
जी. आर. मजीठिया, न्यायाधीश के समक्ष 

जगदीश चंद (मतृक) अपने कानूनी उत्तराधधकाररयों के माध्यम से, अपीलकताा। 

बनाम 

छत्तर पाल, प्रततवादी। 

1989 की तनयममत द्ववतीय अपील संख्या 7 

19 ठदसंबर 1990. 

संपवत्त अंतरण अधधतनयम, 1882—धाराए ँ53-ए और 106—पंजीकरण अधधतनयम, 1908—

धारा 49—पंजीकृत न ककया गया पट्टा-पत्र—स्वीकायाता की सीमा तनधााररत।  

यह माना गया कक जो पट्टा एक वर्ा या उससे अधधक की अवधध के मलए स्पष्ट शब्दों 
में हो और जजस ेइच्छा या ववकल्प पर समाप्त नही ंककया जा सकता, उसका पजंीकरण 
अतनवाया रूप से कराना होगा। एक अपंजीकृत पट्टा-पत्र को पट्टे की अवधध का तनधाारण 
करने के मलए संदमभात नहीं ककया जा सकता है। इसे केवल सहायक उद्देश्य के मलए ववचार 
में मलया जा सकता है, अर्ाात,् कब्जाधारी के कब्जे की प्रकृतत। (पैरा 6 और 7)  

तनयममत दसूरी अपील श्री बी. आर. वोहरा, अततररक्त जजला न्यायाधीश, अम्बाला के आदेश 
से, ठदनांक 2 नवंबर, 1988, जो श्री टी. सी. गुप्ता, वररष्ि उप न्यायाधीश, अम्बाला के ठदनांक 
24 मई, 1986 के तनणाय की पुजष्ट करता है, वादी के पक्ष में और प्रततवादी के खिलाफ 
वववाठदत दकुान से कब्जे के मलए डिक्री पाररत करता है।  

दावा: अम्बाला जजले के कालका तहसील के भैंसा ठटब्बा में जस्र्त दकुान से प्रततवादी को 
तनष्कामसत करने के मलए मुकदमा। मंिी मंशा देवी के पास।  

मसववल मुकदमा संख्या 822/78, ठदनांक 13 अप्रैल, 1978।  

आर. एस. ममत्तल, अधधवक्ता रणदीप सुरजेवाला, अधधवक्ता, याधचकाकतााओं के मलए। 
कंवलजीत मसहं, अधधवक्ता, प्रततवाठदयों के मलए 

तनणाय 

जी. आर. मजीठिया, न्यायाधीश। 

1)  असफल प्रततवादी ने पहली अपीलीय अदालत के तनणाय और डिक्री के खिलाफ दसूरी 
अपील में आया है जजसमें वादी द्वारा प्रततवादी को तनष्कामसत कर कब्जा पाने के मलए 
दायर मुकदमे का फैसला ककया गया र्ा।  

2) पहले तथ्य:  



दीन दयाल वववाठदत दकुान के मूल मामलक र्े। उन्होंने उसे प्रततवादी को प्रतत 
माह 250 रुपये ककराए पर ठदया। उन्होंने उस ेअपने वास्तववक भाई छत्तर पाल 
(वादी) को 24 नवंबर, 1977 को बबक्री दस्तावेज के द्वारा बेच ठदया। प्रततवादी 
कानून के तहत वादी के अधीन ककराएदार बन गया। वादी ने संपवत्त अंतरण 
अधधतनयम (संक्षेप में अधधतनयम) की धारा 106 के तहत प्रततवादी को एक 
नोठटस ठदया जजसमें उस ेदी गई संपवत्त िाली करने और ककराए के बकाया भी 
चुकाने के मलए कहा गया। उसके ऐसा न करने पर, यह अपील उत्पन्न करने 
वाला तत्काल मुकदमा दायर ककया गया।  

3) प्रततवादी ने स्वीकार ककया कक वह मूल मामलक दीन दयाल से दकुान में ककराएदार के 
रूप में शाममल हुआ र्ा। 24 मसतंबर, 1977 को एक ककराए का दस्तावेज बनाया गया 
र्ा जजसके तहत प्रततवादी को 1 माचा, 1978 से शुरू होकर 20 वर्ों तक दी गई सपंवत्त 
में कब्जा बनाए रिने की अनुमतत र्ी। यह भी तका  ठदया गया कक प्रततवादी ने ककराए 
के नोट के अनुसार कब्जा में प्रवेश ककया और अधधतनयम की धारा 53-ए के संरक्षण 
का हकदार र्ा और उसे 20 वर्ों की समाजप्त से पहले तनष्कामसत नहीं ककया जा सकता 
र्ा।  

