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गौरी शंकर प्रसाद और अन्य

बनाम

ब्रहमा नंद सिसहं

(सिसवि#ल अपील संख्या 1756-2002)

11 जुलाई, 2008

(डॉ. अरिरजीत पाश्यत # पी. सथाशिश#म, न्यायाधीशगण )

वि#विनर्दिदष्ट अनुतोष अधिधविनयम 1963:

धारा 16 (सी) - #ाद खरीदी गयी भूविम के पुनः हस्तांतरण के करार
की पालना नहीं विकये जाने को लेकर ह।ै अशिभविनधाHरिरत: यविद वि#क्रय ए#ं पुनः

खरीद का करार पृथक पृथक दस्ता#ेजो में है तो ये विगर#ी का मामला नही
बनता है और पुनः हस्तांतरण में समय हमेशा अनुबंध का आ#श्यक सार होता

ह।ै #ादीगण विनधाHरिरत समय अ#धिध के भीतर अपने भाग का पालन करने मे
वि#फल रहे।

#ादी-अपीलकताHओं  ने  यह  कहते  हुये  #ाद  पेश  विकया  विक  उन्हे
15,000/- रूपयो की आ#श्यकता थी और,  इसलिलये उन्होने प्रधित#ादी  -

रसे्पोडेंट और पीडब्ल्यु 07 को #ादग्रस्त भूविम पुनः खरीदने की शतH पर विगर#ी
रखने की पेशकश की और विदनांक 05.02.1986 को दो दस्ता#ेज  विनष्पाविदत

विकये गये। एक भूविम का पंजीकृत बेचाननामा # दसुरा खरीदी गई भूविम पुनः
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#ादी को  36,000/- रूपये में हस्तांतरण करने का पंजीकृत इकरारनामा  ;
विक पीडब्लु 07 ने अपने विहस्से की प्रधितफल राशिश अथाHत्  18,300/- प्राप्त

की  और  उनके  #ादग्रस्त  आधी  भूविम  का  पुनः  हस्तांतरण   बेचाननामा
विनष्पाविदत  विकया  ;  विक उन्होने प्रधित#ादी को कुछ राशिश का भगुतान विकया

सिजसने  #ादग्रस्त  की  भूविम  #ाविपस  लौटाने  का  #ादा  विकया  था  और  पुनः
हस्तांतरण दस्ता#ेजन विनष्पाविदत करने की समय सीमा को बढाया लेविकन जब

उन्होने उससे  शेष राशिश प्राप्त करने # जमीन को पुनः हस्तांतरिरत  करने का
विन#ेदन विकया तो #ह अनुबंध के अपने भाग का पालन करने में वि#फल रहा।

प्रधित#ादी  ने  यह कहते हुये  #ाद  का  वि#रोध विकया  विक करार  में  राशिश पुनः
भुगतान करने की तीन साल की समय सीमा थी और तब तक #ादी अपने भाग

का पालन करने का न तो इच्छुक था और न ही विनधाHरिरत समय सीमा मे
उन्होने  धन का  भुगतान  विकया,  उन्होने  पुनः  हस्तांतरण का  अधिधकार  खो

विदया। वि#चारणीय न्यायालय ने #ाद को धिडक्री विकया। परन्तु प्रथम अपीलीय
न्यायालय ने उक्त धिडक्री को रद्द कर विदया सिजस पर यह अपील दायर की।

अपील को खारिरज करते हुए, न्यायालय ने अशिभविनधाHरिरत विकया: 

1. यह ध्यान देने योग्य है विक पीडब्लु 07 की साक्ष्य में, सह वि#के्रता ने

स्पष्ट रुप से प्रकट विकया विक उसकी उपस्थिस्थधित मे कोई भगुतान नही विकया
गया। उच्च न्यायालय ने सही प्रधितपाविदत विकया विक वि#चारण न्यायालय ने एक

नया केस बना विदया जो दोनो पक्षो का मामला नही था। 

2.1 इस न्यायालय ने कई मामलो में अशिभविनधाHरिरत  विकया है विक यविद

वि#क्रय और पुनः खरीद के करार में अलग अलग दस्ता#ेजो मे समावि#ष्ट विकया
है तो यह विगर#ी का मामला नही हो सकता है और ऐसे पुनः हस्तांतरण के
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मामलो मे समय सद#ै ही अनुबंध का मुख्य सार होता ह।ै 

