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सांपवि अांर्रण अधधतनयम, 1882—धारा 55—बेचने के मलए समझौर्ा—भूमम का कब्जा 
ककराएदार के पास और इस र्थ्य का ववके्रर्ा को ज्ञान—ववके्रर्ा तनधााररर् तर्धि पर खाली 
कब्जा देने के मलए सहमर्—खरीदार केवल औपचाररक या प्रर्ीकात्मक कब्जे का हकदार। 

यह माना गया कक सांपवि अांर्रण अधधतनयम की धारा 55 प्राकृतर्क न्याय के मसद्धाांर् पर 
आधाररर् है। जैसे ही पाठटायों के बीच खरीदार और ववके्रर्ा का सांबांध स्िावपर् होर्ा है, वे 
पारस्पररक अधधकार प्राप्र् कररे् हैं और दोनों को एक दसूरे के ठहर्ों की रक्षा करनी चाठहए। 
“इसके ववपरीर् ककसी भी सांववदा की अनुपस्स्ितर् में” अमभव्यस्तर् में उस्ललखखर् अनुबांध 
व्यतर् या तनठहर् हो सकर्ा है। धारा 55 की उपधारा (1) की धारा (f) कहर्ी है कक ववके्रर्ा 
बाध्य है कक वह, जब खरीदार आवश्यकर्ा ठदखाए, उस ेऐसा सांपवि का कब्जा दे जैसा कक 
उसकी प्रकृतर् स्वीकार करर्ी है। इस धारा के र्हर्, "जसैा कक उसकी प्रकृतर् अनुमतर् देर्ी 
है" शब्द िोस सांपवि के मामले में भौतर्क या वास्र्ववक कब्जे को और अदृश्य सांपवि के 
मामले में औपचाररक या प्रर्ीकात्मक कब्जे को सांदमभार् करर्ा है। कब्जा जरूरी नहीां कक 
वास्र्ववक कब्जा या व्यस्तर्गर् उपयोग का अिा हो। इसमलए, जब खरीदार को ककराये की 
जानकारी होर्ी है, र्ो वह केवल औपचाररक या प्रर्ीकात्मक कब्जे का हकदार होर्ा है। 
इसके अलावा, धारा में "इसके ववपरीर् ककसी भी सांववदा की अनुपस्स्ितर् में" शब्द ठदखारे् 
हैं कक इस धारा का सांचालन पाठटायों के बीच अनुबांध द्वारा बठहष्कृर् ककया जा सकर्ा है। 
इसमलए, जहाां यह स्पष्ट ककया गया है कक वास्र्ववक सांपवि का कब्जा ककरायेदार के पास 
िा, धारा की किोरर्ा को बठहष्कृर् ककया गया िा।            (पैरा 7)  

श्री रोमेश चांद जैन, अतर्ररतर् स्जला न्यायाधीश, (II) ठहसार के न्यायालय के आदेश से, 
ठदनाांक 11 मसर्ांबर, 1978, जो श्री वी. के. कौशल, सब जज, प्रिम शे्रणी, ठहसार के ठदनाांक 6 

मई, 1972 के तनणाय की पुस्ष्ट करर्ा है, वादी के मुकदमे को खाररज कररे् हुए लेककन 
पाठटायों को अपने-अपने खचा उिाने के मलए छोड़रे् हुए। 

दावा: 11,450 रुपये की वसूली के मलए मुकदमा, स्जसमें ववस्र्ार से शाममल हैं: —  

मूलधन 10,000 रुपये और ब्याज 1,450 रुपये और ब्याज के आगे के दावे के मलए 
19.50 रुपये का अतर्ररतर् न्यायालय शुलक तनधााररर् ककया गया है।  



अपील में दावा: तनचली दोनों अदालर्ों के आदेशों को पलटने के मलए।  

हरर ममिल, अधधवतर्ा प्रभोद ममिल, अधधवतर्ा के साि, अपीलकर्ाा के मलए।  

एच. एल. सरीन, वररष्ि अधधवतर्ा हेमांर् सरीन, अधधवतर्ा और आशीष हाांडा अधधवतर्ा, 
प्रतर्वाठदयों के मलए।  

