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गिरियप्पा औि अन्य 

बनाम 

कमलम्मा औि अन्य 

(विशेष अनुमति याचिका (ससविल) संख्या 30804 िषष 2024) 

20 दिसंबर 2024 

[जे.बी. पिदीवाला औि आि. महादेवन, न्यायाधीश] 

ववचािणीय मुद्दा 

स्िासमत्ि की घोषणा और कब्ज े की िसूली के सलए िायर मुकिमे में संपवि हस्िांिरण 
अचितनयम 1882 की िारा 53ए के िहि संरक्षण कब प्रिान ककया जा सकिा है? 

शीर्ष टिप्पणणयााँ 

संपवि हस्ां्िण अगधननयम 1882 – धािा 53ए – धािा 53ए का संिक्षण कुछ पूवष श्ों के 
अधीन उपलब्ध है – धािा 53ए उन प्रावधानों का अपवाद है जजनके अनुसाि अनुबंध ललणि् 
औि पंजीकृ् होना आवश्यक है औि जो ककसी अन्य साक्ष्य द्वािा ऐसे अनुबंध के प्रमाण को 
िोक्े हैं – अपवाद की सख््ी से व्याख्या की जानी चाटहए – उच्च न्यायालय ने वववाटद् 
ननणषय औि आदेश में कोई तु्रटि नहीं की – एसएलपी िारिज: 

अलिननधषरि्: प्रतििादियों (मूल िािी) ने स्िासमत्ि की घोषणा और कब्ज ेकी िसूली के सलए 
मुकिमा िायर ककया – याचिकाकिाषओं (मूल प्रतििािी) ने िकष  दिया कक प्रतििादियों न ेउनके 
पक्ष में दिनांक 25-11-1968 को एक विक्रय समझौिा तनष्पादिि ककया था और िब स े
याचिकाकिाष भूसम पर कब्जे में हैं – तनिली अिालि ने प्रतििादियों के पक्ष में मुकिमा िय 
ककया – याचिकाकिाषओं द्िारा िायर तनयसमि प्रथम अपील खाररज – उच्ि न्यायालय ने 
वििादिि तनणषय और आिेश में द्वििीय अपील को यह िेखिे हुए खाररज कर दिया कक संपवि 
हस्िांिरण अचितनयम 1882 (“टीपी अचितनयम”) की िारा 53ए के िहि संरक्षण उत्पन्न नही ं
होिा है क्योंकक प्रतििािी ऐसा करने में विफल रहा है यह ससद्ि करें कक िािी ने विक्रय 
समझौिा तनष्पादिि ककया है - उच्ि न्यायालय द्िारा वििादिि तनणषय और आिेश में कोई 
तु्रदट नही ंहुई है - विक्रय याचिका खाररज। 



[पैरा 8, 9, 15] 

धािा 53ए के ्ह् संिक्षण - पूवषश्ें: 

अलिननधषरि्: 1. िारा 53ए के िहि संरक्षण तनम्नसलखखि पूिषशिों के अिीन उपलब्ि है: (क) 
हस्िांिरणकिाष द्िारा ककसी अिल संपवि के प्रतिफल के बिले हस्िांिरण हेिु सलखखि अनुबंि 
हो, जजस पर उसके द्िारा या उसकी ओर से हस्िाक्षर ककए गए हों, जजसस ेहस्िांिरण के सलए 
आिश्यक शिों का उचिि तनजश्िििा के साथ पिा लगाया जा सके; (ख) हस्िांिररिी ने अनुबंि 
के आंसशक तनष्पािन में संपवि या उसके ककसी भाग पर कब्जा कर सलया हो, या हस्िािंररिी, 
पहले स ेही कब्ज ेमें रहिे हुए, अनुबंि के आंसशक तनष्पािन में कब्ज ेमें बना रहिा हो; (ग) 
हस्िािंररिी ने अनुबंि के अनुसरण में कोई कायष ककया हो और अनुबंि के अपने भाग का 
तनष्पािन ककया हो या तनष्पािन करने को इच्छुक हो। [पैरा 11] 

