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स्पष्ट रूप से कहा गया है कक, "मेरी यह राय है कक उक्त विनियमों को 
अमान्य या अिैध घोवित करिे के लिए उच्च न्यायािय को निरे्दश रे्दि े
के लिए लसविि प्रकिया संहहता की धारा 113 के तहत कोई मामिा िहीं 
बिाया गया है। "इस प्रकार, निचिी अर्दाित द्िारा प्रयोग ककए गए 
वििेकाधधकार में इस अर्दाित द्िारा लसविि प्रकिया संहहता की धारा 
115 के तहत हस्तक्षेप िहीं ककया जा सकता है। ितीजति, पुिरीक्षण 
याधचका खाररज कर र्दी जाती है। हािांकक, र्दोिों पक्षों के िकीि इस बात 
पर सहमत हैं कक निचिी अर्दाित को निरे्दश हर्दया जाए कक यहर्द संभि 
हो तो आज से तीि महीिे के भीतर मुकर्दमे का फैसिा ककया जाए । 
मुक़र्दमे की प्रकृनत से, मैं पाता ह ूँ कक पक्षों द्िारा प्रस्तुत ककए जािे के 
लिए बहुत अधधक सब त की आिश्यकता िहीं हो सकती है। इस मामिे 
का जल्र्द से जल्र्द निपटारा ककया जा सकता है। इसलिए यह निरे्दश 
हर्दया जाता है कक निचिी अर्दाित मुकर्दमे में पहिे स ेमुकर्दमा की गई 
तारीख से तीि महीिे के भीतर मुकर्दमे का निपटारा करेगी - हािांकक, 
िागत के बारे में कोई आरे्दश िहीं होगा।  

एच. एस. बी 

न्यायमूर्ति एम. एम. पुंछी िे समक्ष  

झाओ िाि,-अपीिार्थी ।  

बिाम 

ककशि िाि और अन्य,- प्रर्तवादी ।  

नियलमत र्द सरी अपीि स.ं 1839 / 1968  । 

18 माचच, 1980। 

संपवि हस्तांतरण अधधनियम (1882 का IV) - धारा 58 - 
उपयोधगतात्मक गिरवी के अधीि विलशष्ट क्षेत्र संख्या-कुछ अन्य अधधकार 
जैस ेकक शामित रे्दह का हहस्सा विशेि रूप स ेशालमि िहीं है - ऐस े
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अधधकार - क्या कहा जा सकता है कक इस े गिरवी में निहहत रूप स े
शालमि ककया गया है।  

अलभनिधाचररत ककया गया कक संपवि अंतरण अधधनियम, 1882 की 
धारा 58 को पढ़िे से पता चिेगा कक एक गिरवी अधिम धि के भुगताि 
को सुरक्षक्षत करिे के उद्रे्दश्य से विलशष्ट अचि संपवि में ब्याज का 
हस्तांतरण है। सिाह के रूप में, गिरवी के मामिे में अचि संपवि के 
विनिरे्दशों पर जोर रे्दिे में विधानयका का र्दोहरा उद्रे्दश्य र्था (i) हस्तांतरण 
केिि एक प्रनतभ नत के रूप में र्था और मालिक को िापस करिे की 
संभाििा र्थी, और (ii) प्रनतभ नत की स्स्र्थनत में गिरवीधारक द्िारा प्रनतभ नत 
बिाए रखिे की संभाििा र्थी। इस मामिे के दृस्ष्टकोण में संरचिात्मक 
गिरवी की आसािी में जहा ंकब्जा भी पाररत हो गया है, िहां निहहत 
अचि संपवि की कोई गिरवी िहीं हो सकता है। यहर्द गिरवी वििेख में 
शामिात अधधकारों के हस्तांतरण का विलशष्ट उल्िेख िहीं ककया गया 
है, तो यह अिुमाि िगाया जािा चाहहए कक शामिात अधधकारों का 
हस्तांतरण िहीं ककया गया र्था। गिरवी के माध्यम से निहहत हस्तांतरण 
की अिुमनत रे्दिे में, ककसी को अधधनियम की खंड 58 की भािा में हहसंा 
करिी होगी और हािांकक अधधनियम उि क्षेत्रों पर सख्ती से िाग  िहीं 
हो सकता है जहा ंसे यह कारण उत्पन्ि हुआ है, िेककि इसके सामान्य 
लसद्धांत जो न्याय समािता और सद्भाििा के आधार पर बिाए गए 
हैं, ऐसे हस्तांतरणों पर िाग  ककए जािे चाहहए। इस प्रकार, जब तक 
हस्तांतरण ककए गए अधधकारों का विशेि रूप स ेगिरवी वििेख में उल्िेख 
िहीं ककया जाता है, तब तक ककसी भी गिरवी अधधकार को निहहत 
हस्तांतरण िहीं मािा जा सकता । 