चुनचुन  झा  बनाम  इबाद्वत  अली  एआईआर  1954  एससी  345;

विबस्थिस्मल्लाह बगैम  (श्रीमती)  बनाम रहमतुल्ला  खान  (मृतक)  जरिरये  #ारिरसान
एआईआर 1998 एससी 970- वि#श्वास विकया।

2.2 उच्च न्यायालय ने यह भी माना है विक अपीलकताHओ का दा#ा विक
उन्होने प्रधितफल राशिश का भुगतान विदनांक 10.04.1992 को विकया गया #ो भी

सहायक नही है क्योविक अनुबंध की समय सीमा विदनांक  05.02.1992  को
समाप्त हो गयी थी और #ाद विदनांक 23.05.1992 को दायर विकया गया था।

उच्च न्यायालय द्वारा यह सही माना गया विक पुनः हस्तांतरण के लिलये एक करार
हुआ था  और भूविम  के  पुनः  हस्तांतरण के  लिलये  तीन  साल की  विनधाHरिरत

समया#धिध थी जो स्#ीकारीय  रूप से #ादीगण-अपीलाथpगण  द्वारा पालना
नहीं की गई। {पैरा 15}{846-बी और सी}

सिसवि#ल अपील क्षतै्राधिधकारः सिसवि#ल अपील नं 1756/ 2002

झारखंड  उच्च  न्यायालय  रांची  के  विद्वतीय  अपील  सखं्या  80  ऑफ

2000 (आर) में विनणHय और अंधितम आदेश विदनांक 22.06.2001 से।

अजय #ीर सिंसह जैन # गुडवि#ल इदंी#र अपीलकताHओ ंके लिलये।

विहमांशु मंुशीः प्रत्यथp के लिलये।

न्यायालय का विनणHय न्यायमूर्तित डॉ. अरिरजीत पसायत द्वारा प्रदान विकया

गया।
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1. अपीलकताHओ ंकी विद्वतीय अपील अंतगHत धारा 100 सिसवि#ल प्रविकया
संविहता  (संधिक्षप्त में  संविहता)  झारखण्ड उच्च न्यायालय द्वारा  खारिरज की गई

सिजसके  वि#रूद्व यह  अपील की  गई।  #ाद  शीषHक  नम्बर  17/92-49/93
वि#द्वान अधितरिरक्त मंुसिसफ कोटH  गरह#ा द्वारा धिडक्री विकया गया। वि#द्वान सिजला

न्यायाधीश पलामाउ द्वारा अपील शीषHक  10/97 द्वारा उक्त विनणHय # धिडक्री
खारिरज की गई। #ादी द्वारा विद्वतीय अपील उच्च न्यायालय के समक्ष पेश की

गई।

2. #ादीगण-अपील कताHओ का मामला यह है विक #ादीगण को रूपये

की  आ#श्यकता थी,  इसलिलये उन्होंने  #ाद  पत्र की  अनूसूची  डी  में  #र्णिणत
सम्पधित 36,600/- प्रधितफल राशिश पर पुनः खरीद करने की शतH  पर विगर#ी

रखने  की  पेशकश की।  प्रधित#ादी-रसे्पोडेंट  सिजनके  नाम  ब्रहामानंद  सिंसह #
दशरथ प्रसाद केसरी ने अनूसूची डी में #र्णिणत सम्पधित संयकु्त रूप से खरीद

करने  की  ईच्छा  जाविहर  की  थी  और  तदनुसार  #ादीगण  ने  विदनांक
05.02.1986  को पंजीकृत वि#लेख विनष्पाविदत विकया। रसे्पोडेंट और दशरथ

प्रसाद केसरी ने उसी विदन एक पंजीकृत ईकरार वि#लेख भी विनष्पाविदत विकया
और उनको  प्रधितफल प्राप्त  होने  पर  खरीदी  गई  भूविम  का  पुनः  हसं्तातरण