2. िारा 53ए का प्रभाि संपवि हस्िांिरण अचितनयम और पंजीकरण अचितनयम के कठोर 
प्राििानों को हस्िांिररतियों के पक्ष में सशचथल करना और आंसशक तनष्पािन के बिाि को 
स्थावपि करने की अनुमति िेना है। यह उन प्राििानों का अपिाि है जजनके अनुसार अनुबंि 
सलखखि और पंजीकृि होना आिश्यक है और जो ककसी अन्य साक्ष्य द्िारा ऐसे अनुबंि के 
प्रमाण को िजजषि करिे हैं। इस अपिाि की सख्िी से व्याख्या की जानी िादहए। [पैरा 13, 
14] 

अगधननयमों की सूची 

संपवि हस्िांिरण अचितनयम, 1882; विसशष्ट राहि अचितनयम, 1963 

प्रमुि शब्दों की सूची 

आंसशक तनष्पािन; संपवि हस्िांिरण अचितनयम की िारा 53ए; घोषणा के सलए मुकिमा; कब्ज े
की िसूली; विक्रय समझौिा; विक्रय समझौिे के तनष्पािन का प्रमाण; कठोर व्याख्या। 

मामले की उत्पवि 

विशेष अनुमति याचिका (ससविल) संख्या 30804 िषष 2024 

कनाषटक उच्ि न्यायालय, बेंगलुरु के दिनांक 23.08.2024 के तनणषय एि ंआिेश के विरुद्ि, 
आरएसए संख्या 1740 िषष 2008 

 



अगधवक््ािण 

आनंि संजय एम. नुली, िररष्ठ अचििक्िा, आकाश कुकरेजा, श्रीमिी समीना एस., असभषेक 
ससहं (मेससष नुली एंड नुली की ओर से), याचिकाकिाषओं के अचििक्िा। 

सवोच्च न्यायालय का ननणषय/आदेश 

आदेश 

1. विलंब क्षमा ककया गया। 

2. यह याचिका कनाषटक उच्ि न्यायालय, बेंगलरुु द्िारा दिनांक 23-8-2024 को तनयसमि 
द्वििीय अपील संख्या 1740/2008 में पाररि आिेश के विरुद्ि िायर की गई है, जजसके द्िारा 
याचिकाकिाषओं (मूल प्रतििादियों) द्िारा िायर अपील को खाररज कर दिया गया, जजसस ेप्रथम 
अपीलीय न्यायालय द्िारा पाररि तनणषय और आिेश िथा तनिली अिालि द्िारा पाररि तनणषय 
और डडक्री की पुजष्ट हुई। 

3. हमने याचिकाकिाषओं की ओर से उपजस्थि िररष्ठ अचििक्िा श्री आनंि संजय एम. नुली 
को सुना। 

4. ररकॉडष में मौजूि सामग्री से यह प्रिीि होिा है कक प्रतििादियों (मूल िादियों) ने स्िासमत्ि 
की घोषणा और कब्ज ेकी िसूली के सलए मूल िाि संख्या 364/1988 िायर ककया था। 

5. यह िाि प्रतििादियों (मूल िादियों) के पक्ष में िय ककया गया था। याचिकाकिाषओं द्िारा 
िायर की गई तनयसमि प्रथम अपील और साथ ही उच्ि न्यायालय द्िारा द्वििीय अपील भी 
खाररज कर िी गई थी। 

6. द्वििीय अपील में, उच्ि न्यायालय ने कानून के तनम्नसलखखि महत्िपूणष प्रश्न िैयार 
ककए: 

“(1) क्या तनिली अिालिों ने िािी के िाि को िय करने में न्यायसंगििा दिखाई, 
जबकक प्रतििािी ने संपवि हस्िांिरण अचितनयम की िारा 53ए के िहि संरक्षण मांगा 
था, और क्या उन्होंने इस बबिं ुपर सिोच्ि न्यायालय द्िारा 2002 (3) एससीसी 676 
में दिए गए मामले में तनिाषररि कानून की व्याख्या न करने में गलिी की?” 