(पैरा 3 और 4) 

नियलमत द्वितीय अपीि । गुड़गांि के अनतररक्त स्जिा न्यायाधीश 
श्री िेर्द प्रकाश अििाि की अर्दाित के आरे्दश ददनांि 12 अगस्त, 1968, 
स्जसमें श्री माि लसहं सैिी, उप-न्यायाधीश प्रर्थम शे्रणी, बल्िभगढ़, हर्दिांक 
31 जििरी, 1968 के आरे्दश को उिट हर्दया गया र्था, स्जसमें वादी िे 
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पक्ष में मुिदमा िी  डिक्री पाररत िी ियी थी और पादटियों िो अपनी 
लाित स्वयं वहन िरने िे ललए छोड़ हर्दया गया र्था।  

रूप लसहं चौधरी, अधधिक्ता अपीिकताच की ओर से 

कताचर लसहं, अधधिक्ता, प्रनतिार्दी की ओर से।  

र्नणिय / फैसला (न्याय) 

न्यायमूर्ति मर्दि मोहि पुंछी - (मौखखक)। 

(1) यह श्री िेर्द प्रकाश अििाि, एचसीएस, स्जिा न्यायाधीश, गुड़गांि 
के फैसिे और डडिी के खखिाफ प्रर्तवादी की एक अपीि है, स्जन्होंिे 
उसके खखिाफ मुकर्दमे का प रा फैसिा सुिाया र्था। निचिी अर्दाित िे 
वादी के मुकर्दमे पर आंलशक फैसिा सुिाया र्था। यह निम्िलिखखत 
पररसरों में उत्पन्ि हुआ हैैः— 

(2) एक श्रीमती फुलियि विधिा भुरा िे 16 अक्ट बर, 1900 को 
तोता और अन्य िोगों के पक्ष में निष्पाहर्दत गिरवी वििेख एक्सदहबबत 
पी-1 में र्दी गई भ लम को धगरिी रखा। प्रनतिार्दी श्रीमती फुलियि के 
उिराधधकारी हैं और िार्दी तोता और अन्य गिरवीधाररयों के उिराधधकारी 
हैं। निस्संरे्दह, गिरवी वििेख में विशेि रूप से भ लम के क्षेत्र संख्या प्रर्दाि 
की गई र्थी, स्जसमें जजनमें दहत सूदखोरी बंधि िे अधीन थे। इसके 
सार्थ-सार्थ एक सववस्तर िथन / वववरण भी हुआ, जो र्दोिों पक्षों के बीच 
वििार्द का वििय बिा हुआ है, अर्थाचत "बामई हक र्दखिी व खरजी व 
मनसब बीस्वदारी यार्न बंजर व चयर्न व शोरे व िलर व आबादी व 
िैर आबादी व दरखतां समरण व िैर समरण व झील व तालाब व नदी 
व नाला िुला व वाला व बुर बरामद व दरया व बार व रेट व खेत 
आहर्द।” िाहर्दयों िे र्दािा ककया कक ि े र्नधािरण द्िारा धगरिी रखी गई 
भ लम के मालिक रे्थ और इसके सार्थ ही धगरिी वििेख में उपरोक्त वववरण 
के बि पर धगरिी रखिे िािे के शामिात हहस्से के मालिक बि गए रे्थ। 
प्रनतिार्दीयों िे मुकर्दमे का विरोध ककया और र्दिीि र्दी कक ि तो गिरवी 
र्नधािरण द्िारा भ लम के मालिक बिे रे्थ, ि ही उपरोक्त वववरण ि ेउन्हें 
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शामिात अधधकारों का मालिक बिाया र्था। उिकी ओर से यह भी अिुरोध 
ककया गया र्था कक शामिात में अधधकार उिके प िचिनतचयों द्िारा कभी 
भी धगरिी िहीं रखे गए। ररिायंस को उिके द्िारा राजस्ि ररकॉडच की 
प्रविस्ष्टयों पर भी र्नर्िरता रखी िई थी जहा ंभ लम धगरिी रखी गई र्थी, 
िेककि बबिा शामिात अधधकारों के। पक्षों की र्दिीिों पर निम्िलिखखत 
मुद्रे्द तैयार ककए गएैः—  

