज 256)  ममें थनणशर्त् का उललेका ख करमेंगे,खजसममें बकोमबे के उचच

न्ा्ाल् ने इस पर तवचार कक्ा िा और थनमनानमुसार आ्कोखजह कक्ा

िा्-

""रेवेन्ू बकोडशर्त के थमन् ममें(व्ाकमुं्ा)  बापूजी बनाम

बामबे सरकार के ममुकदमे ममें एक पमुसहक,  एखकजतब् ए
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का पमृष्ठ 28 देका खे,  खजसे कनारा के नाम से जाना जाहा हं)

केस)ममें कहा ग्ा हं:थम््ी के वंशानमुगह कज़बजे और

उपिेाग का तवशेष अथ अधिकार कनारा ममें वगाशर्त कहा जाहा

हं, खजसका अिशर्त हं िूथम ममें अलग सवहंत्र समपत्ति और ऐसा

लगहा हं  कक मूल रूप से,जंसा कक मालाबार ममें,  संन्

जन जाथह ममें थनकहह िा ना्र, पहले और, एक सम् ममें,

उस प्रांह के तवथशष्ट ममुथलस ्ा जमीदार; क्कारोंकक, लावाररस

कचरे और उ्तिराथ अधिकारर्कारों ककी कमी के कारण छीनी गइशर्त

संपत्ति्कारों कको छकोडकर, ऐसा प्रहीह नहीं हकोहा हं कक

कनारा ममें सरकार के पास ककसी िी सम् िा, ्ा िूथम ममें

समपत्ति के सबसे छको्े अथ अधिकार का िी कदका खा्ा कक्ा।

ना्रकारों के अ अधिीन कइशर्त थनमन रं्ह िे,  खजनहमें खजथनस ्ा 

ककरा्ेदार कहा जाहा िा,  खजनहमें वे अपनी िूथम के

कमुछ कहससको कको ककराए पर देहे िे,  खजन पर वे ककराए के

मजदरूकारों के माध्म से का खेही नहीं करहे िे। ्ा दास; खजथनस

्ा ककरा्ेदार दको अलग अलग वगे तर्को के िे, ममुलगेथनस, ्ा

सिा्ी ककरा्ेदार,  और चाली खजथनस ्ा असिाइशर्त

ककरा्ेदार। ममुलगेथनस,्ा सिा्ी ककरा्ेदार,  और चाली

खजथनस ्ा असिा्ी ककरा्ेदार।
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ममुलगेथनस, ्ा कनारा के सिा्ी ककरा्ेदार, मालबार के

थलए अजाह लकोगकारों का एक वगशर्त िा,  जको ममुली ्ा जमींदार

और उसके उ्तिराथ अधिकारर्कारों कको एक थनकदशर्तष्ट अपररवहशर्तनी्

ककराए के िमुगहान ककी शह  शर्त पर, उससे एक थनखचिह अनमुदान

प्राा करहा िा। जमीन का एक कहससा उनके और

उनके उ्तिराथ अधिकारर्कारों के पास हमेशा के थलए रहेगा। ्ह

अथ अधिकार ममुलगेनी ्ा उसके उ्तिराथ अधिकारर्कारों  दारा बेचा नहीं

जा सकहा िा,  लेककन इसे उनके  दारा थगरवी रका खा जा

सकहा िा,  और जब हक थन अधिाशर्तररह ककरा्ा उथचह रूप से

िमुगहान कक्ा जाहा रहा, उनहमें और उनके वंशजकारों कको ्ह

िूथम उनककी वंशानमुगह संपत्ति के ककसी अन् कहससे ककी हरह

तवरासह ममें थमली। इसथलए, लकोगको के इस वगशर्त कको िूथम के

ककरा्ेदारकारों के बजा् अ अधिीनसि जमींदारकारों के रूप ममें माना

जा सकहा हं,  तवशेष रूप से हब जब उनममें से कइशर्त ने

ककराए के मजदरूकारों ्ा दासकारों के माध्म से अपनी िूथम पर

का खेही ककी, दसूरको ने उनहमें चाली खजथनस ्ा असिाइशर्त लकोगको कको

ककराए पर दे कद्ा। ककरा्ेदार।"

उस मामले ममें न्ा्ाल् ने ममुलगेनी का्शर्तकाल के इथहहास का पहा

लगा्ा और इस प्रकार देका खा:

