
               वंचलबाई रघुनाथ थाप े जररये एल. आर.(डी)

                             बनाम

            शंकरराव बाबूराव भिलारे (डी) एल. आर. एस. और अनय

                 (भसववल अपील संख्या 4833/2013)

                        1 जुलाई, 2013

               [पी. सतभशवम और एम. वाई.जे. ज.े] 

ववलेख और दस्तावेज - सशत् वबकक  दारा बंधक या पुनख्रीद कक

शत् के साथ वबकक के माधयम से स्थानांतरण दस्तावेज को वबकक ववलेख

के रूप मम वरण्त ककया गया है  रजसमम वादी-अपीलकता ् कक िूभम को

भनयतन क े साथ स्थानांतररत करना और प्रभतवादी-अप्राथा को कबजा

स सौंपना िी शाभमल है  - प्रककृभत- अभिभनधा्ररत : ककसी लेन-देन को 'सशत्

वबकक दारा बंधक'  क ेअथ ्मम लान ेके उदेशय से,  पहैली शत् यहै है  कक

बंधककता ्कभथत तौर पर भगरवी रखी गई संपव् को इस शत् पर बेचता है 

कक ऐसा िुगतान ककए जान ेपर, खरीदार संपव् को ववकेता को हैस्तांतररत

कर देगा -  हैालांकक ऐसे मामलं मम जहैा ं पूरा लेन-देन एक दस्तावेज मम

हैोता है , ऐसी धारणा है  कक सशत् वबकक दारा लेनदेन एक बंधक है , लेककन

केवल उसी दस्तावेज मम शाभमल एक शबद के कारण यहै हैमेशा स्वीकार

नहैी ंककया जा सकता है  कक पाकट्यं क ेबीच सहैमत लेनदेन एक बंधक था

लेन-देन - ततकाल मामले मम, भनचली अदालत ने दस्तावेज को एक बंधक
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के रूप मम समझने और यहै मानन ेमम गंिीर तु्कट कक कक वादी-अपीलकता्

मोचन कक कडकक का हैकदार था - कभथत वबकक दस्तावेज को वर् 1967 मम

इस शत् क े अधीन भनषपाकदत ककया गया था कक वबकक राभश रुपये

3,000/-  प्राप हैोन ेपर पांच साल के िीतर िूभम वादी-ववकेता को वापस

करनी थी - साथ हैी िूभम के हैस्तांतरण के बाद, प्रभतवादी-अप्राथा ने कबजा

कर भलया और एक पूण् माभलक के रूप मम संपव् का उपयोग और आनंद

भलया - केवल 11 वर् हैी हुैए थे कक वादी-अपीलकता ्ने यहै आरोप लगाते

हुैए मुकदमा दायर ककया कक संपव् प्रभतवादी/प्रभतवादी के पक मम एक शत्

के साथ भगरवी रखी गई थी। पुनख्रीद कक शत् के साथ एक पूण् वबकक

थी-लेककन वादी भनधा्ररत समय क े िीतर िूभम का पुनख्रीद करान े मम

ववफल रहैा  और इस प्रकार अपना ववभधक उपचार खो कदया-संपव्

हैस्तांतरण अभधभनयम, 1882 - धारा 58 (ए) और (सी)।  12.7.1967 को,

उसने उक िूभम क ेसंबंध मम प्रभतवादी संख्या 1-प्रभतवादी संख्या 1 के पक

मम 3,000/- रुपये क ेप्रभतफल क ेभलए एक ववलेख (इ्एकस.31) भनषपाकदत

ककया,  रजसक े दारा 4  आने सकहैत िूभम आम के पेड़ं मम कहैस्सेदारी

प्रभतवादी नंबर 1 को हैस्तांतररत कर दी गई और उसका कबजा िी स सौंप

कदया गया, इस शत् क ेसाथ कक जमीन इस शत् पर बेची जाएगी कक 5

साल क ेिीतर 3,000 रुपये एकमुशत प्राप करन ेक ेबाद  प्रभतवादी दारा

ककसी िी फालगुन महैीन ेकक समाभप से पहैले, िूभम वादी को वापस कर दी

जानी थी। वादी का मामला यहै था कक यहै एक बंधक लेनदेन था और
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िूभम को मूल प्रभतवादी दारा 5  वरष क े िीतर 3,000/-  रुपये का उक

प्रभतफल प्राप करन ेके बाद वापस ककया जाना था। 20.7.1979 को, वादी

ने नोकटस जारी कर प्रभतवादी से राभश स्वीकार करन ेके बाद संपव् वापस

देने का आहान ककया। अनुपालन न करन ेपर, वादी ने प्रभतवादी नंबर 1 के

रखलाफ संपव् क ेमोचन क ेभलए मुकदमा दायर ककया। प्रभतवादी नंबर 1

ने यहै कहैते हुैए भलरखत बयान दायर ककया कक ववचाराधीन लेनदेन

(इ्एकसएच 31) एक बंधक लेनदेन नहैी ंथा, बरलक एकमुशत वबकक का था।

उनके अनुसार, वादी ने उक ववकय पत् क ेअनुसार वाद संपव् उनहैम बेच दी

थी, लेककन केवल ररयायत क ेरूप मम उक वाद संपव् को पुनु हैस्तांतररत

करन ेक ेभलए ववलेख मम 5 वर् कक अवभध का उललेख ककया गया था और

चूंकक इसमम कोई पुनि्ुगतान नहैी ंहुैआ था, 5 वर् तक ककसी पुनस्संवहैन का

दावा नहैी ंककया जा सका। हैालाँकक, भनचली अदालत  ने ववलेख को वबकक

लेनदेन नहैी ंमाना और इसे सशत् वबकक दारा बंधक लेनदेन माना। कोट् ने

इस मुदे का िी जवाब नकारातमक कदया आैर र कहैा "कया प्रभतवादी नंबर

1  ने सावबत ककया कक समय उक अनुबंध का सार था..."। वादी का

मुकदमा तदनुसार,भनचली अदालत दारा एक मोचन आदेश कदया गया था

रजसमम घोरणा कक गई थी कक वादी प्रभतवादी को 3,000/- रुपये कक राभश

का िुगतान करन ेक े बाद मुकदमे कक संपव् को छुड़ान ेका हैकदार है ।

प्रथम अपीलीय अदालत ने भनचली अदालत क े उस फ सले को रद कर

कदया, रजसमम कहैा गया था कक यहै लेनदेन प्रश्नगत है  पुनख्रीद कक शत् के
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साथ एक पूण् वबकक थी, लेककन वादी भनधा्ररत अवभध क ेिीतर िूभम को