1. क्या वििाहर्दत भ लम को शामिात रे्दह के हहस्से के सार्थ धगरिी 
रखा गया र्था?  

2. क्या वििार्द में गिरवी 60 ििच से अधधक पुरािा हो गया है 
और इसलिए िार्दी और प्रनतिार्दी संख्या 2 गिरवी संपवि के 
प णच स्िामी बि गए हैं? 

3. क्या वादी और प्रर्तवादी संखया 2 या उनिे पूविजों ने िर्ी 
सीमा िे र्ीतर प्रश्नित गिरवी िो स्वीिार किया है और 
किस प्रर्ाव स?े 

4. क्या मुकर्दमा ितचमाि रूप में ववचार िरने योग्य िहीं है? 

5. राहत । 

मुद्र्दा संख्या 1 के तहत, माननीय विचारण न्यायािय िे अलभनिधाचररत 
ककया कक वििाहर्दत भ लम िार्दी के सार्थ धगरिी रखी गई र्थी, िेककि 
शामिात रे्दह के ककसी भी हहस्से के बबिा। इसिे यह भी मािा कक वििार्द 
में गिरवी 60 साि स ेअधधक पुरािा र्था और इसलिए, िार्दी और प्रोफामाच 
प्रनतिार्दी संपवि के आत्यस्न्तक मालिक बि गए रे्थ। इसिे मुद्र्दा संख्या 
3 भी प्रनतिाहर्दयों के पक्ष में रखा, क्योंकक कोई भी स्िीकृनत कभी भी 
साबबत िहीं हुई र्थी ताकक वववरण द्िारा भ लम के र्दाि ेको विफि ककया 
जा सके। हािाूँकक, िार्दी द्िारा की गई अपीि पर, माननीय निचिी 
अपीिीय अर्दाित िे यह विचार रखा कक भ लम के गिरवी में शामित रे्दह 
का हहस्सा शालमि है क्योंकक गिरवी वििेख एक्सदहबबत पी-1 को 
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निष्पाहर्दत करते समय उि अधधकारों को िापस रखे जािे का कोई 
विलशष्ट उल्िेख िही ंर्था। यह माननीय निचिी अपीिीय न्यायािय का 
दृस्ष्टकोण है स्जसे अपीिकताच के माननीय अधधिक्ता द्िारा गंभीरता स े
चुिौती र्दी जा रही है। 