18



""्े अथ अधिकारी सपष्ट रूप से कदका खाहे हग कक ममुलगेथनस केवल

ककरा्ेदार िे, हालांकक सिा्ी रूप से ककरा्ेदार, अपने शेष्ठ जमीदारकारों के

अ अधिीन रहहे िे,  ममुलगार,  खजनककी संपत्ति,  इंयोगलगड ममें सा अधिारण शमुलक वाले

ककरा्ेदारकारों ककी हरह, िूथम ममें सबसे उंची संपत्ति रही हकोगी कनारा ममें कानून

जाह हं; और, इसके अलावा, हालांकक मूल रूप से ममुलगेनी ककरा्ेदारकारों

कको अलगांव से उनके प््को ककी शहे तर्को  दारा प्रथहबंथ अधिह नहीं कक्ा ग्ा

िा, ्ह प्रिा इहनी जलदी तवकथसह ककी गइशर्त िी कक ्ह ककहनी जलदी

कदका खाइशर्त नहीं देही हं,लेककन ककसी िी दर पर वहशर्तमान सदी ककी शमुरूआह

हक ऐसेेे और अन् प्रथहबं अधिकारों के साि थनखचिह ककराए पर िूथम कको हमेशा

के थलए प््े पर देना।

अंह ममें, ्ह समुुझाव नहीं कद्ा ग्ा हं कक कानून ने ्ा हको कानून

्ा न्ाथ्क थनणशर्त्  दारा ममुलगेनी का्शर्तकाल कको पररिातषह कक्ा हं् इन

पररिथह्कारों ममें,  हम सकोचहे हग,्ह असंिव हकोगा कक अलगाव के खका खलाफ

प्रथहबं अधि कानून के थचंहन ममें ममुलगेनी का्शर्तकाल के थलए इहना प्रथहकूल हं

कक उस प्रिाव के एक का खंड कको शून् माना जाना चाकहए। लेककन ्ह कहा

ग्ा िा कक सिाइशर्त प््े ममें ऐसा का खंड िूथम कको हमेशा के थलए

अहसहांहरणी् बना देहा हं और इसथलए, सावशर्तजथनक नीथह के आ अधिार पर

शून् हं। हालांकक, ्ह दृतष्टककोण संपत्ति हसहाहंरण अथ अधिथन्म के थनमाशर्तहा

 दारा नहीं थल्ा ग्ा प्रहीह हकोहा हं, क्कारोंकक हम पाहे हं कक  अधिारा 105  दारा

्ह शाश्वहहा ममें प््को कको मान्हा देहा हं, और  अधिारा 10, जको सामान्
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रूप से अलगांव के खका खलाफ एक का खड कको रकोकही हं, एक बनाही हं प््को के

मामले ममें अपवाद जहां इसे प््ादाहा के लाि के थलए पेश कक्ा ग्ा

हं।"

ममुलगेनी का्शर्तकाल ककी प्रकमृथह के संबं अधि ममें ककसी अन् दृतष्टककोण कको

अपानाने के थलए कमुछ िी नहीं बहा्ा ग्ा हं और इसथलए,  हम इसे

अपनाहे हं।

पाक श्र्त्को के तव दान वककील ककी दलीले खजन पर तवचार ककी आवश्कहा

हं्-

(1) क्ा शाश्वह प््े के मामले ममें, समपत्ति कको हसहांहररह न करने

ककी श श्र्त अवं अधि और शून् हकोगी?( ) II क्ा वहशर्तमान मामले ममें ममुकदमा दा्र

करने से पहले ्ीपी अथ अधिथन्म ककी  अधिारा 111  (जी)  के हहह नकोक्स

आवश्क हं? ( ) III ककसी िी मामले ममें, प््े ककी संपत्ति के आंथशक

हसहांहरण कको रकोकने वाली ककोइशर्त सपष्ट शहशर्त नहीं हं,  इसथल्े,  उचच 

न्ा्ाल्  दारा पाररह थनणशर्त् और कड्रक्रिकी अवं अधि हं।

( )  IV क्ा प््े के थन अधिाशर्तरण के मामले ममें मूल प््ेदार के

उ्तिराथ अधिकारी आवश्क पक्षकार हं?

तववाद संख्ा  I और  II इन हके तर्को ककी सराहना करने के थलए,  हम

सबसे पहले ्ीपी अथ अधिथन्म ककी  अधिारा 10 का उललेका ख करमेंगे, खजसममें अन्

बाहकारों के साि साि ्ह प्राव अधिान हं कक "जहां संपत्ति कको एक श श्र्त ्ा सीमा

20



के अ अधिीन सिानांहररह कक्ा जाहा हं, जको हसहांहररह व्तक्त ्ा उसके

हहह दावा करने वाले ककसी िी व्तक्त कको अलग हकोने से रकोकहा हं।

संपत्ति ममें उसके कहह के साि ्ा उसका थनप्ान ककरने पर,शहशर्त ्ा सीमा

शून् हं, थसवा् प््े के मामले ममें जहां शह  शर्त प््ादाहा ्ा उसके अ अधिीन

दावा करने वालकारों के लाि के थलए हं।" ्ह  अधिारा शाश्वह ्ा सिा्ी प््े

के संबं अधि ममें ककोइशर्त अपवाद नहीं बनाही हं। ्ह सिा्ी ्ा असिा्ी प््े पर

लागू हकोहा हं। प््े के मामले ममें कदए गए तवथशष्ट अपवाद कको ध्ान ममें

रका खहे हमुए,  हमारे तवचार ममें,  अपीलकहाशर्त के तव दान वककील के इस हकशर्त ममें

ककोइशर्त दम नहीं हं कक जको श श्र्त प््ेदार कको प््े ककी संपत्ति कको हसहांहररह

करने से रकोकही हं, वह ककसी िी हरह से अवं अधि ्ा शून् हं।

इसी प्रकार, ्ह हकशर्त कक प््ा समाा करने से पहले  अधिारा 111(जी)