तनणाय 

जी. आर. मजीठिया, न्यायाधीश। 

1) असफल वादी ने पहली अपीलीय अदालर् के तनणाय और डडक्री के खखलाफ दसूरी अपील 
में आया है स्जसमें तनचली अदालर् द्वारा उसके 11,450 रुपये की वसूली के मुकदमे 
को खाररज ककया गया िा।  

2) र्थ्य: —  

प्रतर्वादी सांख्या 1 के पूवावर्ी-में-रुधच ने 21 फरवरी, 1968 को वादी और प्रतर्वादी 
सांख्या 2 के पक्ष में बेचने के मलए समझौर्ा ककया। उन्होंने गााँव र्लवांडी राना 
में स्स्िर् 124 एकड़ जमीन को 820 रुपये प्रतर् एकड़ की दर स ेबचेने पर 
सहमतर् व्यतर् की। 10,000 रुपये गांभीरर्ा के पैसे के रूप में उन्हें ठदए गए 
और यह र्य ककया गया कक बबक्री दस्र्ावेज 30 जून, 1968 से पहले या उस 
ठदन र्क तनष्पाठदर् ककया जाएगा। समझौर्े में यह उललेख ककया गया िा कक 
यठद ववके्रर्ा तनधााररर् समय के भीर्र बबक्री दस्र्ावजे तनष्पाठदर् नहीां करर्ा 
र्ो वह ववके्रर्ाओां को 10,000 रुपये, अधिम रामश, और 10,000 रुपये और नुकसान 
के रूप में देने के मलए उिरदायी होगा। यठद ववके्रर्ा उनके पक्ष में बबक्री 
दस्र्ावेज तनष्पाठदर् करने में असफल होर्े हैं र्ो ववके्रर्ा उन्हें ठदए गए गांभीरर्ा 
के पैसे को जब्र् कर लेगा। वादीनामा में यह भी बर्ाया गया िा कक ववके्रर्ा 
ने बेचने के मलए समझौर्े के समय जमीन का खाली कब्जा देने पर सहमतर् 
व्यतर् की िी, लेककन बाद में उन्हें पर्ा चला कक वे खाली कब्जा देने में 
असमिा िे तयोंकक यह ककराएदारों के कब्ज ेमें िी और इसमलए, उन्होंने वादी 
और प्रतर्वादी सांख्या 2 के पक्ष में बबक्री दस्र्ावेज तनष्पाठदर् नहीां ककया। 26 

जून, 1968 को सावन माई ने वादी को बबक्री दस्र्ावेज तनष्पाठदर् करने के मलए 
एक र्ार ठदया। र्ार के जवाब में वादी ने सावन माई को र्ार के माध्यम स े
सूधचर् ककया कक उन्होंने खाली कब्जा देने का वादा ककया िा और वह बबक्री 
दस्र्ावेज तनष्पाठदर् करने के मलए रै्यार िे बशरे् वह (सावन माई) उन्हें सांरु्ष्ट 
करे कक वह बेचने के मलए सहमर् हुई जमीन का खाली कब्जा देगा। सावन 
माई ने इस र्ार का जवाब नहीां ठदया लकेकन वह 30 जून, 1968 को उप-
रस्जस्रार, ठहसार के कायाालय में बबक्री दस्र्ावेज तनष्पाठदर् करने के मलए 
उपस्स्िर् िे। ववके्रर्ा नहीां आए और इसमलए, बबक्री दस्र्ावेज तनष्पाठदर् नहीां 



ककया जा सका। वादी ने आगे दावा ककया कक प्रश्न में रामश सांपवि अांर्रण 
अधधतनयम की धारा 55 (6) (बी) के र्हर् सांपवि पर एक चाजा िी और वह इस 
रामश को उस सांपवि की बबक्री से वसूल कर सकर्ा िा स्जसके बारे में बेचने 
का समझौर्ा सावन माई द्वारा उसके पक्ष में तनष्पाठदर् ककया गया िा। 