7. याचिकाकिाषओं का कहना है कक प्रतििािी (मूल िािी) िाि में उजललखखि संपवि के िैि 
स्िामी हो सकिे हैं, लेककन उन्होंने 25-11-1968 को उनके पक्ष में एक विक्रय समझौिा ककया 



था, जजसमें सिे संख्या 24/9 में से 2 गुंटा भूसम को 850 रुपये के कुल मूलय पर बेिने की 
सहमति िी गई थी, और िब से याचिकाकिाष उस भूसम पर कब्जा और उसका उपयोग कर रहे 
हैं। 

8. उच्ि न्यायालय न ेद्वििीय अपील को खाररज करिे हुए पैरा 18 और 19 में 
तनम्नसलखखि दटप्पणी की:- 

“18. तनिली अिालि के फैसले का अिलोकन करने पर, जैसा कक प्रथम अपीलीय 
न्यायालय ने इंचगि ककया है कक असभलेख में रखे गए मौखखक और िस्िािेजी साक्ष्यों 
की विस्ििृ जांि के बाि, िे इस तनष्कषष पर पहंुिे हैं कक प्रतििािी यह साबबि करने 
में विफल रहा है कक िािी ने दिनांक 25.11.1968 के विक्रय समझौिे पर हस्िाक्षर 
ककए थे और प्रतििािी को उस पर कब्जा और उपभोग सौंपा था। िसूरी ओर, िािी न े
यह साबबि कर दिया है कक िाि में उजललखखि संपवि में एक गुंटा का शेड उसके द्िारा 
1982-83 के िौरान बनाया गया था और 1983-84 के िौरान प्रतििािी ने उस पर 
अिैि रूप से कब्जा कर सलया था। इससे पहले उसने जी एलआरएम-67/83-84 में 
भूसम न्यायाचिकरण, िुमकुरु में अचिभोग अचिकारों का िािा करिे हुए याचिका िायर 
की थी, जजसे 15.05.1987 को खाररज कर दिया गया था और यह अंतिम रूप ले िुका 
है। तनिली अिालि के साथ-साथ प्रथम अपीलीय न्यायालय द्िारा दिए गए तनष्कषष 
असभलेख में रखे गए मौखखक और िस्िािेजी साक्ष्यों के अनुरूप हैं और इस प्रकार, इस 
न्यायालय को फैसले में कोई विकृति नहीं समलिी है। िही। 

19. जब प्रतििािी यह साबबि करने में विफल रहा है कक िािी ने 25.11.1968 को 
सिेक्षण संख्या 24/9 में से 2 गुंटा जमीन बेिने के सलए विक्रय समझौिा तनष्पादिि 
ककया था और उसी के आिार पर िाि संपवि पर कब्जा और अचिकार प्राप्ि ककया था, 
िो टी.पी. अचितनयम की िारा 53ए के िहि संरक्षण प्रिान करने का प्रश्न ही नही ं
उठिा। फलस्िरूप, माननीय सिोच्ि न्यायालय के श्रीमंि शामराि सूयषिंशी और अन्य 
बनाम प्रलहाि भैरोबा सूयषिंशी (मिृ) उनके कानूनी िाररसों और अन्य2 के मामले में 
दिए गए तनणषय का अनुपाि ििषमान मामले पर लागू नहीं होिा है और ििनुसार, 
कानून के महत्िपूणष प्रश्न का उिर नकारात्मक में दिया जािा है। 

9. हमारा मि है कक उच्ि न्यायालय द्िारा वििादिि तनणषय और आिेश पाररि करने में 
कोई तु्रदट नहीं हुई है, कानून की तु्रदट िो िरू की बाि है। 



10. टीपी अचितनयम की िारा 53-ए और विसशष्ट राहि अचितनयम, 1964 (संक्षेप में, जजसे 
आगे "1963 अचितनयम" कहा जाएगा) की िारा 16, जो अत्यंि प्रासंचगक हैं, नीिे उद्ििृ की 
गई हैं: 