के हहह थलखका खह रूप ममें नकोक्स ककी आवश्कहा हं, िी तबना ककसी हक तथ्

के हं क्कारोंकक वहशर्तमान मामले ममें प््ा तवलेका ख संपत्ति के

हसहांहरण(संशको अधिन)  के लागू हकोने से पहले थनषपाकदह कक्ा ग्ा िा)

अथ अधिथन्म 1929(1929  का 20)संशकोथ अधिह  अधिारा के प्रांसथगक िाग ममें

प्राव अधिान हं कक अचल संपत्ति का प््ा "जज़बही  दारा थन अधिाशर्तररह हकोहा हं;

्ाथन, ्कद प््ेदार एक सपष्ट शहशर्त कको हकोडहा हं जको ्ह प्रदान करहमा हं

कक उसके उललघंन पर, प््ेदार कफर से प्रवेश कर सकहा हं और प््ेदार

्ा उसककी अंहररही प््ा थन अधिाशर्तररह करने के अपने इरादे के बारे ममें प््ेदार

कको थलखका खह ममें नकोक्स देहा हं। 1 अप्रंल 1930  से लागू हमुए संशको अधिन
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अथ अधिथन्म  दारा "प््ेदार कको थलखका खह ममें नकोक्स देा हं"  शज़बदको कको कमुछ

का्शर्त करके कदका खाहा हं" शज़बदको के सिान पर प्रथहसिातपह कक्ा ग्ा िा,

इसथल्े उपरकोक्त संशको अधिन से पहले,  खजसममें थलखका खह रूप नकोक्स देने ककी

आवश्कहा हकोही हे, प््े का थन अधिाशर्तरण करने के थलए आवश्क नहीं िा

और प््े का थन अधिाशर्तरण करने के इरादे कदका खाने के थलए कमुछ का्शर्त ककी

आवश्कहा िा। ्ह ममुददा नामदेव लकोकमन लको अधिी बनाम नमशर्तदाबाइशर्त और

अन् ((1953)  ऐसेसीऔर 1009)  और शी रहन लाल बनाम शी वदी वर्देश 

चंदर और न् ((1976)  2 ऐसेसीसी 103)  ममें इस न्ा्ाल् के

थनणशर्त् से समाा हकोहा हं। इसथलए, प्रिम अपीली् न्ा्ाल् ने िी उक्त

हकशर्त कको सही ढंग से का खाररज कर कद्ा हं।

तववाद संख्ा  III हालांकक, अगला तववाद खजस पर तवचार करने ककी

आवश्कहा हं वह ्ह हं कक क्ा ककोइशर्त सपष्ट शहशर्त हं जको प््े पर दी गइशर्त

संपत्ति के आंथशक हसहांहरण पर रकोक लगाही हं?

आंथशक अलगाव के सवाल पर उचच न्ा्ाल् का थनषकषशर्त,  हमारे

तवचार ममें,  र टा्ल कको श्र्त के साि साि प्रिम अपीली् न्ा्ाल्  दारा

तवसहार से चचाशर्त ककए गए हक तथ्कारों पर तवचार ककए तबना हं। दकोनकारों अदालहको

ने हक तथ्कारों के आ अधिार पर माना कक प््े ककी संपत्ति का आंथशक हसहांहरण

हमुआ िा। ऐसा प्रहीह हकोहा हं कक उचच न्ा्ाल् ने ममृहक प््ेदार के

पररवार के सदस्कारों के बीच दा्र तविाजन के ममुकदमे के कारण अलगाव
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पर तवचार कक्ा, लेककन इस हक तथ् कको िूल ग्ा कक ममुकदमे ममें प््ेदार