पुनु प्राप करन ेमम ववफल रहैा। उचच नयायालय ने प्रथम अपीलीय अदालत

दारा दज् तथय के भनषकरष मम हैस्तकेप नहैी ककया और इसभलए वत्मान

अपील। तवररत अपील मम ववचार के भलए प्रश्न यहै था कक कया ववचाराधीन

लेनदेन बंधक लेनदेन था या पुनख्रीद कक शत् के साथ वबकक लेनदेन था। 

 नयायालय ने अपील खाररज करते हुैए अभिभनधा्ररत ककया

1.1.ववचाराधीन दस्तावेज को वबकक ववलेख क ेरूप मम वरण्त ककया गया है 

रजसमम िूभम को कफकस्चर और कबज ेक ेसाथ प्रभतवादी को स सौंप कदया गया

था। संपव् हैस्तांतरण अभधभनयम, 1882 कक धारा 58 (ए) और (सी) के

अवलोकन से, ववशेर रूप से, धारा 58 (सी) से, यहै स्पष रूप से स्पष है 

कक ककसी लेनदेन को 'सशत् बंधक' क ेअथ ्मम लान ेके उदेशय से वबकक',

पहैली शत् यहै है  कक भगरवीकता ्कभथत तौर पर भगरवी रखी गई संपव् को

इस शत् पर बेचता है  कक ऐसा िुगतान ककए जान ेपर, खरीदार संपव् को

ववकेता को हैस्तांतररत कर देगा। हैालाँकक ऐसी धारणा है  कक रजन मामलं

मम पूरा लेनदेन एक दस्तावेज मम हैोता है ,  वहैा ँसशत् वबकक दारा लेनदेन

एक बंधक है , लेककन केवल उसी दस्तावेज मम शाभमल एक शबद क ेकारण

यहै हैमेशा स्वीकार नहैी ंककया जा सकता है  कक पाकट्यं क ेबीच लेनदेन पर

सहैमभत हुैई थी। बंधक लेनदेन. [प रा 12  और 14] [1038-एफ; 1040-

बी-डी]
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1.2  मौजूदा मामले मम,  भनचली अदालत से  दस्तावेज कक वयाख्या

करन ेमम गंिीर तु्कट हुैई और गलती से यहै मान भलया गया कक लेनदेन

बंधक है  और इसभलए,  वादी मोचन कडकक का हैकदार है । कभथत वबकक

दस्तावेज को वर् 1967 मम एक शत्/शत् क ेअधीन वबकक के माधयम से

मुकदमे कक संपव् को हैस्तांतररत करते हुैए भनषपाकदत ककया गया था कक

वबकक राभश रु 3,000/ पांच साल क ेिीतर जमीन वादी-ववकेता को वापस

करनी थी। यहै िी वववाद मम नहैी ं है  कक िूभम के हैस्तांतरण के बाद

प्रभतवादी-अप्राथा नंबर 1 ने कबजा कर भलया और एक पूण् माभलक क ेरूप

मम वाद संपव् का उपयोग और आनंद भलया। 11  साल बाद हैी वादी-

अपीलकता ्ने यहै आरोप लगाते हुैए मुकदमा दायर ककया कक मुकदमे कक

संपव् प्रभतवादी/अप्राथा नंबर 1 के पक मम जमीन वापस लेने कक शत् के

साथ भगरवी रखी गई थी। उपरोक पररसर मम, प्रथम अपीलीय अदालत दारा

दज् ककए गए भनषकरष मम हैस्तकेप करन ेका कोई कारण नहैी ं है । उचच

नयायालय ने प्रथम अपीलीय अदालत दारा दज् ककए गए तथय क ेभनषकरष

मम हैस्तकेप नहैी ंककया है । [प रा 16, 19 और 20] [1040-जी-एच; 1043-

सी-एफ]। 

एल.  आर.  दारा तंबोली रमनलाल मोतीलाल (मकृत)  बनाम घांची

भचमनालाल केशवलाल (मकृत)  1236: 1993 (1) पूरक एस. सी. सी. 295-

पर भनि्र।
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वासुदेव िीकाजी जोशी बनाम िाऊ लकमण रावत और अनय

आईएलआर 1897  528 XXI का उललेख ककया गया है ।

ववभलयमस बनाम ओवेन, 1840, 5  एमवाइ् सीआर.303 = अंगेजी ररपोट्

41 (चांसरी) 386-   संदभि्त।

                  मामला कानून संददर्भः

 अंगेजी ररपोट् 41      संदभि्त ककया          प रा 15

(चांसरी) 386 आई. एल. आर.1897  528XXI

( बॉमबे उचच नयायालय)       संदभि्त ककया गया है    प रा 17

1993 (1)पूरक एससीसी 29      भनिर ्है                    प रा 18

    भसववल अपीलीय नयायभनणय्ु 2013 कक भसववल अपील सं. 4833

बामबे उचच नयायालय कक दसूरी अपील संख्या 295/1988 मे पाररत

भनणय् व आदेश कदनांक 19.07.2004 से

अपीलाथा के भलए सुशील करंजकर,  संदीप भसंहै,  भनरखलेश कुमार,

वमकटेश्वर राव अनुमोलु।

उ्रदाताओ ं के भलए ववनय नवार,े  केशव रंजन,  सतयजीत कुमार,

आिा आर. शमा्।

नयायालय का भनण्य नयायाधीश एम.  वाई.  इकबाल,  ज.े क े दारा

सुनाया  गया था
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1. देरी को माफ कर कदया गया। याभचका स्वीककृत कक गयी।