3. यह तकच  हर्दया गया र्था कक एक गिरवी अधिम धि के भुगताि 
को सुरक्षक्षत करिे के उद्रे्दश्य स े विलशष्ट अचि संपवि में दहत का 
हस्तांतरण है। यह आिह संपवि हस्तांतरण अधधनियम (इसके बार्द 
अधधनियम के रूप में संर्दलभचत) की खंड 58 में उपयोग की गई भािा के 
बि पर ककया गया है। यह पक्षों का स्िीकृत मामिा है कक गिरवी 
अिुत्पार्दक र्था और कब्जा पाररत हो गया र्था। अब एक्सदहबबत पी-1, 
गिरवी वििेख के खािी पढ़िे पर, यह पेटेंट है कक विलशष्ट क्षेत्र संख्या 
को गिरवी के अधीि ककया गया है। यह केिि इस रूप में रे्दखा जािा 
बाकी है कक क्या माननीय निचिी अपीिीय अर्दाित का यह विचार कक 
िुछ अगधिारों िो संप्रेवित िरने िे ललए उपयुिक्त वववरण िो मुखय 
गिरवी रखी िई संपवि िे पररलशष्ट िे रूप में प्रस्तुत किया िया था या 
शामिात रे्दह में गिरवी द्िारा संप्रेवित अधधकार रे्थ। यह रे्दखा गया है 
कक गिरवी के माध्यम से हस्तांतरण दहत का है और िह भी विलशष्ट 
अचि संपवि में। िकारात्मक रूप से कहें तो निहहत अचि संपवि का 
कोई गिरवी िही ं हो सकता है। शेओजी लसहं और एक अन्य बिाम 
शेओजी लसहं और अन्य (1) प्रनतिार्दी के माननीय अधधिक्ता द्िारा, 
और बागा और अन्य बिाम शार्दी और अन्य, (2) और चमि िाि बिाम 
अमिोक लसहं, (3) अपीिकताच के माननीय अधधिक्ता द्िारा यह तकच  
रे्दिे के लिए मुिदमो िा बार में हवाला ददया िया है कक ऐसे मुिदमे 
हो सकते हैं स्जिमें बबिी को प्रभावित करत ेसमय निहहत रूप स,े उस 
निहहतार्थच का सुझाि रे्दते हुए वववरण के उपयोग से शामिात रे्दह अधधकार 
स्र्थािांतररत हो जात ेहैं। उपरोक्त तीि निणचयों की भािा के बल और 
विस्तार से हमें मर्दर्द िहीं लमिती है क्योंकक ि ेबबिी के मामिे हैं और 
तथ्यों के एक हर्दए गए सेट स ेएक अर्दाित इस निष्किच पर आ सकती 
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है कक कुछ अधधकार निहहत रूप से बबिी का हहस्सा रे्थ। बबिी, जैसा कक 
इसकी पररभािा में कहा गया है, अधधनियम की खंड 54 में, केिि 
स्िालमत्ि का हस्तांतरण है, जो भुगताि की गई या भुगताि करिे का 
िार्दा ककया गया या आंलशक भुगताि या आंलशक िार्दा की गई कीमत 
के बर्दिे में है। सिाह के रूप में, गिरवी के मामिे में अचि संपवि के 
लिए विनिरे्दशों पर जोर रे्दिे में विधानयका का एक र्दोहरा उद्रे्दश्य र्था, (i) 
कक हस्तांतरण केिि एक प्रनतभ नत के रूप में र्था और मालिक को िापस 
करिे की संभाििा र्थी, और (ii) र्नधािरण की स्स्र्थनत में गिरवीधारक 
द्िारा प्रनतभ नत बिाए रखिे की संभाििा थी | मझेु ऐसा िगता है, जैसा 
कक ितचमाि में सिाह र्दी गई है, कक गिरवी िे माध्यम से अचि संपवि 
के निहहत हस्तांतरण जैसी कोई चीज िहीं है। माननीय निचिी अपीिीय 
अर्दाित का यह विचार कक गिरवी वििेख में शामिात अधधकारों को 
िापस रखिे का विलशष्ट उल्िेख िहीं ककया गया है, इस आधार पर 
र्दोिप णच है कक वििेख में विशेि रूप से यह उल्िेख ककया गया र्था कक 
शामिात अधधकारों को स्र्थािांतररत कर हर्दया गया र्था, स्जसमें विफि 
रहिे पर यह माि िेिा होगा कक उन्हें स्र्थािांतररत िही ंककया गया र्था। 
गिरवी के माध्यम से निहहत हस्तांतरण की अिुमनत रे्दिे में, ककसी को 
अधधनियम की खंड 58 की भािा का उल्िंघि करिा पड़ता है। 'हािांकक 
कड़ाई से कहें तो, उक्त अधधनियम उि क्षेत्रों पर िाग  िहीं र्था जहा ंसे 
यह कारण उस समय उत्पन्ि हुआ र्था जब गिरवी निष्पाहर्दत ककया गया 
र्था, िेककि न्याय समािता और सद्भाििा के आधार पर इसके सामान्य 
लसद्धांतों को हमेशा ऐसे हस्तांतरणों पर िाग  ककया गया है।  