ने का खमुद कहा िा कक चूंकक उक्त अलगाव पररवार के सदस्कारों के बीच िा,

इसथल्े जज़बही हकोगी उस सम्  अधिारा लागू नहीं ककी गइशर्त िी। ्ही बाह

इस न्ा्ाल् के समक्ष अपीलकहाशर्त-प्रथहवाकद्कारों के तव दान वककील  दारा

दा्र थलखका खह प्रसहमुथह ममें िी कही गइशर्त हं। प्रिम अपीली् न्ा्ाल् तवशेष

रूप से इस थनषकषशर्त पर पहमुचा हं कक प््े ककी संपत्ति ममें से जको कक 40 समें्

िी, दकोनकारों ममुकदमको ममें केवल 29 समें् ककी सीमा हक अलग कक्ा ग्ा िा

और संजीव सपाल्ा  दारा तविाजन ममें अखजशर्तह शेष 11 समें् नहीं िे। अलगांव

का तवष्, ऐसा प्रहीह हकोहा हं कक उचच न्ा्ाल् ने इस पहल कको

नजर अंदाज कर कद्ा हं और पक्षकारों के हक तथ्कारों और हके तर्को पर ध्ान कदए

तबना पूरे मामले का फंसला कर कद्ा हं। 

वहशर्तमान मामले ममें,  उपरकोक्त प््ा तवलेका ख प््ेदार  दारा थनषपाकदह

कक्ा ग्ा िा, प््ादाहा  दारा नहीं। प््ा तवलेका ख ममें ्ह प्राव अधिान कक्ा

ग्ा हं कक प््ेदार(औइशर्त) कको संपत्ति कको बेचने का ककोइशर्त अथ अधिकार नहीं

हकोगा, ्ा हको सिा्ी ककरा्ेदारी का अथ अधिकार ्ा िवन आकद(जको प््ेदार

 दारा संपत्ति पर बना्ा जा सकहा हं)  तब्रक्रिकी के माध्म से ममुलगेनी ्ा

ककसी िी हरीके से दसूरको कको और ्कद ऐसा अलगाव प्रिातवह हकोहा हं, हको

सिा्ी प््ा पूरी हरह से रदद कर कद्ा जाएगा और इमारहको का मूल्

प्राा हकोने पर संपत्ति (आप) प््ेदार के कज़बजे और आनंद ममें वापस कर दी

जाएगी। चार सज्जनकारों  दारा समु अधिार का अनमुमान।
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इसथलए, प््ेदार  दारा प््े ककी  संपत्ति कको अलग न करने ककी सपष्ट

शहशर्त सवीकार ककी गइशर्त हं। हांलांकक, इस आश् ककी ककोइशर्त सपष्ट शहशर्त नहीं हं

कक प््ेदार कको संपत्ति के ककसी कहससे कको अलग करने का ककोइशर्त अथ अधिकार

नहीं हकोगा। ममुलगेनी का्शर्तकाल ककी प्रकमृथह कके संबं अधि ममें,हालांकक, इस आश्

ककी ककोइशर्त सपष्ट शह  शर्त नहीं हं कक प््ेदार कको संपत्ति के ककसी कहससे कको

अलग करने का ककोइशर्त अथ अधिकार नहीं हकोगा। ममुलगेनी का्शर्तकाल ककी प्रकमृथह के

संबं अधि ममें व्ंकत्र् तबन रामकमृषणपपा के मामले ममें (समुप्रा)  ममें बकोमबे

हाइशर्त कको श्र्त  दारा ्ह देका खा ग्ा हं कक लकोगकारों के इस वगशर्त कको थम््ी के

ककरा्ेदारकारों के बजा् अ अधिीनसि जमीदारकारों के रूप ममें माना जा सकहा

हं,का खासकर कइशर्त लकोगकारों के रूप ममें। उनममें से कमुछ ने अपनी िूथम पर ककरा्े

के मजदरूको के माध्म से का खेही ककी ्ा अन् लकोगकारों ने उनहमें असिा्ी

ककरा्ेदारकारों का ककराए पर दे कद्ा।

इसके अलावा,  अधिारा 111(जी) ममें सव्ं ्ह आवश्क हं कक जज़बही के

थलए,प््ेदार कको " '  एक सपष्ट शहशर्त'का उललघंन करना चाकहए,  जको ्ह

प्रदान करहा हं कक इसके उललघंन पर,प््ेदार कफर से प्रवेश कर सकहा

हं। 'अथिव्क्त खसिथह'  शज़बद सव्ं ही ्ह थन अधिाशर्तररह करहा हं कक खसिथह

सपष्ट, प्रक्, सपष्ट, असंकदयोग अधि हकोनी चाकहए और ककोइशर्त थनषकषशर्त थनकालने

का ककोइशर्त सवाल ही नहीं हं। हमारे तवचार ममें,  चूंकक प््ेककी संपत्ति के

आंथशक हसहांहरण कको रकोकने वाली ककोइशर्त सपष्ट शहशर्त नहीं हं,  इसथलए

प््ादाहा के अथ अधिकार के हसहांहरणकहाशर्त के थलए सिा्ी प््े का थन अधिाशर्तरण
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करनेके थलए जज़बही का खंड कको लागू करने का अथ अधिकार नहीं हकोगा और ऐसी

शहे तर्को का थनकहहािशर्त से अनमुमान नहीं लगा्ा जा सकहा हं।

समान का खंड पर,ऐसा प्रहीह हकोहा हं कक तवथिनन उचच न्ा्ाल्कारों

 दारा व्ाख्ा ममें एकरूपहा हं कक जब हक आंथशक अलगाव कको रकोकने

वाली ककोइशर्त सपष्ट खसिथह नहीं हकोही, हब हक जज़बही का खंड लागू नहीं हकोगा।

ए.वमेंक्रमण ि्् बनाम कमृषणा ि््(एऔइशर्तऔर 1925 मदास 57)