3) प्रतर्वादी सांख्या 1 और 3 से 10 ने मुकदमे का ववरोध ककया। बेचने के मलए समझौरे् 
के तनष्पादन का इनकार नहीां ककया गया िा। हालाांकक, यह इनकार ककया गया कक 
प्रतर्वादी सांख्या 2 ने बेचने के समझौर्े के र्हर् अपने अधधकार वादी के पक्ष में 
हस्र्ाांर्ररर् ककए। यह इनकार ककया गया कक ववके्रर्ा ने वववाठदर् भूमम का खाली कब्जा 
देने पर सहमतर् व्यतर् की िी। यह आगे र्का  ठदया गया कक वादी और प्रतर्वादी सांख्या 
2 ने समझौरे् के समय वववाठदर् भूमम का दौरा ककया िा और राजस्व ररकॉडा में 
प्रववस्ष्टयों से यह भी सत्यावपर् ककया िा कक वह ककराएदारों के कब्जे में िी। ववके्रर्ा 
सावन माई उन ठदनों ठदलली में रहरे् ि ेऔर वववाठदर् भूमम गााँव र्लवांडी राना में 
स्स्िर् िी और ववके्रर्ाओां को यह ज्ञार् िा कक ककराएदार उसके कब्जे में िे। ववके्रर्ा 
कानूनी रूप से बाध्य नहीां िा कक वह भूमम का खाली कब्जा दे या वादी और प्रतर्वादी 
सांख्या 2 के पक्ष में ककराएदारों से अटोनामेंट दस्र्ावजे तनष्पाठदर् करे। वादी द्वारा 
गांभीरर्ा के पैसे के साि ब्याज की वसूली का दावा खाररज ककया गया िा। यह वववाठदर् 
िा कक तया रामश प्रश्न में सांपवि पर चाजा की जा सकर्ी है। प्रतर्वादी सांख्या 4 स े10 

ने खुद को वादी और प्रतर्वादी सांख्या 2 के पक्ष में कधिर् समझौरे् की ककसी भी सूचना 
के बबना ववचार के मलए ववश्वसनीय खरीदारों के रूप में दावा ककया। प्रतर्वादी सांख्या 
2 की रामश के भुगर्ान के मलए व्यस्तर्गर् देनदारी भी वववाठदर् िी।  

4) तनचली अदालर् के न्यायाधीश ने तनम्नमलखखर् मुद्दे र्य ककए: — 

1. तया वादी अनुबांध को रद्द करने का हकदार नहीां है तयोंकक प्रतर्वाठदयों ने वादी 
को कब्जा नहीां ठदया, न ही मुकदमा सांपवि पर ककराएदारों से अटोनामेंट प्राप्र् ककया 
वादी के पक्ष में तनधााररर् र्ारीख से पहले दस्र्ावेज तनष्पाठदर् ककया जा सकर्ा 
िा? ओपीडी। 

2. यठद मुद्दा सांख्या 1 प्रतर्वादी के खखलाफ तनणीर् होर्ा है, र्ो तया वादी गांभीरर्ा 
के पैसे की वापसी का दावा नहीां कर सकर्ा है? ओपीडी। 

3. यठद मुद्दा सांख्या 1 प्रतर्वादी के पक्ष में तनणीर् होर्ा है, र्ो तया वादी कफर भी 
अपने गांभीरर्ा के पैसे की वापसी का दावा करने का हकदार है? ओपीडी। 

4. यठद मुद्दा सांख्या 1 और 2 प्रतर्वाठदयों के खखलाफ तनणीर् होर् ेहैं, र्ो तया वादी 
गांभीरर्ा के पैसे पर ब्याज का हकदार है? यठद हााँ, र्ो ककस दर पर? ओपीपी। 