2.  ववशेर अनुमभत दारा यहै अपील 1988 कक दसूरी अपील संख्या

295  मम उचच नयायालय,बॉमबे दारा पाररत 19.7.2004  के फ सले और

आदेश के रखलाफ भनददेभशत है ,  रजसके तहैत वादी-अपीलकता् दारा दायर

दसूरी अपील खाररज कर दी गई थी और प्रथम अपीलीय नयायालय के

आदेश कक पुवष कक गई। अपीलकता् मूल वादी/ववधवा का कानूनी

उ्राभधकारी है ,  जो कभथत तौर पर 62  आर से मावपत गांव देगांव के

बलॉक नंबर 126 वाली मुकदमे कक संपव् का माभलक था।

3.मामले के तथयं को भनमनानुसार संकेप मम प्रस्तुत ककया जा

सकता है :

4.  वादी का मामला यहै है  कक प्रभतवादी नंबर 1 शंकरराव बाबूराव भिलारे 

(मूल प्रभतवादी/अप्राथा) के पक मम वंचलाबाई रघुनाथ इथापे (मूल वादी - 

अब मकृत और उसके कानूनी प्रभतभनभध के माधयम से प्रभतभनभधतव ककया 

गया) दारा एक ववलेख (उदा.31) भनषपाकदत ककया गया था। 12.7.1967 को

3,000/- रुपये के प्रभतफल के भलए, रजसके दारा आम के पेड़ं मम 4 आने 

कहैस्से के साथ वाद कक िूभम प्रभतवादी संख्या 1 को हैस्तांतररत कर दी गई

और कबजा कर भलया गया। इसे एक ववभशष शत् के साथ स सौंप कदया गया 

था कक जमीन इस शत् पर बेची जाएगी कक 5 वरष के िीतर एकमुशत 

3,000/- रुपये प्राप करने के बाद प्रभतवादी दारा ककसी िी फालगुन महैीने 
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कक समाभप से पहैले, िूभम को वादी को वापस कर कदया जाना था। वादी 

का मामला यहै है  कक यहै एक बंधक लेनदेन था और जमीन को मूल 

प्रभतवादी दारा 5 साल के िीतर 3,000/- रुपये का उक प्रभतफल प्राप 

करने के बाद वापस करना था। वादी ने आगे आरोप लगाया कक 5 साल 

कक अवभध नाममात् थी कयंकक ऐसी कोई शत् नहैीं थी कक 5 साल के बाद

वबकक अंभतम हैो जाएगी। वादी के अनुसार, 1978 तक प्रभतवादी संपव् को 

वापस लेने के भलए सहैमत था, लेककन उसके बाद उसने ऐसा करने से 

बचना शुरू कर कदया। 20.7.1979 को, वादी ने एक नोकटस जारी ककया 

रजसमम प्रभतवादी को राभश स्वीकार करने के बाद मुकदमे कक संपव् को 

वापस लेने के भलए कहैा गया। ग र-अनुपालन पर, वादी ने प्रभतवादी संख्या 

उसके िाइयं/ररशतेदारं के रखलाफ मुकदमे कक संपव् के मोचन के भलए 

आरसीएस नंबर 226/1979 के रूप मम एक मुकदमा दायर ककया, रजसमम 

वविाजन के भलए एक मुकदमा िी शाभमल था, रजसे मुकदमे कक संपव् मम

िी लंवबत बताया गया था। हैालांकक, केवल प्रभतवादी नंबर 1 ने बयान 

दारखल करके मुकदमे का ववरोध ककया और तक् कदया कक ववचाराधीन 

लेनदेन (इ्एकसएच 31) एक बंधक लेनदेन नहैीं है , लेककन एकमुशत वबकक 

का था। उसके और वादी के बीच भगरवीदार और बंधककता् का कोइ् िी 

संबंध हैोने से इनकार ककया गया था। उनके अनुसार, वादी उक ववकय पत्

के अनुसार वाद संपव् उनहैे बेच दी थी, लेककन केवल ररयायत के रूप मम 

उक वाद संपव् को पुनु प्राप करने के भलए ववलेख मम 5 वर् कक अवभध 
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का उललेख ककया गया था और चूंकक 5 वरष मम कोई पुनि्ुगतान नहैीं हुैआ