ममें, न्ा्ाल् ने इस प्रकार कहा्-

जज़बही के थलए एक का खंड कको हमेशा उस व्तक्त के खका खलाफ सखही से

समुझा जाना चाकहए जको इसका लाि उठाने ककी ककोथशश कर रहा हं,  और

इसे प्रिाव कद्ा जाना चाकहए,केवल हब हक जब हक कक का खंड के शज़बदको

ऐसा करना तबलकमुल जरूरी न हको जाए।

असाइनममें् के तवरूद्घ एक अनमुबं अधि ककरा्ेदार कको अवथ अधि के ककसी िी

कहससे के थलए ्ा पररसर ममें एक कहससे कको आवंक्ह करने से नहीं रकोकहा

हं और जब हक अनमुबं अधि ममें पररसर के आंथशक अलगाव कको बाहर करने के

थलए सपष्ट रूप से शज़बद नहीं कदए जाहे हं हब हक आंथशक अलगाव के

हहह जज़बही के रूप ममें काम नहीं करेगा। का खंड जको पररसर के हसहांहरण

कको रकोकहा हं। मकान माथलक के थलए ्ह हमेशा का खमुला हं कक वह अपने

प््े ममें पूणशर्त ्ा आंथशक अलगाव के खका खलाफ एक अनमुबं अधि डाल सकहा हं,

्कद उसका इरादा हं कक जज़बही आंथशक अलगाव के पररणामसवरूप िी
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हकोनी चाकहए, लेककन जहां वह ऐसा नहीं करहा ह,ं वहां अनमुबं अधि आंथशक

पर लागू नहीं हकोगा। अलगाव ग्रकोव बनाम पको ी् वर्देल(1902) 1 अध्ा्,

डी.एन.727"

डेतवड कक्नहा बनाम सालवाडकोरा थमनाजेस और अन् (एऔइशर्तऔर

1926 मदास 1202) ममें,न्ा्ाल् ने इस प्रकार हं्-..अंग्रेजी कानून ममें और

वासहव ममें ्हां के कानून ममें िी ्ह कदका खाने के थलए प्ाशर्ता अथ अधिकार हं कक

जब हक इसके खका खलाफ ककोइशर्त प्रथहबं अधि नहीं हं। हसहांहररह संपत्ति के ककसी

िी कहससे का असाइनममें्, हसहांहररह पररसर के हसहांहरण पर लगाम

ककसी कहससे के हसहांहरण कको नहीं रकोकेगा। मग तव दान खजला न्ा्ा अधिीश के

हकशर्त से प्रिातवह नहीं हू कक ममुलगेनी प््े ककी मंजूरी एक नहीं हं अलगाव।

्ह सपष्ट रूप से एक अलगाव हं। लेककन ममुुेझ लगहा हं कक उ्तिरदाहा कको

इस आ अधिार पर सफल हकोना चाकहए कक हसहांहररह पररसर के एक कहससे के

हसहांहरण पर प्रथहबं अधि प््े के शज़बदको ममें शाथमल नहीं हं जको मगने

उपर थन अधिाशर्तररह कक्ा हं। ्ह शा्द हं उदाहरणकारों कको गमुणा करना

आवश्क नहीं हं,लेककन कमुछ ऐसे मामले हं, खजनका हवाला कद्ा ग्ा हं

और जको प्रथहवादी के हकशर्त कको समिशर्तन देहे हग,उदाहरण के थलए ग्रकोव बनाम

पको श्र्तल((1902) 1 अध्ा् 727),  जा ्ी,  जे.,चचशर्त बनाम बाउन ((1808)15

वेस से पहले ही उद्घह अंश कको उद्घह करहा हं 258) और कहहा हं कक

थनचली अदालह के आदेश कको किी िी असवीकार नहीं कक्ा ग्ा हं और

कफर से रसेल बनाम बीचम ममें ((1924) 1 के बी525)  सेरू्न,  एलजे ने

26



लाडशर्त एलडन कको फथ्र से उद्घह करहे हमुए कहा कक पररसर के कज़बजे से अलग

न हकोने ककी एक संतवदा ककरा्ेदार कको पररसर के एक कहससे से अलग हकोने

से नहीं रकोकेगी, ्े अनमुबं अधि रहे हग कानून ककी अदालहको  दारा हमेशा अत्थ अधिक

इशर्तष्ा के साि सं्म कको सपष्ट शहशर्त से परे जाने से रकोका जाहा हं।

चं्र्न बनाम ्ेरेल((1923 ऐसी 578) ममें लाडशर्त वेनबरी कहहे हग:

्ह सत् के साि कहा और कहा ग्ा हं, कक ्कद पररसर कको आवंक्ह ्ा

उप ककराए पर न देने का ककोइशर्त अनमुबं अधि हं,  हको पररसर के कहससे कको

आवंक्ह करना ्ा उप ककराए पर देना इसका उललघंन नहीं हं। ्ह इहना

थन अधिाशर्तररह नहीं िा,्कद वे शज़बद हको, क्कारोंकक शज़बद ्ा उसका ककोइशर्त िाग वाचा