5. यठद मुद्दा सांख्या 2 और 4 वादी के पक्ष में तनणीर् होर्े हैं, र्ो तया वादी को देय 
रामश प्रश्न में सांपवि पर चाजा नहीां की जा सकर्ी है? ओपीडी। 

6. तया वादी ने प्रतर्वादी सांख्या 2 का अधधकार और ठहर् प्राप्र् कर मलया है र्ाकक 
वह प्रतर्वाठदयों से अपने ठहस्से की गांभीरर्ा के पैसे और ब्याज की वसूली कर 



सके, और इस प्रकार पूरी रामश की गांभीरर्ा के पैसे और ब्याज का दावा कर सकर्ा 
है? ओपीपी। 

7. तया प्रतर्वाठदयों ने मुकदमा सांपवि को ककसी अन्य व्यस्तर् को बेच ठदया है, यठद 
हााँ, र्ो कब और तया प्रभाव के साि? ओपीडी। 

8. यठद मुद्दा सांख्या 7 प्रतर्वादी के पक्ष में साबबर् होर्ा है, र्ो तया बाद में हुआ 
हस्र्ाांर्रण आवश्यक या उधचर् पक्ष है? ओपीडी। 

9. यठद मुद्दा सांख्या 8 प्रतर्वादी के पक्ष में तनणीर् होर्ा है और वादी को गांभीरर्ा के 
पैसे और ब्याज की वापसी का हकदार माना जार्ा है, र्ो तया उसका दावा मुकदमा 
सांपवि पर बाद में हस्र्ाांर्रण में भी चाजा नहीां हो सकर्ा है? ओपीडी। 

10. तया प्रतर्वादी सांख्या 3 स े10 वादी और प्रतर्वादी सांख्या 2 के बीच और प्रतर्वादी 
सांख्या 1 के दसूरी ओर के प्रश्न में समझौरे् की ककसी भी सूचना के बबना मूलय 
के मलए ववश्वसनीय खरीदार हैं, यठद हााँ, र्ो उनके अधधकारों और वादी के अधधकारों 
पर इसका तया प्रभाव है? ओपीडी। 

11. तया वादी और प्रतर्वादी सांख्या 2 और सावन माई प्रस्र्ाववर् ववके्रर्ा के बीच हुआ 
बेचने के मलए समझौर्ा अपयााप्र् रूप से मुहर लगाए जाने और पांजीकृर् नहीां होने 
के कारण साक्ष्य में अस्वीकाया है, यठद हााँ, र्ो इसका तया प्रभाव है? ओपीडी। 

12. तया प्रतर्वादी सांख्या 1 मूल प्रस्र्ाववर् ववके्रर्ा का एलआर होने के नारे् दावा की 
गई रामश के मलए भी व्यस्तर्गर् रूप से उिरदायी है? ओपीपी। 

13. राहर्। 

5) मुद्दा सांख्या 1 के र्हर् यह माना गया कक सावन माई वादी को बचेने के मलए सहमर् 
हुई भूमम का खाली कब्जा देने के मलए बाध्य नहीां िा और वादी अनुबांध को रद्द नहीां 
कर सकर्ा िा। वह बबक्री दस्र्ावेज तनष्पाठदर् करवा सकर्ा िा और भूमम का 
प्रर्ीकात्मक कब्जा प्राप्र् कर सकर्ा िा और ककराएदारों से अपने पक्ष में अटोना करवा 
सकर्ा िा; मुद्दा सांख्या 2 मुद्दा सांख्या 1 के तनष्कषा के मद्देनजर वादी के खखलाफ 
तनणीर् ककया गया िा; मुद्दा सांख्या 3 वादी के खखलाफ तनणीर् ककया गया िा तयोंकक 
मुद्दा सांख्या 1 के र्हर् पाया गया िा कक वह गांभीरर्ा के पैसे की वापसी का हकदार 
नहीां िा; मुद्दा सांख्या 4 और 5 वादी के खखलाफ तनणीर् ककए गए िे; मुद्दा सांख्या 6 