था, ककसी पुन:संवहैन का दावा नहैीं ककया जा सकता

5.  पकं दारा प्रस्तुत दलीलं और साकयं पर ववचार करते हुैए,  भनचली

अदालत ने राय दी कक वाद िूभम मूल रूप से वादी के स्वाभमतव मम थी

और उक ववलेख के भनषपादन के बाद,  कबजा प्रभतवादी के पास है । उक

प्रदश् 31 का अवलोकन करने पर, भनचली अदालत ने इसे ववकय पत् कक

प्रककृभत मम पाया, लेककन उक ववलेख के अंभतम प रागाफ मम, यहै उललेख है 

कक 3,000/- रुपये कक उक राभश वादी दारा फालगुन के अंत मम 5 वर् कक

अवभध के िीतर, चुकाई जानी थी और उस समय प्रभतवादी को उक राभश

स्वीकार करनी थी और उसके बाद वाद िूभम को वापस लेना था। प्रभतवादी

के साकय और संपव् हैस्तांतरण अभधभनयम, 1882 कक धारा 58(सी)  के

प्रावधानं के साथ उक कथन को धयान मम रखते हुैए, भनचली अदालत ने

ऐसा नहैीं ककया इसे एक वबकक लेनदेन मानता है  और इसे सशत् वबकक

दारा लेनदेन मानता है । भनचली अदालत ने इस मुदे पर िी सवाल उाल उठाया

कक "कया प्रभतवादी नंबर 1 ने उक अनुबंध के समय सार को सावबत ककया

है ..." नकारातमक। मोचन के भलए वादी को  अदालत दारा तदनुसार आदेश

कदया गया था कक वादी 3,000/- रुपये कक राभश का िुगतान करने के बाद

संपव् को पुनु प्राप करने का हैकदार है 

9



6.  उपरोक भनण्य से वयभथत हैोकर प्रभतवादी ने रजला सतारा के समक

पहैली अपील कक,  रजसने दोनं पकं को सुनने के बाद,  यहै मानने कक

अनुमभत दी कक पाकट्यं के बीच देनदार और लेनदार का कोई संबंध नहैीं

था और न हैी यहै वादी का मामला था रजसको प्रभतवादी लेन-देन से पहैले

जानता हैो अतु ववचाराधीन लेन-देन पुनख्रीद के साथ एक पूण् वबकक थी,

लेककन वादी भनधा्ररत अवभध के िीतर िूभम पुनु प्राप करने मम ववफल

रहैा।

7.वादी ने उचच नयायालय के समक दसूरी अपील दायर करके

उपरोक पर आपव् जताई। उचच नयायालय ने मुख्य रूप से प्रथम अपीलीय

नयायालय दारा कक गई कटिपपरणयं पर िरोसा करते हुैए दसूरी अपील को

खाररज कर कदया, रजसमम माना गया कक पाकट्यं के बीच लेनदार का कोई

संबंध नहैीं था और न हैी ऐसा मामला था कक प्रभतवादी लेनदेन स्थावपत

हैोने से पहैले उसे जानता था और इस पर कुछ िी कदखाने के भलए ररकॉड्

मम नहैी था कक अवलोकन गलत था और इस प्रकार दस्तावेज पुनख्रीद कक

शत् के साथ पूण् वबकक का था। अदालत ने माना कक पहैली अपीलीय

अदालत दारा दज् ककए गए भनषकर् न तो ववककृत थे और न हैी अव ध थे

और इसभलए, दीवानी प्रककया संकहैता कक धारा 100 के तहैत दसूरी अपील

मम कोई मांग नहैीं कक गई थी। 
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8. हैमने अपीलकता ्कक ओर से उपरस्थत शी सुशील करंजकर और

कानूनी प्रभतभनभध प्रभतवादी नंबर 1 कक ओर से उपरस्थत ववदान वककल शी

ववनय नवार ेको सुना है ।

9. माना जाता है  कक, वादी ने मुकदमे कक संपव् के मोचन के भलए एक

कडकक का दावा करते हुैए मुकदमा दायर ककया। वादपत् के अनुसार वाद कक

िूभम को उसके दारा बंधक राभश 3,000/- के भलए मूल प्रभतवादी के पास

भगरवी रखा गया था,ववकय ववलेख मम उललेरखत पांच वर् कक अवभध

नाममात् है ; और वास्तव मम वादी और प्रभतवादी के बीच यहै सहैमभत थी

कक जब िी वादी रुपये  3,000/- कक उक राभश चुकाएगा प्रभतवादी नंबर 1

को उक राभश वापस लेनी थी और मुकदमे कक समपभत को छूड़ाना था।

भनचली अदालत ने एक कडकक मोचन पाररत करके मुकदमे का फ सला

सुनाया। प्रथम अपीलीय अदालत ने भनचली अदालत दारा दज् ककए गए

भनषकर् को उलट कदया और अपील कक अनुमभत दी और भनचली अदालत

के फ सले और कडकक को भनधा्ररत ककया। इसके ववरूद्ध वादी ने कदतीय

अपील दायर कक। उचच नयायालय प्रथम अपील अदालत दारा दज् ककए गए

तथय के भनषकरष मम हैस्तकेप नहैी करता है ।

10.  चूंकक पहैली अपीलीय अदालत ने तथयं और सबूतं पर गौर

ककया है  और भनषकरष को अदालत मम दज् ककया है ,  ववचाराधीन लेनदेन

बंधक नहैीं बरलक वबकक थी, हैम अपीलीय अदालत दारा दज् ककए गए कुछ

11



भनषकरष का उललेख करमगे। अनुचछेद 19, 20, 25, 26  और 29  भनण्य

यहैां उद्धकृत करने योोगय है्:

    "19. माना कक वादी एक ववधवा है , लेककन उसने अपने

पोते को गोद ले भलया है । राजाराम मालगांव मम रहैता है ।

वादी और राजाराम दोनं ने स्वीकार ककया है  कक उनहैम प से

कक जरूरत थी,  न केवल मालगांव मम एक और जमीन

खरीदने के भलए,  बरलक राजाराम के सोसायटी ऋणं के

िुगतान के भलए िी रकम कक आवशयकता । बंधक के

साथ-साथ वबकक लेनदेन के मामले मम यहै काफक संिव है 

कक आवशयकता के भलए हैस्तांतरण हैो जाए। इसभलए ये दो

परररस्थभतयां अपने आप मम वादी या प्रभतवादी के पक मम

नहैीं हैंगी।  यहै स्वीकार ककया गया है  कक इस ववकय पत्

प्रदश् 31  कक प्रभतफल राभश से,  मालगांव मम एक जमीन

खरीदी गई थी और वहै िी राजाराम के नाम पर। यहै स्पष

रूप से इंभगत करता है  कक राजाराम को उस िूभम पर खेती

करने मम सकम बनाने के भलए मालगांव मम जमीन खरीदी

गई थी। स्पषतु वादी के मामलं को संिाल रहैा था।

20. प्रदश् 31 मम शाभमल शबद के अलावा, वादी का तक् है 

कक प्रभतवादी दारा मुकदमे के लेनदेन को कवर करते हुैए एक अलग
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दस्तावेज भनषपाकदत ककया गया था। वादी के अनुसार उस दस्तावेज

