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      ववशशष       वदववणण दववव नन   .   ५  /  २०१८      मधणल वन   .         ५ वरणल आदशश    

१.  ववदणनश वन.                     ५ वर वदववणण पवकयव सनवहतव आदशश ३९ वनयम १ व २
               खवलण अरर दवखल करन ममरश हशरववड यशथणल गट नन.        ५५ पपकक १ हश.३७आर.

(          जयवचश सववसतर वणरन अरवरचयव पररचछशद क.             १ मधयश वदलशलश आहश व तयवचव उलशख
         यवपपढश दववव वमळकत असव कश लव आहश.)            यव दववव वमळकतणवर ववदणचव तवबव अससन

             पवतववददनण दववयवचयव अनवतम वनकवलवपयरत दववव वमळकतणवरणल तयवचयव तवबयवस
                 हरकत अडथळव कर नयश असव तपतवरतपतर मनवई हहकप म मवगणतलशलव आहश.  

२.  ववदणचयव वन.            ५ चयव अरवरतणल हवककत थथडकयवत खवलणल
 पमवणश आहश.   

           ववदणचयव कथनवनपसवर दववव वमळकत हण पवतववदणचश पपवरहककदवर
             मयत रववसवहशब पवटणल यवननण तयवनचयव पवपनवचक अडचणणपथटण र.      ९ लवख इतकयव

       वकमतणस ववदणलव खरशदण दशणयवचश ठरवलश.       तयव पमवणश वद.  २५/७/  २०१० रथरण
   सवठशखत करवरपतहण झवलश.            करवरवपतवचयव वशळशस पवतववदण यवननण ववदणकडसन र.  ४

                 लवख हण रककम सनचकवरदवखल रथख सवरपवत घशतलण तसशच दववव वमळकतणचव
     तवबवदशखणल ववदण यवननव वदलव.        सदरचव करवर हव अअड.      बपरवगण यवनचयवकडश नथटरण

 कश लशलव आहश.            पवतववदणलव पपनहव पपशवचण गरर असलयवमपळश वद. २७/५/  २०११ लव
       सवठशखत करवर करन ववदणनश र.         १ लवख इतकक रककम वदलण.      तयवननतर पपनहव वद.
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२३/९/    २०११ रथशशरण र.  ५०,०००/­        दशवसन सवठशखत करन घशतलश.    वद.

३०/४/      २०१२ रथरण रपयश १,५०,०००/­          इतकक रककम दशवसन पपनहव सवठशखत
     करवर कश लव व वद. १६/१०/      २०१२ रथरण रपयश १,००,०००/­   दशवसन पपनहवएकदव
   करवर कश लशलव आहश.   तसशच वद. २४/५/    २०१३ व ३०/३/    २०१४ रथरण पवतववदणनश

         ववदणचयव हककवत करवर करन वदलशलव आहश.        आरपयरत एकप ण रककम र.   ८ लवख
     ववदणनश पवतववदणलव वदलशलण आहश.             उरलशलण रककम दशवसन खरशदणखत करन घशणयवस

                 ववदण तयवर आहशत परनतस दववव वमळकतणवरणल बअकश चव कररबथरव पवतववददनण कमण
           कश लव नसलयवमपळश खरशदणखत करन घशतव आलश नवहतश.      तयवमपळश ववदणनश करवरपपतरतशचव
                   दववव दवखल करन तयवचयव तवबयवस हरकत अडथळव कर नयश असव तवतपपरतव
     मनवई हहकप म मवगणतलशलव आहश.  

३.  पवतववदण नन.  १,        ३ व ४ यवननण वन.क.          २१ वर दववयवस कप वफयत व
             अरवरस महणणश दशवसन सदर अरवरतणल मरकस र नवकवरलशलव आहश.     ववदणस करवर करन
           वदलयवचश व सदर वशगवशगळयव करवरवपवशटण ववदणकडसन र.        ८ लवख इतकक रककम

     सवणकवरलयवचश पवतववददनण नवकवरलशलश आहश.          दववव वमळकतणवरणल बथरव कमण
                 कश लयवननतर खरशदणखत करन दयवयचश हथतश हण बवब पवतववददनण नवकवरलशलण आहश.