“53-ए. आंसशक तनष्पािन.—जहा ंकोई व्यजक्ि अपने द्िारा या अपनी ओर से 
हस्िाक्षररि सलखखि रूप में ककसी अिल संपवि को प्रतिफल के बिले हस्िांिररि करन े
का अनुबंि करिा है, जजससे हस्िांिरण के सलए आिश्यक शिें उचिि तनजश्िििा के 
साथ तनिाषररि की जा सकिी हैं, और हस्िािंररिी न ेअनुबंि के आंसशक तनष्पािन में 
संपवि या उसके ककसी भाग पर कब्जा कर सलया है, या हस्िांिररिी, पहले से कब्ज ेमें 
रहिे हुए, अनुबंि के आंसशक तनष्पािन में कब्जे में बना रहिा है और अनुबंि को आगे 
बढाने के सलए कोई कायष ककया है, और हस्िािंररिी ने अनुबंि के अपने भाग का 
तनष्पािन कर दिया है या तनष्पािन करने को इच्छुक है, िो, भले ही हस्िांिरण का 
कोई िस्िािेज मौजूि हो, कक हस्िांिरण उस समय लागू कानून द्िारा तनिाषररि िरीके 
से पूरा नहीं हुआ है, हस्िांिरणकिाष या उसके अिीन िािा करने िाला कोई भी व्यजक्ि 
हस्िांिररिी और उसके अिीन िािा करने िाले व्यजक्ियों के विरुद्ि, उस संपवि के 
संबंि में ककसी भी अचिकार को लागू करन ेसे प्रतिबंचिि ककया जाएगा, जजस पर 
हस्िांिररिी ने कब्जा कर सलया है या कब्जा बनाए रखा है, ससिाय उस अचिकार के 
जो अनुबंि की शिों द्िारा स्पष्ट रूप से प्रिान ककया गया है: 

बशिे कक इस िारा में कुछ भी ऐसे हस्िांिररिी के अचिकारों को प्रभाविि नहीं करेगा जजसे 
अनुबंि या उसके आंसशक तनष्पािन की सूिना नहीं है। 

(जोर दिया गया) 

“16. राहि के सलए व्यजक्िगि बािाए.ँ— ककसी अनुबंि का विसशष्ट तनष्पािन ऐस ेव्यजक्ि के 
पक्ष में लागू नही ंककया जा सकिा है— 

(क) जो इसके उललंघन के सलए मुआिजा पाने का हकिार नहीं होगा; या 

(ख) जो अनुबंि का तनष्पािन करने में असमथष हो गया है, या अनुबंि की ककसी आिश्यक 
शिष का उललंघन करिा है जजसका तनष्पािन उसके द्िारा ककया जाना बाकी है, या अनुबंि के 
साथ िोखािडी करिा है, या जानबूझकर अनुबंि द्िारा स्थावपि ककए जाने िाले संबंि के 
विपरीि या उसे भंग करने का कायष करिा है; या 



(ग) जो यह साबबि करने में विफल रहिा है कक उसने अनुबंि की उन आिश्यक शिों का 
तनष्पािन ककया है या हमेशा से तनष्पािन करने के सलए िैयार और इच्छुक रहा है जजनका 
तनष्पािन उसके द्िारा ककया जाना है, उन शिों को छोडकर जजनका तनष्पािन प्रतििािी द्िारा 
रोका गया है या माफ कर दिया गया है। 

स्पष्टीकरण.— खंड (ग) के प्रयोजनों के सलए— 

(i) जहा ंककसी अनुबंि में िन का भुगिान शासमल हो, िहां िािी के सलए प्रतििािी को 
िास्िि में िन िेना या न्यायालय में िन जमा करना आिश्यक नहीं है, ससिाय िब जब 
न्यायालय द्िारा ऐसा तनिेश दिया गया हो; 

(ii) िािी को अनुबंि के सही अथष के अनुसार उसके तनष्पािन या तनष्पािन की ित्परिा और 
इच्छा का प्रमाण िेना होगा। 

(जोर दिया गया) 

11. उपरोक्ि से यह स्पष्ट है कक संबंचिि संपवि के भािी के्रिा/हस्िांिरणकिाष के कब्ज ेकी 
सुरक्षा तनम्नसलखखि पूिषशिों के अिीन उपलब्ि है: 