को प्रभतवादी ने 1979 कक अकय तकृतीया के समय यहै कहैते हुैए

वापस ले भलया था कक िाइयं के बीच वविाजन के मुकदमे के भलए

यहै आवशयक था। मुक़दमे के ववभिनन चरणं को देखने से पता

चलता है  कक वादी ने समय-समय पर अपनी कहैानी मम सुधार करने

कक कोभशश कक है । प्रभतवादी ने इस बात से साफ इनकार कर कदया

है  कक वबकक कक तारीख पर कोई अनय दस्तावेज भनषपाकदत ककया

गया था। लेन-देन के बाद लगिग 11 वरष तक वादी वबलकुल चुप

रहैा। वादपत् मम कहैा गया है  कक 1978 के बाद प्रभतवादी शतष का

पालन करने को त यार था लेककन बाद मम उसने लेन-देन से परहैेज

कर भलया.  इस संबंध मम यहै धयान कदया जा सकता है  कक वादी

दारा जारी नोकटस एकसएच.32 मम इस तथय का वबलकुल िी उललेख

नहैीं है  कक ऐसे ककसी दस्तावेज को भनषपाकदत ककया गया था, यहै

तो वबलकुल िी नहैीं है  कक इसे प्रभतवादी दारा अकय तकृतीया के कदन

भलया गया था। . इसमम कोई संदेहै नहैीं है , यहै एक स्वीककृत तथय

है  कक प्रभतवादी नंबर 2 ने मुकदमे कक िूभम के वविाजन के भलए

भसववल मुकदमा दायर ककया था और वहै मुकदमा वत्मान मुकदमे

कक तारीख पर िी लंवबत था। वादी से ववभशष प्रश्न पूछा गया कक

नोकटस मम इस तथय का उललेख कयं नहैीं ककया गया है  कक कोई

अनय दस्तावेज भनषपाकदत ककया गया था और उसे अकय तकृतीया के
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समय भलया गया था। उसके पास देने के भलए कोई स्पषीकरण नहैीं

है । उनके अनुसार जब यहै दस्तावेज भलया गया तब कोई और

मौजूद नहैीं था।

25. इस प्रकार, अंततु जो बचता है  वहै यहै है  कक ववकय ववलेख

प्रदश् 31 मम पुनु संवहैन का प्रावधान शाभमल है । कया यहै अपने आप मम

यहै भनषकर् भनकालने के भलए पया्प है  कक लेनदेन एक बंधक लेनदेन था।

न केवल ववकय ववलेख को एक शुद्ध और सरल ववकय ववलेख का मसौदा

त यार ककया गया है  बरलक वादी ने असंगत मामला बनाने का प्रयास ककया

है । यकद इस बात पर सहैमभत हुैई थी कक लेन-देन बंधक हैोना था,आम तौर

पर बंध लेखक ने दस्तावेज को (सशत् ववकय ववलेख) के रूप मम त यार

ककया हैोगा। राजाराम का कहैना है  कक प्रभतवादी कमांक 1  को बयाज के

बदले िूभम का उपिोग करना था। न तो ऐसा कोई मामला बनता है  और

न हैी दस्तावेज मम दी गई बातं से कोई सुराग भमलता है । यहै कहैकर बंध

लेखक पर पूरा धबबा लगाने कक कोभशश कक गई है  कक उनहैंने कुछ अवभध

का उललेख करने के भलए प्रेररत ककया था। वास्तव मम प्रभतवादी को कदया

गया सुझाव यहै है  कक,  बंध लेखक सपकाल उसका भमत् है  और वहै

सपकाल से दस्तावेज भलखवाता है , रजससे यहै पता चलता है  कक सपकाल

ने कुछ ऐसी शततें भलखी है् जो पाकट्यं के बीच समझौते के अनुरूप नहैीं है्।

यहै अजीब है , यहैां तक कक ऐसा सुझाव तब कदया गया जब न तो वादी

और न हैी सपकाल कोई सकारातमक मामला लेकर आए है् कक दस्तावेज
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मम सहैमत शतष को शाभमल नहैीं ककया गया है । अभधक से अभधक उनका

रुख यहै है  कक,  पुनस्संवहैन का समसामभयक समझौता हुैआ था और उस

दस्तावेज को दबा कदया गया है । अलग दस्तावेज के अरस्ततव को मेरे दारा

खाररज कर कदया गया है ।

26. माना कक, पाकट्यं के बीच देनदार और लेनदार का कोई ररशता

नहैीं था, न हैी वादी का मामला है  कक प्रभतवादी लेनदेन तय हैोने से पहैले

उसे या राजाराम को जानता था। दस्तावेज का तातपय् मकान माभलक और

ककरायेदार के बीच कोई संबंध बनाने से नहैीं है । रजस छोटी अवभध मम िूभम

को पुनु प्राप ककया जाना था,  वहै भनधा्ररत अवभध मम ववकेता को िूभम

वापस पाने कक ररयायत के साथ पूण् वबकक का संकेत है । आर के आर मम

िी दसूरे दाकहैने कॉलम मम इस शबद का संदि् है  और अवभध केवल 5 वर्

कक है । यकद कोई अनय दस्तावेज था, तो यहै वादी का मामला नहैीं है  कक

इसे गाम अभधकारी को कदखाया गया था। स्वािाववक रूप से हैमम इस

आधार पर आगे बढ़ना हैोगा कक पुनस्संवहैन का समझौता वबकक ववलेख

प्रदश् 31 का एक अभिनन अंग था। इसकक शतष को बदलने के भलए ककसी

प रोल साकय कक अनुमभत नहैीं दी जा सकती। वादी के रास्ते मम आने वाली

बाधा से पार पाने के भलए ऐसा मामला बनाना काफक आसान है  लेककन जब

तक परररस्थभतयां उभचत न हैं तब तक इस पर ववश्वास नहैीं ककया जा

सकता।
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       29. इसक ेववपरीत, दस्तावेज प्रदश् 31, स्पष रूप से दशा्ता है  कक