                     दववव वमळकतणचण बवरवरभवववनश वकन मत ६० तश ७० लवख इतकक अससन ९ लवख
                 इतकयव कमण वकमतणस दववव वमळकत ववकक करणयवचव पशन यशत नवहण.   ववदणनश
             दवखल कश लशलश कवगद हश बथगस व बनववट आहशत.        दववव वमळकतणत पतयशक

 पवतववदणचव १/                  ५ इतकव वहससव अससन तथ तबदणल करणयवचव रववसथ पवटणल अगर
 पवतववदण नन.        २ यवननव अधधकवर नवहण.      पवतववदण नन.        २ हश सदर कवलववधणत
                 वयसनवत गपनतलश हथतश तयवमपळश तयवननव सवततचश हणत अवहत कळत नवहतश.   सदरचव

               करवर हव ननदणणकक त नवहण व पपरशसव मपदवनकहण लववलशलव नवहण.      दववव मपदतबवहय
 झवलशलव आहश.              पतयशक पवतववददचश वशगवशगळश वहससश ठरलशलश आहशत.    वरणल सवर
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               कवरणववरन ववदणचव अरर खचवरसह नवमनरसर करणयवचण पवतववददनण ववननतण कश लण.

४. पवतववदण नन.  २ यवननण वन.क.  २२ वर कप वफयत दवखल कश लण आहश.
पवतववदणनश ववदणसथबत दववव वमळकत ववककचव करवर झवलयवचश व सदर करवरवपथटण
र. ८ लवख इतकक रककम ववदणकडसन वमळवलयवचश नवकवरलश आहश.  दववयवतणल सनपसणर
मरकस र सदर पवतववदणनश नवकवरलशलव आहश.  ववदणनश दवखल कश लशलश कवगद हश बथगस
व बनववट आहशत.   पवतववदणचश  पपवरहककदवर रववसथ पवटणल यवननव १९८० सवलण
पक्षववतवचव झटकव आलव हथतव व तशवहवपवससन तयवननव बथलतव यशत नवहतश.  तसशच
तयवननव  सवततचश  बरशववईट  समरत  नवहतश.   पसतपत  पवतववदण  नन.  २  यवननव  तयव
कवलववधणत  दवरचश  वयसन  रडलश  हथतश.   कथणत  वयवहवरवबवबत  ववदणनश  तयवनचण
फसवणसक  कश लण  आहश.   सदरचव  दववव  हव  मपदत  बवहय  झवलशलव  आहश.   दववव
वमळकतणचयव  रववसथ  पवटणल  व  तयवनचयव  ववरसवमधयश  ववटणयव  झवलयव  आहशत.

तयवमपळश  दववव वमळकतणचश करवर करन दशणयवचव रववसथ पवटणल तसशच पवतववदण नन.२
यवननव अधधकवर नवहतव.  

५.          ववदण व पवतववददचश ववधणजवनचव यपवकववद ऐकलव.      ववदण व पवतववददचश
                 महणणश ववचवरवत घशतव अरवरचयव वनकवलवसवठण पपढणलपमवणश मपदश उपससथत हथतवत व

               तयव मपदववर मण कवरणवममवनसश आधवरश पपढणलपमवणश वनषकषर ननदववत आहश. 

 अ.नन.    मपदश वनषकषर
१.          ववदण तयवनचयव हककवत सकक तदशरनण कश स असलयवचश

     धसधद करतवत कवय ? 
  ... नकवरवथर.

२.            सथयणसकरतशचण तपलव ववदणचश बवरसनश आहश कवय ? . ... नकवरवथर.
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३.            दववयवत मवगणण कश लयवपमवणश मनवई हहकप म न वदलयवस
             ववदणचश न भरन वनघणवरश नपकसवन हथईल असश ववदण
     धसधद करतवत कवय ? 

 ... नकवरवथर.

४.    आदशश कवय ?  अनवतम आदशशवपमवणश.
 

           कव र ण वम मवन सव

  मपददव क   .        १ तश ३ कररतवत­ 

६.            सवरपथम हश नमसद करणश आवशयक आहश कक,    तवतपपरतव मनवई
               हहकस मवचव अरर वनकवलण कवढत असतवनव सकक तदशरनण कश स दवखववणवरव पपरववव

   पवहणश आवशयक आहश.                तसशच मनवई हहकस मवचण मवगणण करणवरण वयकक हण सवचछ
                     हवतवनश व सवचछ हशतसनश आलण आहश कवय तसशच तयवनश रवगकतपणश आपलयव हककवचश

                     रक्षण करणयवसवठण यथगय वशळशत अरर दवखल कश लव आहश कवय हश दशखणल पवहणश
 आवशयक आहश. 