ममें नहीं पाए जाहे हग।

उपरकोक्त थनणशर्त्को का पालन पी.वेद ि् बनाम महालकमी अममा

(एऔइशर्तऔर(34) 1947 मदास 441)  ममें कक्ा जाहा हं। केशव चनद

सरकार और अन् बनाम गकोपाल चनद चंदा (एऔइशर्तऔर 1937 कंल 636)

और इंदलकोक स्ूकड्को थलथम्ेड बनाम ऐसे.एम. मामले ममें िी ्ही

दृतष्टककोण अपना्ा ग्ा हं। समें्ी देबी और अन् (एऔइशर्तऔर 1960) कंल

609) हकशर्त संख्ा  IV इसके अलावा, प्रिम अपीली् न्ा्ाल् ने सही कहा

कक प््े का थन अधिाशर्तरण करने के थलए प््ेदार आवश्क पक्ष हं। थसद्घानह

्ह हं कक अनमुबं अधि ककी गकोपनी्हा प््ादाहा और प््ेदार के बीच हकोही हं,

न कक प््ादाहा और हसहांहररही के बीच। ्कद अनमुबं अधि का उललघंन
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हकोहा हं, ्ानी प््े ककी सपष्ट शहशर्त, हको ्ह प््ादाहा कको प््े का