4) तनचली अदालत के न्यायाधीश ने पक्षों की दलीलों से उत्पन्न तनम्नमलखित मुद्दे तय 
ककए:  
“1. क्या वादी वववाठदत दकुान का मामलक है? ओपीपी।  
1-ए। क्या दी गई संपवत्त को प्रततवादी ने मूल मामलक दीन दयाल से 29 मसतंबर, 1977 

के ककराए के नोट के माध्यम से ककराए पर मलया र्ा और यठद हाँ, तो इसका क्या 
प्रभाव है? ओपीिी। (बाद में तय ककया गया)।  
2. क्या संपवत्त अंतरण अधधतनयम की धारा 106 के तहत प्रततवादी को नोठटस ठदया 
गया र्ा? ओपीपी।  
3. क्या 24 नवंबर, 1977 की बबक्री दस्तावेज प्रततवादी द्वारा आरोवपत धोिाधडी आठद 
से प्राप्त की गई र्ी? ओपीिी। 
4. क्या मलखित बयान की अततररक्त दलील संख्या 2 और प्रारंमभक आपवत्त संख्या 2 में 
आरोवपत अनुसार मुकदमा वतामान रूप में मेन्टेनेबल नहीं है? ओपीिी। 
5. क्या प्रततवादी ने सुधार ककया और यठद हाँ, तो ककस रामश और इसका प्रभाव क्या 
है? ओपीिी 
6. राहत।" 
तनचली अदालत के न्यायाधीश ने मुद्दा संख्या 1 वादी के पक्ष में हल ककया और यह 
माना गया कक वह वववाठदत दकुान का मामलक र्ा, मुद्दा संख्या 1-ए और 3 से 5 

प्रततवादी के खिलाफ तनणाय ककए गए र्े। मुकदमा डिक्री ककया गया र्ा। प्रततवादी 
द्वारा अपील करने पर, पहली अपीलीय अदालत ने तनचली अदालत के डिक्री की पुजष्ट 
की, यह मानते हुए कक प्रततवादी ने 24 मसतंबर, 1977 की पट्टा दस्तावेज के तनष्पादन 



से पहले दी गई संपवत्त में कब्जा प्राप्त ककया र्ा और उसने पट्टा समझौते के अनुसार 
कब्जा में प्रवेश नहीं ककया र्ा और अधधतनयम की धारा 53-ए लागू नहीं होती र्ी। 
प्रश्न में पट्टा दस्तावेज अतनवाया रूप से पंजीकरण योग्य है और एक अपंजीकृत पट्टा 
दस्तावेज केवल सहायक मामलों को साबबत करने के मलए साक्ष्य में स्वीकाया है, न कक 
उसके शतों के मलए।  

5) अपीलकताा के अधधवक्ता का यह तका  है कक पट्टा दस्तावेज को उस अवधध का तनधाारण 
करने के मलए देिा जा सकता है जजसके मलए वह बनाया गया र्ा। यह तका  योग्यता 
से रठहत है।  

6) पट्टा एक ऐसा दस्तावेज है जो पट्टाधारक के अधधकारों को तत्काल और प्रसेंठटये में 
पट्टाधारी को हस्तांतररत करता है। जो पट्टा एक वर्ा या उससे अधधक की अवधध के 
मलए स्पष्ट शब्दों में हो और जजसे इच्छा या ववकल्प पर समाप्त नहीं ककया जा सकता, 
उसका पंजीकरण अतनवाया रूप से कराना होगा। एक अपंजीकृत पट्टा समझौते को 
पंजीकरण अधधतनयम की धारा 49 के प्रावधान का उपयोग करके सहायक उद्देश्य के 
मलए साक्ष्य के रूप में स्वीकार ककया जा सकता है। पट्टे की शतें इसके अर्ा में सहायक 
उद्देश्य नही ंहैं। शीर्ा न्यायालय ने एम/एस बजाज ऑटो मलममटेि बनाम बेहारी लाल 
कोहली1 मामले में इस प्रकार ठटप्पणी की:  