७.                ववदणनश सकक तदशरनण कश स तयवचयव हवतवत आहश हश धसधद करणयवकरणतव
       कवगदथपतण पपरववव दवखल कश लव आहश,    जयवमधयश वद.  २५/०७/    २००६ तश वद.

३०/०३/                २००६ दरमयवन मयत रववसवहशब पवटणल यवननण ववदणचयव हककवत करन
         वदलशलश खरशदण करवरपत दवखल कश लश आहश.      वदनवनक २५/०७/  २०१० चयव

       करवरवमधयश दववव वमळकतणचण वकन मत र.             ९ लवख इतकक नमपद कश लण अससन तयवमधयश
                    १ पललट एक एकरवचव व दपसरव पललट २ एकर १७ आर.     असलयवचश धलवहलश आहश.

     दपसरव करवर हव वद. २७/०५/            २०११ चव अससन तयवमधयश दववव वमळकतणचण वकन मत
र.           १० लवख इतकक नमपद कश लण आहश.             सदर सवर करवरवसवठण लवगणवरव मपदवनक हव

 पवतववदण नन.                  २ वबरशश पवटणल यवननण मयत रववसवहशब यवनचयवकरणतव खरशदण कश लयवचश
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 वदसत आहश.      तयवननतर वदनवनक ३०/०४/          २०११ रथरणचव करवर कश लव अससन तयववर
               सवक्षणदवर महणसन ववदणचव मपलगव अमथल पवटणल व पवतववदण नन.      २ वबरशश यवनचण सहण

आहश.          तयवननतरचव करवर हव वद.  २४/०५/        २०१३ रथरण कश लयवचश वदसत आहश.
         तयव करवरवत सपरववतणलव धलवहलशलण तवरणख १५/१०/      २०१२ हण खथडलण अससन

 तयववठकवणण वद.  २४/०५/          २०१३ अशण तवरणख धलवहलयवचश वदसत आहश.
 तयवननतर वद.  ३०/०३/        २०१४ रथरण करवर करन वद.  १/९/  २०१४ पसवर
             खरशदणखत पसणर करन दशणयवत तयवत नमपद कश लश आहश.  

८.                सदर सवर करवरवत दववव वमळकतणचव तवबव ववददनव वदलयवचश नमपद
 कश लशलश आहश.                 दववव वमळकत पतयक्ष आपलयव तवबयवत आहश हश दवखववणयवकरणतव
               ववदणनश उसबणलवचयव पववतयव अवभलशखववर दवखल कश लयव आहशत जयवमधयश ममरश
     हशरववड यशथणल गट नन.        ५५ मधसन सन २०१३­      १४ पवससन तश २०१८­  १९ पयरत
         ववदणचयव नवनवश उस गशलयवचश वदसत आहश.           सदर गटवतणल उस दरमयवनचयव कवळवत

               पवतववददचयव नवनवश गशलव हश दवखववणवरव कथणतवहण कवगदथपतण पपरववव पवतववददनण
   दवखल कश लशलव नवहण.              पवतववददचयव कथनवनपसवर तयवनचयव नवनवश सथसवयटणचश व बअकश चश

                       करर हथतश व उसबणलवचयव रकमशतसन तश करर कपवत करन घशतलश रवणवर हथतश तयवमपळश
                 तयवननण सवततचयव नववववर उस न पवठवतव ववदणसथबत चवनगलश सनबनध असलयवमपळश

       ववदणचयव नवनवश उस पवठववलशलव हथतव.            मवत तयवनचयव सदर कथनवचयव समथरनवथर
       पवतववददनण कथणतवहण पपरववव आणलशलव नवहण.  