यहै पूण् वबकक थी। प्रभतवादी नंबर 1 को न केवल शीर्क कदया गया कयंकक

लगातार यहै कहैा जा रहैा था कक वादी और उसके उ्राभधकाररयं का कोई

अरस्ततवहैीन कहैत नहैी ंहै  और प्रभतवादी पूण् माभलक बन गया है । अंत मम

केवल 5 वर् मम िूभम का पुनग्हैण करन ेकक ररयायत दी गई। इसभलए मेरी

राय मम, ववदान भसववल जज यहै भनषकर ्भनकालन ेमम पूरी तरहै से गलत थे

कक लेनदेन एक बंधक लेनदेन था। मेरा मानना है  कक लेनदेन पूण् वबकक

थी। वादी भनधा्ररत अवभध क ेिीतर िूभम वापस लेने मम ववफल रहैा है ।

इसभलए,  उसने अपना उपचार खो कदया है । इसभलए,  अपील सफल हैोनी

चाकहैए।"

11.  सबसे पहैले,  हैमारा मानना है  कक भनषकर ् भनचली अपीलीय

अदालत दारा दज् तथय क ेशुद्ध भनषकर ्है ्और इसभलए उचच नयायालय ने

भसववल प्रककया संकहैता कक धारा 100 के तहैत दसूरी अपील मम उन भनषकरष

मम हैस्तकेप करन े से इनकार कर कदया है । हैालाँकक,  हैम प्रथम अपीलीय

अदालत दारा दज् ककए गए भनषकरष के आधार पर कुछ प्रासंभगक वबंदओुं

पर चचा ् करना चाहैमगे। हैमार े सामने ववचार क े भलए एकमात् प्रश्न और

रजस पर प्रथम अपीलीय अदालत ने सहैी ढंग से ववचार ककया है , वहै यहै

है  कक कया ववचाराधीन लेनदेन बंधक लेनदेन है  या यहै पुनख्रीद कक शत्

के साथ वबकक लेनदेन है ।
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12. ववचाराधीन दस्तावेज को ववकय ववलेख के रूप मम वरण्त ककया

गया है  रजसमम िूभम को भनयतन और कबज ेके साथ प्रभतवादी को स सौंप

कदया गया था। ववकय ववलेख का प्रासंभगक िाग यहैा ंनीच ेकदया गया है : -

"इस प्रकार वबकक िूभम भनयतन और सिी अभधकारं के साथ आपको अपने

कबज ेक ेसाथ सिी अभधकारं क ेसाथ बेची जा रहैी है । इस प्रकार आप

उस पर खेती कर सकते है्। अब से मेरा या मेरे उ्राभधकाररयं का उस पर

कोई अभधकार नहैी ं हैोगा और आप उक िूभम का माभलक बन जाआैरे।

ककसी िी बाधा को मेरे खच् पर हैटा कदया जाएगा। मुझे प्रभतफल प्राप हैो

गया है  उसी के भलए रजसक ेभलए कोई भशकायत नहैी ंहै . यकद रु. 3000/-

िुगतान 5 वर् क ेिीतर ककसी िी फालगुन माहै के अंत मम ककया जाता है ,

उस समय आपको उक राभश स्वीकार कर लेनी चाकहैए और जमीन मुझे

वापस कर देनी चाकहैए और इसी शत् पर जमीन आपको बेची जा रहैी है ।

13.  संपव् हैस्तांतरण अभधभनयम, 1882  कक धारा 58 (ए)  और

(सी) को यहैा ंपुन: प्रस्तुत करन ेकक आवशयकता है : -

"58. "बंधक", "बंधककता"्, "बंधककता"्,"बंधक-धन" और "बंधक-ववलेख"

पररिावरत।- 

(अ) बंधक ववभशष अचल संपव् मम बयाज का हैस्तांतरण है  रजसका

उदेशय अभगम धन का िुगतान या ऋण क ेमाधयम से अभगम िुगतान,

मौजूदा या िववषय क ेऋण, या एक अनुबंध क ेप्रदश्न को सुभनरश्चित करना
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है  जो हैो सकता है  आभथ्क दाभयतव उतपनन कर सके। अंतरणकता ् को

भगरवीकता ्कहैा जाता है ,  अंतररती को भगरवीदार कहैा जाता है ; मूल धन

और बयाज रजसका िुगतान कुछ समय के भलए सुररकत ककया जाता है ,

बंधक-धन कहैलाता है , और वहै साधन (यकद कोई हैो)  रजसक े दारा

हैस्तांतरण ककया जाता है , बंधक-ववलेख कहैलाता है ।

(ब).....

    (स) संशरभ बबिकक द ाारा बिदधक-जहैा,ं बंधककता ्कभथत तौर पर भगरवी

रखी गई संपव् बेचताहै --

इस शत् पर कक एक भनरश्चित भतभथ पर बंधक-धन के िुगतान मम चूक हैोने

पर वबकक पूण् हैो जाएगी, या इस शत् पर कक ऐसा िुगतान ककए जान ेपर

वबकक शूनय हैो जाएगी, या इस शत् पर कक ऐसा िुगतान ककए जान ेपर

खरीदार संपव् ववकेता को हैस्तांतररत कर देगा, लेन-देन को सशत् वबकक

दारा बंधक और बंधकदार सशत् वबकक दारा बंधकदार कहैा जाता है :

बशतदे कक ऐसे ककसी िी लेन-देन को बंधक नहैी ंमाना जाएगा, जब

तक कक शत् उस दस्तावेज मम शाभमल न हैो जो वबकक को प्रिाववत करती

है  या प्रिाववत करन ेका इरादा रखती है ।

14. उपरोक प्रावधानं क ेअवलोकन से, ववशेर रूप से, धारा 58(सी)।

यहै स्पष रूप से स्पष है  कक ककसी लेन-देन को 'सशत् वबकक दारा बंधक'

के अथ ्मम लाने क ेउदेशय से, पहैली शत् यहै है  कक भगरवीकता ्कभथत तौर
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पर भगरवी रखी गई संपव् को इस शत् पर बेचता है  कक ऐसा िुगतान

ककए जान ेपर, खरीदार संपव् को हैस्तांतररत कर देगा। ववकेता को संपव्.