थन अधिाशर्तरण करने और प््े पर दी गइशर्त संपत्ति्को कको कफर से दजशर्त करने का

तवकलप देहा हं। उस उद्घेश् के थलए,प््ेदार एक आवश्क पक्ष हं और

हसहांहररहकहाशर्त केवल उथचह पक्ष हकारोंगे। लेककन प््ेदारकारों ककी उपखसिथह के

तबना,प््ा थन अधिाशर्तररह नहीं कक्ा जा सकहा हं और संपत्ति के कज़बजे ककी

कड्रक्रिकी प््ादाहा के पक्ष ममें पाररह नहीं ककी जा सकही। ्ीपी अथ अधिथन्म

ककी  अधिारा 108(जे) तवशेष रूप से प्रदान करही हं कक प््ेदार,  केवल इस

हरह के हसहांहरण के कारण,प््े से जमुडी ककसी िी देनदारी के अ अधिीन

नहीं रहेगा। वहशर्तमान मामले ममें,  का खाली कज़बजा सकारोंपनी का दाथ्तव प््ेदार

का हं। अनमुबं अधि ककी गकोपनी्हा प््ेदार मामले ममें, का खाली कज़बजा सकारोंपने का

दाथ्तव प््ेदार का हं। अनमुबं अधि ककी गकोपनी्हा प््ेदार के पास हं, न कक

समनमुदेथशही के पास। इसके अलावा,   अधिारा 108  के का खंड (क्ू)  के हहह,

प््े के थन अधिाशर्तरण पर, प््ेदार,प््ेदार कको संपत्ति के कज़बजे ममें देने के

थलए बाध् हं। इसथलए,  प्रिम अपीली् न्ा्ाल् ने चंरर्ेबल एंडकोममें्स

बनाम ऐसेएफबी हं्बजी के ककोषाध्क्ष मामले ममें चागले, सीजे  दारा कदए

गए थनणशर्त् पर सही िरकोसा कक्ा।(एऔइशर्तऔर (35) 1948  बामबे 349),

खजसममें एक समान तववाद से थनप्हे हमुए,  ्ह देका खा ग्ा िा्-""  इस

अपील ममें थन अधिाशर्तरण के थलए जको प्रश्न उठहा हं वह ्ह हं कक प््ेदार के

अथ अधिकार और दाथ्तव क्ा हं जब उसने पूरी हरह से अपना कहह

हसहांहररह कर कद्ा हं समपत्ति ममें।  अधिारा 108 का का खंड(ज)े सपष्ट रूप से

28



प्रदान करहा हं कक प््ेदार, कवेल इस हरह के हसहांहरण के कारण,प््े

से जमुडी ककसी िी देनदारी के अ अधिीन नहीं रहेगा। ्ह सप् हं कक जहां हक

थनजहा का सवाल हं अनमुबं अधि के संबं अधि ममें, प््ेदार और प््ेदार के बीच

उ्तिरदा्ी एक मात्र व्तक्त सव्ं प््ेदार हं।प््ेदार  दारा समनमुदेथशही

के पक्ष ममें थनषपाकदह असाइनममें्  दारा सिातपह अनमुबं अधि ककी ककोइशर्त

गकोपनी्हा नहीं हं। लेककन हालांकक संपत्ति ककी ऐसी गकोपनी्हा आही हं

प््ेदार और समनमुदेथशही के बीच अखसहतव ममें हकोने पर,  अनमुबं अधि ककी 

गकोपनी्हा के कारण प््ेदार अपनी सिी संतवदा के संबं अधि ममें

उ्तिरदा्ी बना रहहा हं,  जको अिी िी प््ेदार और प््ेदार के बीच

अखसहतव ममें रहहा हं, मेरी रा् ममें ्कद ककोइशर्त अनमुबं अधि नहीं हं, हको  अधिारा

108 के प्राव अधिान लागू हकारोंगे और  अधिारा 108  दारा प््ेदार पर डाले गए

सिी वं अधिाथनक दाथ्तव प््ेदार कको बाध् करमेंगे, िले ही वह अपना कहह

ककसी अन् व्क्त कको पूरी हरह से सिनांहररह कर दे। सीएल का

उ्तिराद्घशर्त िाग,(जे) मेरी रा् ममें बहमुह सपष्ट हं।इसममें कहा ग्ा हं कक प््ेदार

केवल इस हक तथ् के कारण प््े से जमुडी ककसी िी देनदारी के अ अधिीन

नहीं रहेगा कक उसने अपना कहह हसहांहररह कर कद्ा हं। इसथलए,

प््े से जमुडी सिी देनदारर्ां,  खजसके अ अधिीन वह िा,  सिानानहरण ्ा 

असाइनममें् के बावजूद जारी रहेगी। इसे एक अलग िाषा ममें कहे हको,

एक प््ेदार अपने एक हरफा का्शर्त से,  प््े के पररसर ममें अपना
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कहह बहाकर, उन दाथ्तवको कको समाा नहीं कर सकहा हं जको उसने प््े

के अनमुबं अधि  दारा ्ा  अधिारा 108 के हहह कानून के हहह ककए हं।"

माना जाहा हं कक वहशर्तमान मामले ममें,  ममृह प््ेदार के वाररस पक्ष-

प्रथहवादी के रूप ममें शाथमल नहीं हं। 1990 के दसूरे ममुकदमे आेेऐसे नमबर

786 ममें, प््ेदार समुचररहा कको ममुकदमे ममें एक पक्ष के रूप ममें शाथमल नहीं

कक्ा ग्ा हं। ्ह हकशर्त देहे हमुए कक केवल प्रथहवादी जको समनमुदेथशह िे,

उनहमें  ममुकदमे ककी का्शर्तवाही के पक्ष के रूप ममें शाथमल हकोने ककी आवश्कहा

हं। इसथलए, प्रिम अपीली् न्ा्ाल् ने सही माना कक आवश्क पक्षकारों 

के गंर जमुडने के आ अधिार पर, ममुकदमे कको का खाररज करना आवश्क िा।

अंह ममें, अपीलकहाशर्त के तव दान कवील ने ककरा्ा अथ अधिथन्म ककी  अधिारा

23 के प्राव अधिानकारों का हवाला  कद्ा,  जको इस प्रकार हं्- "23  ककरा्ेदार

कको इस िाग के शमुरू हकोने के बाद उप ककराए पर नहीं देना चाकहए ्ा

सिानांहररह नहीं करना चाकहए।

(1) ककसी िी कानून ममें थनकहह ककसी िी बाह के बावजूद, लेककन

इसके तवपरीह ककसी िी अनमुबं अधि के अ अधिीन,  इस िाग के लागू हकोनेेे के

बाद, ककसी िी ककराएदार के थलए पूरे पररसर ्ा उसके ककसी िी कहससे

कको उप ककराए पर देना वं अधि नहीं हकोगा ्ा उसममें अपना कहह ककसी अन्

हरीके से थनकदशर्तष्ट ्ा सिनांहररह करना।
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बशही वर्दे कक राज्् सरकार अथ अधिसूचना  दारा ककसी िी क्षेत्र ममें ऐसेेे पदकारों

्ा पदकारों ककी शेणी के  शाथमल नहीं हं। 1990  के दसूरे ममुकदमे आेेऐसे

नमबर 786 ममें, प््ेदार समुचररहा कको ममुकदमे ममें पक्ष के रूप ममें शाथमल

नहीं कक्ा ग्ा हं, ्ह हकशर्त देहे कहमुए कक केवल प्रथहवादी जको समनमुदेथशह

िे, उनहमें ममुकदमे ककी का्शर्तवाही ममें पक्ष के रूप ममें शाथमल हकोने ककी

आवश्कहा हं,  इसथल्े,  प्रिम अपीली् न्ा्ाल् ने सही माना कक

आवश्क पक्षकारों के गंर-जमुडने के आ अधिार पर,  ममुकदमे कको का खाररज करना

आवश्क िा।

अनह ममें,  अपीलकहाशर्त के तव दान वककील ने ककरा्ा अथ अधिथन्म ककी

 अधिारा 23 के प्राव अधिानकारों  का हवाला कद्ा,  जको इस प्रकार हं्-""23.