वादी के पक्ष में और प्रतर्वादी के खखलाफ उिर ठदया गया िा और यह माना गया िा 
कक बचेने के मलए समझौर्ा गैर-न्यातयक स्टाांप पेपर पर तनष्पाठदर् ककया गया िा और 
साक्ष्य में स्वीकाया िा; मुद्दा सांख्या 7 और 8 वादी के खखलाफ तनणीर् ककए गए िे, और 
19 नवांबर, 1970 के आदेश द्वारा यह तनदेश ठदया गया िा कक बाद में हुए ववके्रर्ाओां 
को मुकदमे में प्रतर्वादी पक्ष के रूप में शाममल ककया जाए; मुद्दा सांख्या 9 पर मुद्दा 
सांख्या 3 और 8 पर तनष्कषों के दृस्ष्टकोण में कोई तनणाय नहीां ठदया गया िा; मुद्दा 
सांख्या 10 प्रतर्वादी के पक्ष में उिर ठदया गया िा और यह माना गया िा कक प्रतर्वादी 
सांख्या 4 स े10 वादी और प्रतर्वादी सांख्या 2 के पक्ष में बेचने के समझौर्े की ककसी भी 



सूचना के बबना मूलय के मलए ववश्वसनीय खरीदार ि;े मुद्दा सांख्या 11 वादी के पक्ष में 
उिर ठदया गया िा तयोंकक यह माना गया िा कक बेचने के मलए समझौर्ा जमुााना 
और स्टाांप शुलक के भुगर्ान पर साक्ष्य में स्वीकाया िा जो ववधधवर् भुगर्ान ककया 
गया िा और दस्र्ावेज साक्ष्य में स्वीकार ककया गया िा; मुद्दा सांख्या 12 इस प्रभाव 
के मलए उिर ठदया गया िा कक ववके्रर्ा के उिराधधकारी-में-ठहर् वववाठदर् रामश का 
भुगर्ान करने के मलए व्यस्तर्गर् रूप से उिरदायी नहीां िा लेककन केवल उस सीमा 
र्क उिरदायी िा स्जस सीमा र्क मरृ्क की सांपवि उस पर आरोवपर् हुई िी। मुद्दा 
सांख्या 1 से 4 पर तनष्कषों के दृस्ष्टकोण में, यह माना गया िा कक वादी उसके द्वारा 
माांगी गई राहर् का हकदार नहीां िा और तनचली अदालर् द्वारा मुकदमा खाररज कर 
ठदया गया िा।  

6) अपीलीय अदालर् ने साक्ष्यों का मूलयाांकन करने के बाद तनष्कषा तनकाला कक बेचने के 
मलए सहमर् हुई भूमम वादी और प्रतर्वादी सांख्या 2 को ज्ञार् रहरे् हुए समझौरे् के 
समय ककराएदारों के कब्जे में िी और उन्हें यह पूरी र्रह से ज्ञार् िा कक उन्हें खाली 
कब्जा नहीां ठदया जाने वाला िा। समझौर् ेकी सामिी, उपस्स्िर् पररस्स्ितर्यों और 
साक्ष्य से यह और पाया गया कक ववपरीर् समझौर्ा िा, अिाार्,् खाली कब्जा न देने का 
अनुबांध। यह वास्र्व में साक्ष्य पर आधाररर् एक र्थ्यात्मक तनष्कषा है और दसूरी 
अपील में आपवि के मलए खुला नहीां है। 