(क) हस्िांिरणकिाष द्िारा ककसी अिल संपवि के प्रतिफल के बिले हस्िांिरण हेिु सलखखि 
अनुबंि हो, जजस पर उसके द्िारा या उसकी ओर से हस्िाक्षर ककए गए हों, और जजसस े
हस्िांिरण के सलए आिश्यक शिों का उचिि तनजश्िििा के साथ पिा लगाया जा सके; 

(ख) हस्िांिररिी ने अनुबंि के आंसशक तनष्पािन में संपवि या उसके ककसी भाग पर कब्जा 
कर सलया हो, या हस्िांिररिी, पहले से ही कब्ज ेमें रहिे हुए, अनुबंि के आंसशक तनष्पािन में 
कब्ज ेमें बना रहे; 

(ग) हस्िांिररिी न ेअनुबिं के अनुसरण में कोई कायष ककया हो और अनुबंि के अपने भाग 
का तनष्पािन ककया हो या तनष्पािन करने को इच्छुक हो। 

12. इस प्राििान के अनुसार, यदि उपरोक्ि पूिषशिें पूरी होिी हैं, िो हस्िांिरणकिाष या उसके 
अिीन िािा करने िाला कोई भी व्यजक्ि हस्िांिररिी और उसके अिीन िािा करने िाले 
व्यजक्ि/व्यजक्ियों के विरुद्ि उस संपवि के संबंि में ककसी भी अचिकार को लागू करने स े
िंचिि होगा, जजस पर हस्िांिरणकिाष ने िािा ककया है। हस्िांिररिी ने अनुबंि की शिों द्िारा 
स्पष्ट रूप से प्रिान ककए गए अचिकार के अलािा, ककसी अन्य अचिकार के िहि संपवि पर 



कब्जा कर सलया है या उस पर कब्जा बनाए रखा है, भले ही पररकजलपि हस्िांिरण उस समय 
लाग ूकानून द्िारा तनिाषररि िरीके स ेपूरा नही ंहुआ हो। उललेखनीय रूप स,े इस प्रतिबंि का 
अपिाि ऐसे हस्िांिररिी के मामले में है, जजस ेअनुबंि या उसके आंसशक तनष्पािन की कोई 
जानकारी नहीं है। 

13. संपवि हस्िांिरण अचितनयम की िारा 53-ए को आंसशक रूप से िेश में मिभेिों को िरू 
करने के सलए, लेककन मखु्य रूप स ेउन अज्ञानी हस्िांिररतियों के संरक्षण के सलए शासमल 
ककया गया था जो अप्रभािी हस्िांिरण िस्िािेजों या पंजीकरण के अभाि में अप्रमाखणि अनुबंिों 
पर भरोसा करके संपवि पर कब्जा कर लेिे हैं या सुिारों में पैसा खिष करिे हैं। 

इस िारा का प्रभाि संपवि हस्िांिरण अचितनयम और पंजीकरण अचितनयम के कठोर प्राििानों 
को हस्िांिररतियों के पक्ष में सशचथल करना है िाकक आंसशJक तनष्पािन के बिाि को स्थावपि 
ककया जा सके। 

14. िारा 53-ए उन प्राििानों का अपिाि है जजनके अनुसार अनुबंि सलखखि और पंजीकृि 
होना आिश्यक है और जो ककसी अन्य साक्ष्य द्िारा ऐस ेअनुबंि के प्रमाण को रोकिे हैं। 
इससलए, अपिाि की सख्िी से व्याख्या की जानी िादहए। 

15. उपरोक्ि के मद्िेनजर, यह विशेष अनुमति याचिका खाररज की जािी है। 

16. लंबबि आिेिन, यदि कोई हों, भी तनपटा दिए जािे हैं। 

 

मामले का पररणाम: विशेष अनुमति याचिका खाररज। 

 

†शीषष दटप्पखणयाँ िैयार िैयार की गई: अिीबा मुजादहि, माननीय एसोससएट एडीटर  द्िारा 

  

      (सत्यावपि: सशबानी घोष, सलाहकार द्िारा) 

 

 

यह अनुवाद (सुधीि), पैनल अनुवादक द्वािा ककया िया है। 