ककरा्ेदार कको इस िाग के शमुरू हकोने के बाद उप ककराए पर नहीं देना

चाकहए ्ा सिानांहररह नहीं करना चाकहए।

(1) ककसी िी कानून ममें थनकहह ककसी िी बाह के बावजूद, लेककन

इसके तवपरीह ककसी िी अनमुबं अधि के अ अधिीन, इस िाग के  हकोने के बाद,

ककसी िी ककरा्ेदार केक थलए पूरे पररसर ्ा उसके ककसी िी कहससे कको

उप ककराए पर देना वं अधि नहीं हकोगा। ्ा उसममें अपना कहह ककसी अन्

हरीके से थनकदशर्तष्ट ्ा सिनांहररह करना;

बशहशर्त कक राज्् सरकार,  अथ अधिसूचना  दारा,  ककसी िी क्षेत्र ममें ऐसेेे

प््को ्ा प््को ककी शेणी के हहह रका खे पररसर ममें और उस सीमा हक कहह
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के हसहाहंरण ककी अनमुमथह दे सकही हं,  जको अथ अधिसूचना ममें थनकदशर्तष्ट कक्ा

जा सकहा हं।

बशही वर्दे कक इस  अधिारा ककी ककोइशर्त िी बाह ककसी ककरा्ेदार पर लागू नहीं

हकोगी खजसके पास ककसी िी पररसर कका हमेशा के थलए आनंद लेने का

अथ अधिाकर हं।

(2)  ककोइशर्त िी व्तक्त जको उप  अधिारा (1)  के प्राव अधिानकारों का उललंघन

करहा हं, दकोषथसतद्घ पर, जमुमाशर्तने से दंकडह कक्ा जाएगा जको एक सस मौ रूप्े

हक बढा्ा जा सकहा हं।

उपरकोक्त  अधिारा के आ अधिार पर,  तव दान वककील ने प्रसहमुह कक्ा कक

अथ अधिथन्म के प्रारमि हकोने के बाद ककसी िी ककराएदार के थलए तपरसर

कको उप ककराए पर देना ्ा सिानांहररह करना वं अधि नहीं हकोगा। हालांकक,

उक्त प्राव अधिान ककसी ककराएदार पर लागू नहीं हकोहा हं खजसके पास ककसी िी

पररसर का हमेशा के थलए आनंद लेने का अथ अधिकार हं। इसथल्े ककरा्ा

अथ अधिथन्म के हहह प््ादाहा वहशर्तमान ककराएदार से प््े ककी संपत्ति के

कहससे के अलगाव के आ अधिार पर पररसर का कज़बजा लेने का हकदार नहीं हं,

क्कारोंकक ककरा्ा अथ अधिथन्म प््ादाहा और प््ेदार के बीच संबं अधिकारों कको

थन्ंतत्रह करेगा। उनहकारोंने प्रसहमुह कक्ा कक जंसा कक प्रिम अपीली्

न्ा्ाल् ने पा्ा, ककरा्ा अथ अधिथन्म सू् पररसर पर लागू हकोहा हं और

इसथलए, कज़बजा लेने के थलए ममुकदमा का्म नहीं कक्ा जा सकहा क्कारोंकक
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सिा्ी ककरा्ेदार  दारा उपककराए पर देना ककरा्ा अथ अधिथन्म के हहह गंर 

कानूनी नहीं हं। हमारे तवचार ममें,  ्ह तववाद उचच न्ा्ाल् के

समक्ष नहीं उठा्ा ग्ा िा और इसथलए इस अपील ममें इस पर थनणशर्त्

लेने ककी आवश्कहा नहीं हं।

पररणामसवरूप,  अपीलमें सवीकार ककी जाही हग और उचच न्ा्ाल्

 दारा पाररह थनणशर्त् और कड्रक्रिकी कको रदद कर कद्ा जाहा हं। वादी  दारा दा्र

वाद का खाररज कक्े जाहे हग। लागह के रूप ममें ककोइशर्त आदेश नहीं कक्ा

जाएगा।

अपीलमें सवीकार

                              

33



 ्ह अनमुवाद औक श्र्तकफथश्ल इं्ेथलजमेंस ्ूल समुवास ककी सहा्हा से

अनमुवादक न्ाथ्क अथ अधिकारी शीमथह शंला फस मौजदार(और.ज.ेऐसे.)   दारा

कक्ा ग्ा हं।

 असवीकरण््ह थनणशर्त् पक्षकार कको उसककी िाषा ममें समुझाने के सीथमह

उप्कोग के थलए सिानी् िाषा ममें अनमुवाकदह कक्ा ग्ा हं और ककसी

अन् उद्घेश् के थलए इसका उप्कोग नहीं कक्ा जा सकहा हं। सिी

व्ावहाररक और अथ अधिकाररक उद्घेश्कारों के थलए, थनणशर्त् का अंग्रेजी संसकरण

ही प्रामाखणक हकोगा और थनषपादन और का्ाशर्तनव्न के उ ेदश् से िी अंग्रेजी

संसकरण ही मान् हकोगा।
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