#ादीगण को करने हेतु सहमत हुये। यह भी अशिभकशिथत विकया गया विक यद्धविप
विबक्री का वि#लेख #ादीगण- अपीलकताHओ द्वारा प्रधित#ादी और दशरथ प्रसाद

केसरी के पक्ष मे विनष्पाविदत विकया गया था उनका खेतीहर कब्जा हमेशा उस
जमीन पर  रहा  है  जैसा  विक शेडयलु डी  मे  #र्णिणत विकया  गया  ह।ै  यह  भी

अशिभकशिथत विकया गया विक #ादीगण-अपीलकताH को  15,000/-  रुपये की
आ#श्यकता थी तो प्रधित#ादी # दशरथ प्रसाद केसरी  15,000/- रुपये के

लिलये जमीन विगर#ी रखने को तयैार हो गये लेविकन तीन #ष} तक चार प्रधितशत
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के ब्याज की गणना करने के बाद  36,600/-  रुपये कीमत विनधाHरिरत की
गयी। आगे यह भी अशिभकथन विकया गया विक #ादीगण-  अपील कताHओ ने

जन#री  1989  के प्रथम सप्ताह मे  5,500/-  रुपये की राशिश ग#ाहान की
मौजुदगी प्रधित#ादी को चुका दी सिजसने #ादा विकया विक #ह जमीन को पुनः

हस्तांतरण कर देगा परन्तु इसके बा#जुद उसने जमीन पुनः हस्तातंरिरत नही
की और पुनः हस्तांतरण वि#लेख विनष्पादन की समय बढा विदया। आलिखरकार

दशरथ प्रसाद केसरी ने अपने विहस्से की राशिश  18,300/-  प्राप्त की और
शेडयलु डी मे #र्णिणत आधी भूविम का #ादीगण के नाम हस्तांतरण बेचाननामा

विनष्पाविदत विकया। यह भी दा#ा विकया गया विक #ादीगण ने प्रधित#ादी से प्रधितफल
राशिश प्राप्त करने # शेडयलु डी मे #र्णिणत उसके विहस्से की जमीन को पुनः

हस्तांतरिरत करने का विन#ेदन विकया मगर उसने मामले में वि#लंब विकया तत्पश्चात
#ादी ने एक पंजीकृत वि#धिधक नोविटस प्रधित#ादी संख्या  01  को भेजा उसके

बा#जुद  प्रधित#ादी  अनुबंध  की  शत}  का  पालन  करने  में  वि#फल रहा  और
इसलिलये #ादी ने #ाद दायर विकया।

3. प्रधित#ादी ने #ाद का वि#रोध विकया # लिललिखत ज#ाब यह कहते हुये
पेश विकया विक ईकरार वि#लेख में वि#शिशष्ट शतH  थी विक यविद #ादीगण तीन #षH  के

भीतर विकसी समय प्रधितफल राशिश का पुनHभगुतान कर देते  तो प्रधित#ादी #
दशरथ प्रसाद केसरी शेडयलु डी में #र्णिणत भूविम को पुनः हस्तांतरण कर दगेे।

यह भी दा#ा विकया गया विक बेचाननामा विनष्पाविदत होने के बा#जूद #ादीगण
उक्त जमीन पर काविबज रहे। #ादीगण- अपीलाथpगण ने कभी भी अनुबंध के

अपने भाग की पालना की ईच्छा जाविहर नहीं की और न ही करार में वि#विहत
तीन #षH  की विनधाHरिरत समया#धिध में धन का भुगतान विकया। उसके अनुसर,

#ागीगण-अपील कताHओ ने कभी भी प्रधित#ादी को धन नहीं चुकाया और न ही
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उन्होने कभी समया#धिध बढाने का विन#ेदन विकया न ही प्रधित#ादी कभी मौलिखक
रुप से समया#धिध को बढाने को सहमत हुये। उसने इस बात से भी इकंार

विकया विक विदनांक 10.04.1992 को, न ही आज विदनांक तक विकसी अ#सर
पर #ादीगण ने  कोई  प्रधितफल धनराशिश पेश की  हो  इसलिलये #ादी  ने  पुनः