हैालाँकक ऐसी धारणा है  कक रजन मामलं मम पूरा लेनदेन एक दस्तावेज मम

हैोता है , वहैा ँसशत् वबकक दारा लेनदेन एक बंधक है , लेककन केवल एक हैी

दस्तावेज मम शाभमल एक शबद क ेकारण यहै हैमेशा स्वीकार नहैी ंककया जा

सकता है  कक पककारान क े बीच लेनदेन पर सहैमभत हुैई थी  वहै एक

बंधक लेनदेन था। 

15.  ववभलयमस बनाम ओवेन, 1840, 5  एमवाइ ् और सीआर.303

अंगेजी ररपोट् 41 (चांसरी) 386 क ेमामले मम, ववचार के भलए इसी प्रकार

का प्रश्न उाल उठा कक कया वादी क ेवपता दारा प्रभतवादी को कदए गए संप्रेरण को

माना जाना चाकहैए वादी क ेतक ्क ेअनुसार बंधक हैोना, या ककसी भनरश्चित

भतभथ पर पुनख्रीद क ेअभधकार क ेसाथ वबकक हैोना। यहै माना गया कक

एक बंधक मम ऋण ववद्यमान रहैता है  और उसे छुड़ान ेका अभधकार देनदार

के पास रहैता है , लेककन पुनख्रीद कक शत् के साथ वबकक उधार देने और

उधार लेने कक वयवस्था नहैी ंहै ; कोई ऋण अरस्ततव मम नहैी ंरहैता है  और

देनदार के पास मोचन का कोई अभधकार सुररकत नहैी ं है ,  बरलक केवल

खरीदने का वयवकगत अभधकार है । इस वयवकगत अभधकार को केवल

ववलेख कक शतष और सहैमत समय के अनुसार हैी सख्ती से लागू ककया जा

सकता है । 
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16. मौजूदा मामले मम, भनचली अदालत ने दस्तावेज कक वयाख्या करन ेमम

गंिीर तु्कट कक और गलती से यहै मान भलया कक लेनदेन बंधक है  और

इसभलए, वादी मोचन कक कडकक का हैकदार है ।

17.  आईएलआर 1897   528  XXI मम ररपोट् ककए गए वासुदेव

िीकाजी जोशी बनाम िाऊ लकमण रावुत और अनय के मामले मम बॉमबे

हैाई कोट् कक एक बमच (रजसमम सर सी. फरान, केटी, मुख्य नयायाधीश और

भमस्टर जरस्टस पास्नस शाभमल थे) ने इसी तरहै के  प्रश्न पर ववचार ककया

रजसमम तथय यहै था कक वादी ने 1823 मम अपने पूव्ज दारा प्रभतवादी के

पूव्ज को कदए गए एक कभथत बंधक को छुड़ाने के भलए मुकदमा दायर

ककया था। कभथत बंधक मम वपछले बंधक का रजक था रजसके तहैत

भगरवीदार गोपाल गोखले का कबजा था, और इसमम कहैा गया था कक वबकक

पर ववचार ककया गया था, लेककन पाकट्यां ककमत के बारे मम सहैमत नहैीं हैो

सककं,  लेककन उनहैंने अब इसे रुपये 125/- पर तय कर भलया है   और

बंधक पर देय राभश रु. 200/-, और इस बात पर सहैमभत हुैई कक यकद

भगरवीकता् चार साल के िीतर रु. 125/- का िुगतान करता है  तो  बयाज

सकहैत उसे जमीन वापस भमलनी चाकहैए; यकद नहैी,ं  तो वहै िूभम गोखले

कक पूण् संपव् हैोनी चाकहैए। इन तथयं पर नयायालय ने कहैा कक:-

      "यहै बंधक नहैीं बरलक वबकक थी। यहै एक समझौता

था रजसने पहैले से मौजूद बंधक को समाप कर कदया।
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पुनख्रीद के भलए मात् एक शत् लेनदेन को बंधक नहैीं

बनाती है । बंधक बनाने के भलए ऋण हैोना चाकहैए, और यहैां

वहैां है  कोई कज् नहैीं था, न हैी यहैाँ कक संपव् सुरका के

रूप मम दी गई थी।"

18. तंबोली रमनलाल मोतीलाल (मकृत) एलआरएस दारा बनाम घांची

भचमनलाल केशववयाल (मकृत) एलआरएस दारा और दसूरा, एआइ्आर 1992

एससी 1236,  मामले के तथय इस मामले के समान थे। उस मामले मम,

हैस्तांतरण का एक दस्तावेज भनषपाकदत ककया गया था और संपव् स सौंप दी

गई थी। साथ हैी,  दस्तावेज मम कहैा गया कक संपव् को पांच साल कक

अवभध के भलए सशत् बेचा जाता है  और कबजा स सौंप कदया जाता है ।

दस्तावेज मम कहैा गया है : "इसभलए,  आप और आपके उ्राभधकारी और

कानूनी प्रभतभनभध स्वाभमतव अभधकार के तहैत उक घरं का उपयोग करने,

आनंद लेने और पटटे पर लेने के हैकदार है्।" दस्तावेज मम आगे का खंड

इस आशय का था कक भनषपादक को पांच साल कक अवभध के िीतर राभश

चुकानी हैोगी और यकद वहै चुकाने मम ववफल रहैता है  तो न तो उसे और न

हैी उसके उ्राभधकाररयं या कानूनी प्रभतभनभधयं को उक राभश वापस लेने

का कोई अभधकार हैोगा। अंभतम महैतवपूण् धारा यहै थी कक पांच साल कक

अवभध के बाद हैस्तांतररत वयवक को नगर भनगम क ेररकॉड ्को अपने नाम

पर पररवभत्त करन ेऔर कर का िुगतान करन ेका अभधकार हैोगा। इन

तथयं पर, इस नयायालय ने माना कक:-
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16. संबंभधत तकष कक सराहैना करन ेक ेभलए, हैमार ेभलए इएकस 26