4. इसके अनतररक्त, साक्ष्य का एक अन्य महत्िप णच टुकड़ा, स्जस े
माननीय निचिी अपीिीय अर्दाित द्िारा निपटाया गया र्था, ििच 1908 
का जामबंर्दी एक्सदहबबत पी-3 और उत्पररितचि एक्सदहबबत पी-4 र्था। 
धगरिीर्दारों िे पंजीकृत वििेख के आधार पर अपिे पक्ष में उत्पररितचि 
प्राप्त करते हुए, अपिे पक्ष में शामिात रे्दह अधधकारों के हस्तांतरण के 
लिए प्रार्थचिा िहीं की। सभी संबंधधतों द्िारा यह लिया गया र्था कक गिरवी 
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वििेख में शामिात रे्दह में ककसी भी दहत का हस्तांतरण शालमि िही ं
र्था। इस कारण से, जैसा कक प्रतीत होता है, जामबंर्दी एक्सदहबबत पी-3 
में राजस्ि प्रविस्ष्टयों को शामिात भ लम में बबिा हहस्से के गिरवी के 
रूप में लिखा जािे िगा। माननीय निचिी अपीिीय अर्दाित िे जामबंर्दी 
में इस प्रविस्ष्ट को खाररज कर हर्दया, इसे पंजाब भ लम राजस्ि अधधनियम 
की खंड 44 के तहत केिि इस आधार पर सत्य के अिुमाि स ेमुक्त 
कर हर्दया कक यह गिरवी वििेख में वववरण के सार्थ टकराि में र्था। जैसा 
कक पहिे कहा गया है, यह िही ंकहा जा सकता है कक वििेख िे शामिात 
अधधकारों के गिरवी रख ददया है और आिश्यक रूप से राजस्ि प्रविस्ष्टयों 
के पक्ष में उठाई गई धारणा ककसी भी स्रोत स ेअप्रमाखणत रही है।  

5. अंत में, यह तकच  हर्दया गया कक माननीय निचिी अपीिीय 
अर्दाित िे "हककयत विश्िार्दारी"अलभव्यस्क्त को "मिसब विश्िार्दारी" के 
रूप में पढ़िे में वववरण को गित पढ़ा र्था। इससे, माननीय निचिी 
अपीिीय अर्दाित िे लिखा कक उपरोक्त वववरण में उस्ल्िखखत अधधकार 
धगरिी रखिे िािों को उस भ लम से अगधि हर्दए गए रे्थ जो उन्हें धगरिी 
रखिे िािों द्िारा र्दी गई र्थी। ऐसा प्रतीत होता है कक वववरण को प री 
तरह से गित तरीके से पढ़ा गया है। भ लम को "हाकुक र्दखिी िा खाजी 
िा हस्क्कयत विश्िार्दारी" के रूप में िखणचत ककए जािे के बार्द, दसुरे शब्र्दों 
में, प्रिेश करिे और बाहर निकििे का अधधकार और इसके सह-हहस्सेर्दार 
होने के अधधकार का उल्िेख मुख्य रूप से हस्तातंररत संयकु्त संपवि के 
हहस्से के एक उपांग के रूप में ककया गया है।, जबकक "YANI" के बार्द 
के शब्र्द ऐसी भ लम से उपास्जचत सुिह अधधकारों की केिि िणचिात्मक 
प्रकृनत को र्दशाचते हैं।  यह िहीं कहा जा सकता है कक उस वववरण में 
व्यक्त ककए गए अधधकारों िे मुख्य रूप से हस्तांतररत संपवि के अिािा 
कोई अिग संपवि व्यक्त की है। माननीय निचिी अपीिीय अर्दाित िे 
स्पष्ट रूप से उि शब्र्दों को यह इंधगत करि ेमें गिती की कक ि ेगिरवी 
के माध्यम से हस्तांतररत भ लम से विरोधाभासी शामिात रे्दह स ेसंबंधधत 
हैं। इसका विचार है कक इि शब्र्दों का उपयोग "बामाई हहसा शामि" के 
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विकल्प के रूप में ककया गया है, जो काि िी आधार से रहहत हैं।  