हस्तांतरण के अधिधकार को खो विदया ह।ै

4.  वि#चारणीय न्यायालय द्वारा द्वारा दस वि##ाद्यक वि#रधिचत विकये गये

और ग#ाहो का परीक्षण विकया गया। दोनो पक्षो को सुनने के बाद # पत्रा#ली पर
मौजुद साक्ष्यो पर वि#चारण विकया जाकर वि#चारण न्यायालय #ादीगण-अपील

कताHओ के पक्ष में  #ाद धिडक्री विकया गया। प्रधित#ादी-रसे्पोडेंट ने अधीनस्थ
न्यायालय के विनणHय और धिडक्री  के वि#रूद्व सिजला न्यायाधीश के समक्ष अपील

पेश की सिजन्होने दोनो पक्षो को सुनने के पश्चात और मौजूद साक्ष्य को वि#चारण
में लेते हुये अपील को स्#ीकार करते हुये अधीनस्थ न्यायालय के विनणHय #

धिडक्री को अपास्त कर विदया।

5.  अपीलीय न्यायालय ने  वि#चारण के  लिलये  विनम्नलिललिखत बिंबदु तय

विकयेः

1. क्या #ादीगण का #ाद परिरसीमा वि#धिध द्वारा #र्जिजत ह ै?

2 क्या #ादीगण-अपीलाथpगण सद#ै अनुबंध के अपने भाग का पालन
करने के लिलये तैयार और ईच्छुक थे जैसे धारा  16 (सी)  वि#विनर्दिदष्ट अनुतोष

अधिधविनयम में समाविहत ह ै? 

3. क्या समय अनुबंध का मुख्य सार था ?
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4.  क्या #ादीगण-अपीलाथpगण अनुबंध की वि#शिशष्ट पालना की धिडक्री
प्राप्त करने के हकदार ह ैजैसी इसके लिलये प्राथHना की गई ह ै?

5. क्या प्रश्नगत विनणHय रद्द करने योग्य ह ै?

6. विनचली अपीलीय न्यायालय ने वि#चारणीय न्यायालय के विनणHय और

धिडक्री को अपास्त करते हुये अपील स्#ीकार की। प्रश्न जो उच्च न्यायालय द्वारा
तयैार विकया गया था #ो विनम्न थाः

’’क्या समय अनुबंध का मुख्य सार था (प्रदशH. 2) और क्या
#ादीगण/अपीलाथpगण अनुबंध के अपने भाग की पालना करने

के लिलये तयैार ए#ं ईच्छुक थे।’’

7.  विनचले  अपीलीय न्यायालय ने  प्रश्न पर  वि#चारण विकया  विक क्या

#ादीगण-अपीलकताHओ ने अनुबंध की शत} का पालन विकया था या करार की
मुख्य शत} का पालन सिजसकी पालना उसके द्वारा की जानी है की पालना

करने के लिलये तैयार ए#ं ईच्छुक था। प्रथम अपीलीय अदालत ने यह माना विक
#ादी ने विनधाHरिरत समया#धिध के भीतर प्रधितफल राशिश का भुगतान करने करने

की कभी भी पेशकश नही की। दसूरा अशिभकथन यह विक खरीददार दशरथ
विनचले न्यायालय में पीडब्लु  07  के रुप मे परीधिक्षत हुआ। उच्च न्यायालय ने

ध्यान विदया विक इस बात के कोई सामग्री नही है जो यह दशाHती है विक तीन #षH
के भीतर प्रधितफल राशिश लौटाने की पेशकश की गई। इस विनष्कषH  के साथ

प्रकार अपील विनरस्त की गई।

8. अपील के पक्ष मे वि#द्वान अधिध#क्ता अपीलाथpगण ने प्रस्तुत विकया विक

सह वि#के्रता  ने  रकम स्#ीकार की ह।ै  प्रथम अपीलीय न्यायालय और उच्च
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न्यायालय को यह अशिभविनधाHरिरत नहीं करना चाविहए था विक उक्त #ाद अ#धिध
पार था और विक बकाया राशिश के भुगतान की पेशकश करने की कोई साक्ष्य

नहीं हो।

9.  दसुरी तरफ रसे्पोडेंट के वि#द्वान अधिध#क्ता ने फैसले का समथHन

विकया और प्रस्तुत विकया विक प्रथम अपीलीय अदालत ने साक्ष्य का वि#स्तार से
वि#श्लेषण करने के बाद ही विनष्कषH विनकाला था। इसलिलये विद्वतीय अपील #ास्त#