कदनांक 11  कदसंबर 1950  का ववशेरण करना आवशयक है  । उससे पहैले

सावधानी का एक शबद बोलना जरूरी है .  सशत् वबकक दारा बंधक और

पुनख्रीद के ववकलप के साथ वबकक क ेबीच अचछ ेअंतर को धयान मम रखते

हुैए। ककसी को केस कानून कक अभधक सहैायता क े वबना केवल दस्तावेज

कक शतष दारा भनददेभशत हैोना चाकहैए। बेशक, इरादे जानन ेके भलए ककसी

ववशेर खंड कक वयाख्या करन ेक ेउदेशय से मामलं को संदभि्त ककया जा

सकता है । कफर,  यहै िी स्थावपत कानून है  कक दस्तावेज का नामकरण

शायद हैी भनणा्यक है  और अकेले नामकरण को अभधक महैतव नहैी ंकदया

जा सकता है  कयंकक यहै वास्तववक इरादा है  रजसे एकवत्त करन े कक

आवशयकता है । इसी दृवषकोण से हैम दस्तावेज का ववशेरण करन े का

प्रस्ताव करते है्। इसमम कोई संदेहै नहैी ंहै  कक दस्तावेज को सशत् वबकक के

ववलेख के रूप मम आलेरखत ककया गया है ,  लेककन ज सा कक हैमने अिी

देखा है , यहै मामले का भनणा्यक नहैी ंहै ।

17. दस्तावेज क ेतहैत भनषपादक कया करता है ? वहै रुपये कक राभश

लेता है . 5,000/- नकद। वववरण है ्(ए) 2,499/- रुपये यानी 27-1-1944

को उनक ेघर क ेबंधक दारा 899/- रुपये और (बी) रुपये। 31-5-1947 को

1,600 अभतररक बंधक दारा कुल 2,499/- रु. इसके बाद, हैस्तांतररतकता्

से 2,501/- रुपये कक नकद राभश ली गई। इसका उदेशय ववववध ऋणं और

घरेलू खचष और वयवसाय को चुकाना था। इस बात का धयान रखना हैोगा
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कक 5,000/- रुपये कक यहै राभश ऋण के रूप मम वबलकुल िी नहैी ंली गई

थी। ज सा कक उचच नयायालय ने ाल उठीक हैी कहैा है ,  इस दस्तावेज को

भनषपाकदत करक ेभनषपादक सिी पूव् ऋणं और बकाया का िुगतान करता

है । जहैा,ं इसभलए, 5,000/- रुपये कक राभश क ेभलए सशत् वबकक भनषपाकदत

कक जाती है , हैम यहै देखने मम असमथ ्है् कक देनदार और का संबंध क सा

है  आैर र लेनदार के साथ जालसाजी कक जा सकती है । दसूरे शबदं मम,

दस्तावेजं को समग रूप से पढ़कर, हैम यहै भनषकर ्भनकालन ेमम असमथ्

है् कक कोई ऋण है  और पाकट्यं के बीच का संबंध देनदार और लेनदार का

है । लेन-देन कक प्रककृभत भनधा्ररत करन ेके भलए यहै एक महैतवपूण् वबंदु

है ।" 

      इसभलए, इस नयायालय ने माना कक दस्तावेज सशत् वबकक दारा

बंधक नहैी ंथा,  बरलक दस्तावेज को पुनख्रीद कक शत् क ेसाथ वबकक के

माधयम से स्थानांतररत ककया गया था।

19. वत्मान मामले मम, कभथत वबकक दस्तावेज को वर् 1967 मम एक

शत्/शत् क ेअधीन वबकक के माधयम से मुकदमे कक संपव् को हैस्तांतररत

करते हुैए भनषपाकदत ककया गया था कक वबकक राभश रु 3,000/- पांच साल

के िीतर जमीन वादी-ववकेता को वापस करनी थी। यहै िी वववाद मम नहैीं

है  कक िूभम के हैस्तांतरण के बाद प्रभतवादी-प्रभतवादी नंबर 1 ने कबजा कर

भलया और एक पूण् माभलक क ेरूप मम वाद संपव् का उपयोग और आनंद
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भलया। 11 साल बाद हैी वादी-अपीलकता ्ने यहै आरोप लगाते हुैए मुकदमा

दायर ककया कक मुकदमे कक संपव् प्रभतवादी/प्रभतवादी नंबर 1 क ेपक मम

जमीन वापस लेने कक शत् के साथ भगरवी रखी गई थी।

20. उपरोक पररसर मम, हैमम प्रथम अपीलीय अदालत दारा दज् ककए

गए भनषकरष मम हैस्तकेप करन ेका कोई कारण नहैी ं भमलता है । ज सा कक

ऊपर कहैा गया है ,  उचच नयायालय ने प्रथम अपीलीय अदालत दारा दज्

ककए गए तथय के भनषकरष मम हैस्तकेप नहैी ंककया है ।

21. उपरोक कारणं से, हैमम इस अपील मम कोई योोगयता नहैी ंभमलती

है ,  रजसे तदनुसार खाररज कर कदया जाता है ,  लेककन वबना ककसी लागत

के।                               अपील खाररज

      

यहै अनुवाद आकट्कफभशयल इंटेभलजमस टूल 'संव ासं'  कक सहैायता से

अनुवादक नयाभयक अभधकारी गणपत लाल वबशनोई (आर.जे.एस.)  दारा

ककया गया है ।

अस वीकारण:  यहै भनण्य पककार को उसकक िारा मम समझाने क ेसीभमत

उपयोग के भलए स्थानीय िारा मम अनुवाकदत ककया गया है  और ककसी

अनय उदेशय के भलए इसका उपयोग नहैी ं ककया जा सकता है । सिी

वयावहैाररक और आभधकाररक उदेशयं के भलए, भनण्य का अंगेजी संस्करण
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हैी प्रामारणक हैोगा और भनषपादन और काया्नवयन क ेउदेशय से िी अंगेजी

संस्करण हैी मानय हैोगा।
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