6. ककसी अन्य मुद्रे्द पर जोर िहीं हर्दया गया। 

 
7. उपरोक्त कारणों से, इस अपीि की अिुमनत र्दी जाती है, माननीय 

निचिी अपीिीय अर्दाित के फैसिे और डडिी को र्दरककिार कर हर्दया 
जाता है, जबकक निचिी अर्दाित के फैसिे को बहाि कर हर्दया जाता 
है। हािाूँकक, मामिे की पररस्स्र्थनतयों में, िागत के बारे में कोई आरे्दश 
िहीं होगा। 

 
 

एच. एस. बी 

न्यायमूर्ति जे. िी. गुप्ता, िे समक्ष  

िसीब चंर्द,-याधचकाकताच, 

बिाम 

मोहि लसहं और अन्य,- प्रर्तवादी। 

लसविि रववशन सं. 873 / 1978 ।  

21 माचच, 1980। 

प िी पंजाब शहरी ककराया प्रनतबंध अिुच्छेर्द (1949 का III)-धारा 
13 (31 (ए) (ii) और 15-मकाि मालिक द्िारा व्यस्क्तगत आिश्यकता 
अिुरोध की गई - सब त का बोझ - मकाि मालिक द्िारा केिि यह 
र्दािा कक िह अपिे स्ियं के उपयोग के लिए घर की आिश्यकता रखता 
है - चाहे िह बोझ उठाि ेके लिए पयाचप्त हो।  

अलभनिधाचररत ककया कक मकाि मालिक के लिए यह हर्दखािा पयाचप्त 
िहीं है कक उस े अपिे उपयोग और व्यिसाय के लिए पररसर की 
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आिश्यकता है क्योंकक िह िौकरी से बाहर है या िह सेिा से सेिानिििृ 
हो गया है। उसे अर्दाितों को विश्िास में िेिा होगा और ककराया नियंत्रक 
की संतुस्ष्ट के लिए यह साबबत करिा होगा कक उसकी आिश्यकता एक 
प्रामाखणक है। जब तक कक अलभिेख पर साक्ष्य से यह साबबत िहीं होता 
है कक मकाि मालिक की आिश्यकता   

 
स्वीिरण - स्थानीय र्ािा में अनुवाददत र्नणिय वादी िे सीलमत 
उपयोि िे ललए है ताकि वह अपनी र्ािा में इसे समझ सिे 
और किसी अन्य उद्देशय िे ललए इसिा उपयोि नहीं किया 
जा सिता है | सर्ी व्यावहाररि और आगधिाररि उद्देश्यों िे 
ललए र्नणिय िा अंग्रेजी संस्िरण प्रामणणि होिा और र्नष्पादन 
और िायािन्वयन िे उद्देश्य िे ललए उपयुक्त रहेिा   

राजीि शमाच 
3I161G 
ट्ांसलेटर 