९.            पवतववदणचश ववधणज यवननण असव यपककववद कश लव कक,    एकत कप टप नबवचयव
                 गररशसवठण रववसवहशब यवननण सदरचण वमळकत ववकक करणयवचव करवर कश लव हश

           दवखववणवरव कथणतवहण पपरववव अवभलशखववर दवखल कश लशलव नवहण.     पवतववदण नन. १
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                     तश ४ हश सदर करवरवलव पक्षकवर नवहणत तयवमपळश सदरचव करवर हव तयवनचयववर
 बनधनकवरक नवहण.     पवतववदण नन.  १,                  ३ व ४ यवनचण सदर करवरवलव सनमतण आहश हश
       दवखववणवरव कथणतवहण पपरववव अवभलशखववर नवहण.         भवरतणय करवर कवयदव कलम

               १७ व १९ नपसवर सदरचव करवर हव बवधणत हथतथ.        सदरचण रमणन कश वळ
         करणयवसवठण वदलयवचश करवरवत नमपद कश लश आहश.          सदरचव वयवहवर हव कश वळ वयवरवनश

                   रककम वदलयवचव आहश व रमणन ववकक करणयवचयव उदशशवनश करवर कश लशलव नवहण.
                   सदरचव करवर हव ननदणणकक त नवहण तसशच तयवस पपरशसव मपदवनक दशखणल लववलशलव

नवहण.                यव दथनहण कवरणववरन करवर पपरववयवमधयश ववचतव यशणवर नवहण.      दववव
       वमळकत हण पवतववददचयवच तवबयवत आहश.

१०.            यवउलट ववदणचश ववधणजवननण असव यपककववद कश लव कक,   दववव वमळकत
               हण ववददचयव तवबयवत अससन सदरचव दववव पलनबणत असतवनव वद. १५/०६/२०१९

   रथरण पवतववदण नन.                      १ तश ३ यवननण ववदणचयव हककवत करवर करन वदलव अससन तयव
             करवरवमधयश दववव वमळकतणवरणल ववदणचव तवबव मवनय कश लशलव आहश.    तसशच

 तयववदवशण र.  १,५०,०००/­          रककम वमळवलयवचशदशखणल मवनय कश लशलश आहश.
             सदरचश सवर करवर हश धरलहवधधकवरण कथलहवपसर यवनचयवकडश इनमपवउनडणगसवठण

                       पवठववणयवत आलशलश आहशत व ववदण हश यथगय तश मपदवनक व दनड भरणयवसहण तयवर
आहशत.                     ववददनण करवरवतणल तयवनचयव बवरसचण सवर पपतरतव कश लण असलयवमपळश ववदण हश

                 वमळकत हसतवनतरण कवयदव कलम ५३अ चश सनरक्षणवमळणयवस पवत आहशत तयवमपळश
                 ववदणचयव हककवत मनवई हहकस म दशणयवत यववव अशण ववननतण तयवननण कश लण.

११.            दथनहण बवरसनचव यपककववद ऐकलयवननतर व अवभलशखववर दवखल
                 कश लशलयव कवगदथपतण पपरववयवचश अवलथकन कश लश असतव असश वदसतश कक,  दववव
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                 वमळकत हण ववददचयव तवबयवत अससन दववव वमळकतणतणल उस हव गळपवसवठण
       ववददचयवच नवनवश कवरखवनयवस पवठववलशलव आहश.        पवतववददनण दशखणल तयवनचयव

                   कप वफयतमधयश ववददचयव नवनवश उस पवठववलयवचश मवनय कश लश आहश मवत तयवनचयव मतश
                 सदरचव उस तयवननणच वपकवलव हथतव परनतस कश वळ सथसवयटणचश करर उसवबलवतसन

               कपवत हथवस नयश महणसन ववदणचयव नववश तथ घवतलशलव हथतव.      पवतववददचयव सदर
                 कथनवचयव पपषयथर कथणतवहण पपरववव अवभलशखववर सवदर कश लशलव नवहण तयवमपळश तयवनचश

     कथन हश पटणयवसवरखश नवहण.  

१२.        आतव पपढचव पशन यशतथ कक,         सदरचश करवर हश ननदणणकक त नसलयवमपळश
               अनतरणम मनवई हहकप मवचव अरर वनकवलण कवढत असतवनव ववदणचव तवबव

         पहवणयवकरणतव पपरववयवमधयश ववचतव यशतणल कवय ?     तसशच ननदणणकक त नसलशलयव
                 करवरवचयव आधवरश ववदण हव वमळकत हसतवनतरण कवयदव कलम ५३अ नपसवर

           तवबयवकरणतव सनरक्षण वमळणशस पवत आहश कवय ?           सदरचव करवर हव एकटयव
                 रववसवहशब यवननण करन वदलव असलयवमपळश तथ एकतणत कप टप नबवचव पमपख महणसन
                     कवयदशशणर गररशपथटण तयवननण करन वदलव आहश कवय व तथ करवर तयवनचयव ववरसवनवर
               बनधनकवरक आहश कवय हण बवबदशखणल सकक तदशरनण पहवणश आवशयक आहश.  