न्यायालय मे चलने योग्य नही ह।ै

10.  मामले के तथ्यो पर आते हुए यह भी ध्यान देने  योग्य है  विक

पीडब्ल्यू-7  सह वि#के्रता  की  साक्ष्य में  स्पष्ट प्रकट विकया  गया  विक उसकी
उपस्थिस्थधित मे कोई भुगतान नही विकया गया था। उसकी साक्ष्य विनम्न प्रभा# की

ह:ै

’’तीन साल बाद गौरी शंकर ने संपूणH  राशिश नहीं लौटाई परन्तु

5-7 हजार रुपये तीन विकश्तो मे लौटाये। उसने कुल विकतनी
राशिश का मुझे भगुतान विकया मुझे याद नही ह।ै इसी प्रकार उसने

के#ल  बी.एन.सिंसह  को  भगुतान  विकया  परन्तु  उसने  यह  मेरे
सामने भगुतान नहीं विकया।

विक गौरी शंकर बिंबद # अन्य विदनांक 05.02.1989 तक करार
के अनुसार मुझे # बी.एन. सिंसह को रुपये लौटाने मे वि#फल रहा

ह।ै’’

11. पीडब्लु 02 का साक्ष्य भी अपीलकताHओ के लिलये मददगार साविबत

नही हुई। उसने अपने बयानो के पैरा 03 # 6 में विनम्नलिललिखत कथन विकये:
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’’जब उन्होनें राशिश लौटाई तब दशरथ सा# ने याधिचकाकताHओ
को जमीन लौटा दी। परन्तु बी.एन.  सिंसह ने राशिश का भुगतान

करने के लिलये उनके तयैार होने के बा#जूद जमीन याधिचकाकताH
को नही लौटाई। याधिचकाकताH आज भी राशिश लौटाने को तयैार

ह।ै

जमीन के सौदे की मुझे जानकारी ह।ै मुझ इस बारे मे मुझे कोई

ज्ञान नही है विक क्या दस्ता#ेज तैयार विकये गये। भूविम के बेचान
की कोई बात मेरे सामने नही हुई। दस्ता#ेज 36000/- रुपयो

के मूल्य के विगर#ी के लिलये ह।ै'’

12. उच्च न्यायालय ने सही प्रधितपाविदत विकया विक वि#चारण न्यायालय ने

एक नया मामला बना विदया जो दरअसल दोनो पक्षो का मामला नही था।

13.  अपीलाथpगण के वि#द्वान अधिध#क्ता ने  विनष्पक्ष रुप से माना विक

भुगतान के पुख्ता साक्ष्य है भले ही ग#ाह की उपस्थिस्थधित मे नही हो। उनके
अनुसार प्रथम अपीलीय न्यायालय # उच्च न्यायालय ने साक्ष्य का गलत रूप

से वि#श्लेषण विकया ह।ै इस न्यायालय ने कई मामलो में अशिभविनधाHरिरत विकया है
विक यविद वि#क्रय # पुनः खरीद करार अलग अलग दस्ता#ेजो मे विनविहत हो तो

यह विगर#ी का मामला नही बनता है और ऐसेे मामलो जो पुनः हस्तांतरण से
संबधिधत है में  समय अनुबंध का सार होता ह।ै  (देलिखये चुनचुन झा बनाम

इबाद्वत अली एआईआर 1954 एससी 345) विबस्थिस्मल्लाह बगैम(श्रीमती) बनाम
रहमतुल्ला खान (मृतक) जरिरये #ारिरसान (एआईआर 1998 एससी 970) में

विनम्न अशिभविनधाHरिरत विकयाः
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’’हम यहां यह भी जोड सकते है विक संपधित के पुनः हस्तांतरण संबधी अनुबंधो
मे समय सद#ै ही मुख्य सार होता ह।ै जैसा विक फेडरल न्यायालय ने शनमुगम

विपल्लई बनाम अना लक्ष्मी अमाल  (एआईआर  1950  एफसी  38)  और इस
न्यायालय  द्वारा  भी  कैलटेक्स  (इधंिडया)  बनाम  भग#ान  दे#ी  मरोधिडया