“यठद कोई दस्तावेज पंजीकरण न होने के कारण अस्वीकाया है, तो उसकी सभी 
शतें अस्वीकाया हैं, जजसमें वह शता भी शाममल है जो मकान मामलक की अपने 
ककराएदार को उप-ककराए पर देने की अनुमतत से संबंधधत है। इसका अनुसरण 
है कक अपीलकताा को, वतामान पररजस्र्ततयों में, उसके अपंजीकृत पट्टा दस्तावेज 
में शाममल िंि पर भरोसा करने की अनुमतत नहीं दी जा सकती।“ 

7) अधधकारी प्रमाणन के प्रकाश में, एक अपंजीकृत पट्टा दस्तावेज को पट्टे की अवधध का 
तनधाारण करने के मलए सदंमभात नहीं ककया जा सकता है। इसे केवल सहायक उद्देश्य 
के मलए ववचार में मलया जा सकता है, अर्ाात,् कब्जाधारी के कब्जे की प्रकृतत। अपीलकताा 
ककराएदार के रूप में कब्ज ेमें है, उसका अधधकार कानून के अनुसार रद्द ककया जा 
सकता है और मकान मामलक उसके तनष्कासन की मागं कर सकता है। पहली अपीलीय 
अदालत द्वारा पहंुचे गए तनष्कर्ा में कोई दोर् नहीं पाया जा सकता है।  

8) हालांकक, इस ववशरे् मामले की पररजस्र्ततयों में, पट्टादाता दीन दयाल के आचरण की 
तनदंा करनी होगी। उन्होंने 24 मसतंबर, 1977 को एक पट्टा दस्तावेज बनाया र्ा, जो 1 

माचा, 1978 से प्रभावी होने वाला र्ा, जजसके तहत अपीलकताा को 20 वर्ों तक ककराएदार 
के रूप में कब्जे में रहने की अनुमतत दी गई र्ी। 24 नवंबर, 1977 को उन्होंने अपने 
वास्तववक भाई-वादी छत्तर पाल को संपवत्त 25,000 रुपये के प्रतीकात्मक ववचार के मलए 
बेच दी। वादी ने 13 माचा, 1978 को अधधतनयम की धारा 106 के तहत एक नोठटस ठदया 

 
1 आज के तनणाय 1989 (3) एस.सी. 324। 



और 13 अप्रैल, 1978 को मुकदमा दायर ककया। बबक्री प्रतीत होती है कक यह पट्टा 
दस्तावेज के प्रभाव को शून्य करने के मलए एक ततरछे उद्देश्य से की गई र्ी और यह 
प्रतीत होता है कक इसी कारण से इसे पंजीकृत नहीं ककया गया र्ा। बबक्री दस्तावेज के 
तनष्पादन के बाद, दीन दयाल, वादी के पूवावती-में-रुधच, ने अपीलकताा से ककराया प्राप्त 
ककया है। यह एक वैध भुगतान नहीं हो सकता। हालांकक, यह पक्षों के आचरण को 
दशााता है। अपीलकताा के वकील ने तका  ठदया कक इस ववशेर् मामले की ववशेर् 
पररजस्र्ततयों को देिते हुए, उसे दी गई संपवत्त को िाली करने के मलए दो वर्ों का 
समय ठदया जा सकता है।  

9) उपयुाक्त कारणों से, अपील योग्यता से रठहत है और िचा के बबना िाररज की जाती है। 
लेककन इस मामले की ववशेर् पररजस्र्ततयों को देिते हुए, मैं अपीलकताा को दी गई 
संपवत्त को िाली करने के मलए दो वर्ों का समय देता हँू। 

 

अस्वीकरण  : स्थानीय  भाषा  में  अनुवादित दनणणय वािी के सीदमत उपयोग के दिए है तादक वह अपनी भाषा में इसे समझ सके 

और दकसी अन्य उद्देश्य के दिए इसका उपयोग नहीं दकया जा सकता है । सभी व्यवहाररक और आदिकाररक उद्देश्यो के दिए दनणणय 

का अंगे्रजी संस्करण प्रमादणक होगा और दनष्पािन और कायाणन्वयन के उद्देश्य के दिए उपयुक्त रहेगा । 

                        आयुष 
प्रदिक्षु न्यादयक अदिकार 

दहसार, हररयाणा 

 