7) वादी के मलए सीखे हुए अधधवतर्ा ने र्का  ठदया कक अचल सांपवि के बेचने के मलए 
समझौर्े के मामले में ववके्रर्ा बाध्य है कक वह ववके्रर्ाओां को बचेने के मलए सहमर् 
हुई भूमम का खाली कब्जा दे। चूांकक ववके्रर्ा खाली कब्जा देने की स्स्ितर् में नहीां िा, 
इसमलए ववके्रर्ा अनुबांध को रद्द कर सकरे् िे और अपने समिान में उन्होंने जोगेमाया 
दसी बनाम अखोय कुमार दास1, लललूभाई रुपचांद बनाम मोहनलाल सकरचांद2, मुन्नालाल 
भगीरि बनाम जमकलाल गुमचांदजी और एक अन्य3, और होहन लाल और अन्य बनाम 
बल ककशन घना माई4 पर भरोसा ककया। इन प्राधधकरणों में तनधााररर् कानून के मसद्धाांर् 
से कोई वववाद नहीां है लेककन इसकी इस मामले के र्थ्यों पर लागू होने की बार् है। 
सांपवि अांर्रण अधधतनयम की धारा 55 प्राकृतर्क न्याय के मसद्धाांर् पर आधाररर् है। 
जैसे ही पाठटायों के बीच खरीदार और ववके्रर्ा का सांबांध स्िावपर् होर्ा है, वे पारस्पररक 
अधधकार प्राप्र् कररे् हैं और दोनों को एक दसूरे के ठहर्ों की रक्षा करनी चाठहए। “इसके 
ववपरीर् ककसी भी सांववदा की अनुपस्स्ितर् में” अमभव्यस्तर् में उललेखखर् अनुबांध या र्ो 
व्यतर् या तनठहर् हो सकर्ा है। धारा 55 की उपधारा (1) की धारा (एफ) कहर्ी है कक 

 
1 1917 (एतसएल) आई.एल.आर. कलकिा 140. 

2 ए.आई.आर. 1935, बम्बई, 16. 

3 ए.आई.आर. 1952, मध्यभारर् 145, 

4 ए.आई.आर. 1960, पांजाब 275, 



ववके्रर्ा बाध्य है कक वह, जब खरीदार आवश्यकर्ा ठदखाए, उसे ऐसा सांपवि का कब्जा 
दे जैसा कक उसकी प्रकृतर् स्वीकार करर्ी है। इस धारा के र्हर्, "जैसा कक उसकी प्रकृतर् 
अनुमतर् देर्ी है" शब्द िोस सांपवि के मामले में भौतर्क या वास्र्ववक कब्ज ेको और 
अदृश्य सांपवि के मामले में औपचाररक या प्रर्ीकात्मक कब्ज ेको सांदमभार् करर्ा है। 
कब्जा जरूरी नहीां कक वास्र्ववक कब्जा या व्यस्तर्गर् उपयोग का अिा हो। इसमलए, 

जब खरीदार को ककराए की जानकारी होर्ी है, र्ो वह केवल औपचाररक या प्रर्ीकात्मक 
कब्ज ेका हकदार होर्ा है। पहली अपीलीय अदालर् ने पाया कक खरीदार को बचेने के 
मलए सहमर् हुई भूमम पर ककराएदारी की जानकारी िी और ववके्रर्ा के मलए खरीदार 
को भौतर्क कब्जा देना सांभव नहीां िा। इसके अलावा, धारा में "इसके ववपरीर् ककसी 
भी सांववदा की अनुपस्स्ितर् में" शब्द ठदखारे् हैं कक इस धारा का सांचालन पाठटायों के 
बीच अनुबांध द्वारा बठहष्कृर् ककया जा सकर्ा है। इसमलए, जहाां यह स्पष्ट ककया गया 
है कक वास्र्ववक सांपवि का कब्जा ककराएदार के पास िा, धारा की किोरर्ा को बठहष्कृर् 
ककया गया िा। पहली अपीलीय अदालर् ने साक्ष्य पर पाया कक इस मामले में ववपरीर् 
समझौर्ा िा और खाली कब्जा ववके्रर्ाओां को नहीां ठदया जा सकर्ा िा। इस तनष्कषा 
पर कोई आपवि नहीां की जा सकर्ी है।  

8) उपयुातर् कारणों से, मैं पार्ा हूाँ कक अपील में कोई योग्यर्ा नहीां है और वही खाररज 
कर दी जार्ी है। हालाांकक, पाठटायों को अपने-अपने खचा वहन करने के मलए छोड़ ठदया 
जार्ा है। 

 

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 

 

 