(एआईआर  1969  एसी  405)  मे  भी  अशिभविनधाHरिरत  विकया  गया  ह।ै  इस
न्यायालय के विनणHय कैलटेक्स (इधंिडया) का पेज सखं्या 407 पैरा सखं्या 3

को इस प्रकार अध्ययन विकया गयाः 

’’कॉमन लॉ की शत} के अनुसार विकसी भी अनुबंध मे भूविम के

पट्टे के न#ीनीकरण का वि#कल्प देने का समय अनुबंध का सार
माना जाता है भले ही अनुबंध मे ऐसा व्यक्त नही विकया गया हो

और उन्हे पू##तp शत} के रुप मे माना गया ह।ै ऐसे अनुबंध के
मामलो में साम्या कॉमन लॉ का अनुसरण करती है और समय

संबंधी शतH को सौदे का सार नही माना। पट्टे के न#ीनीकरण या
सम्पधित की  खरीद या  पुनHखरीद  के  वि#कल्प का  प्रयोग सभी

मामलो में इस उदे्वश्य के लिलये सीविमत समय के भीतर सख्ती से
विकया जाना चाविहये अन्यथा यह समाप्त हो जायेगा।'’

14. चुनचुन मामले (उपरोक्त) में विनम्नानुसार प्रधितपाविदत विकया गया ;

’’यविद वि#क्रय और पुनः हस्तांतरण का करार पृथ्थक पृथ्थक

दस्ता#ेज में बनाये गये है तब संव्य#हार बंधक नहीं हो सकता
चाहे दस्ता#ेज समसामधियक विनष्पाविदत विकये गये हो या नहीं।

पुनः हस्तांतरण के करार के मामले पुनः खरीद की शत} को
सख्ती से #ास्तवि#क वि#के्रता के मामले अथाHन्#यन विकया जाना
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चाविहये और करार की पालना के लिलये समय की गणना सख्ती
से पालना की जानी चाविहये, पुनः हस्तांतरण के करार मामले में

समय अनुबंध का आ#श्यक सार होना चाविहये।’’

15.  उच्च न्यायालय ने यह भी ध्यान विदया विक अपीलाथpगण का यह

दा#ा भी है विक उन्होने विदनांक 10.04.1992 को प्रधितफल राशिश का भुगतान
भी उनकी कोई सहायता नहीं करता है क्योंविक विदनांक 5.2.1992 को विमयाद

अ#धिध समाप्त हो चुकी थी और #ाद विदनांक  23.05.1992  को पेश विकया
गया। उच्च न्यायालय द्वारा सही देखा गया विक यहां पुनः हस्तांतरण का करार

था और भूविम के पुनः हस्तांतरण के लिलये यहां 3 #षH  की विनधाHरिरत समया#धिध
थी जो स्#ीकायHरूप से #ादीगण-अपीलाथpगण द्वारा पालना नहीं की गई। यह

भी ध्यान देने योग्य है विक उच्च न्यायालय द्वारा तयैार विकया गया प्रश्न विबना
विकसी कल्पना के वि#धिध का सारभूत प्रश्न ह।ै

16. अपील खारिरज की जाती ह।ै

आर.पी.

अपील खारिरज।
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यह अनु#ाद आर्दिटविफशिशयल इटेंलिलजेंस टूल 'सु#ास' की सहायता से अनु#ादक
न्याधियक अधिधकारी डॉ0 रामचन्द्र चौहान (आर.जे.एस.) द्वारा विकया गया ह।ै

अस्#ीकरण  :  यह विनणHय  पक्षकार को  उसकी भाषा  में  समझाने के  सीविमत
उपयोग के लिलए स्थानीय भाषा में अनु#ाविदत विकया गया है  और विकसी अन्य

उद्देश्य के लिलए इसका उपयोग नहीं विकया जा सकता ह।ै सभी व्या#हारिरक और
आधिधकारिरक उद्देश्यों के लिलए, विनणHय का अंगे्रजी संस्करण ही प्रामाशिणक होगा

और विनष्पादन और कायाHन्#यन के उद्देश्य से भी अंगे्रजी ससं्करण ही  मान्य
होगा।
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