१३.              सवरपथम सदरचव करवर हव ववदणचव तवबव धसधद करणयवकरणतव
               पपरववयवत ववचतव यशईल कवय हश पहवणश आवशयक आहश .      वमळकत हसतवनतरण कवयदव

               कलम ५३अ नपसवर ववदणचयव तवबयवस सनरक्षण वमळणयवकरणतव सदरचव करवर
                 पपरववयवत ववचतव यशईल असव यपककववद ववदणतफर करणयवत आलव व सदर

           यपककववदवचयव समथरनवथर ववदणनश खवलणल नयवयवनववडयवनचव आधवर घशतलव.

Nanjegowda & Anr. V/s. Gangamma & Ors. Reported in
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2011 DGLS(SC)  678,  wherein  Hon'ble  Supre  Court  has  held

that­

From a plain reading of the aforesaid provision, it is evident 
that a party can take shelter behind this provision only when the  
following conditions are fulfilled.  They are :
(i) The contract should have been in writing signed by or on  
behalf of the transferor;
(ii) The transferee shoudl have got possession of the immoveable 
property covered by the contract;
(iii) The transferee should have done some act in furtherance of 
the contract; and
(iv) The transferee has either performed his part of the contract or
is willing to perform his part of the contract.

A party can take advantage of this provision only when it  
satisfies all the conditions aforesaid.  All the postulates are sine qua 
non and a party cannot derive benefit  by  fulfilling one or  more  
conditions.

१४.              मवत पवतववदणचयव यपककववदवनपसवर वरणल सवर अटदचण पपतरतव करणश
                     आवशयक आहश यववशववय तथ करवर ननदणणकक त असशल तरच कलम ५३अ चश सनरक्षण
     वमळणयवस ववदण पवत रववहल.           सदर यपककववदवचयव समथरनवथर पवतववदणनश खवलणल

   नयवयवनववडयवनचव आधवर घशतलव.
Suraj Lamp & Industries Pvt. Ltd. Vs. State of Haryana,

wherein the Hon'ble Supreme Court has  held that ­

Section 17 of the Registration Act, 1908 which makes a deed 
of   conveyance   compulsorily   registrable.     We   extract   below   the  
relevant portions of section 17.

''Section 17 – Documents of which registration is compulsory 
– (1) The following documents shall be registered, namely :­
xxxxxxxxx
(b) Other non testamentary instruments which purport or 

operate to create, declare, assign, limit or extinguish, whether in  
present or in furture, any right, title or interest, whether vested or 



 

..9..                       ववशशष वदववणण दववव नन. ५/२०१८.(वन.  ५ आदशश)

     CNR NO.: MHKO07­000246­2018  
    

contingent, of the value of one hundred rupees and upwards, to or 
in immovable property.
xxxxxxxxx (1A) The documents containing contracts to transfer for 
consideration,   any immovable property for the purpose of section 
53 A of the Transfer of Property Act, 1882 (4 of 1882) shall be   
registered,   if   they   have   been   executed   on   or   after   the  
commencement   of   the   Registration   and   Other   Related   laws  
(Amendment) Act, 2001 and if such documents are not registered on
or after such commencement, then, they shall have no effect for the 
purposes of the said section 53­A. 

१५.                  वर नमपद नयवयवनणरयवचश अवलथकन कश लश असतव हश सपष हथतश कक,
                 कलम ५३अ नपसवर ववदणलव दववव वमळकतणवरणल तयवचयव तवबयवकरणतव सनरक्षण हवश

                 असलयवस ५३अ मधणल सवर अटदचण पपतरतव करणश आवशयक आहश तयववशववय
                 २००१ ननतर सदरचव करवर कश लव असलयवस तथ करवर ननदणणकक त असणशदशखणल

 आवशयक आहश.  

१६.            पसतपत पकरणवत दववव वमळकतणवर ववदणचव तवबव असलयवचश
   सकक तदशरनण वदसत आहश.              ववदणचयव कथनवनपसवर तयवनश बहहतवनश रककम वदलण अससन

             उवररणत रककम दशणयवस नशहमणच तयवर हथतव व आहश.   वद.  ३०/०३/  २०१४ लव
             शशवटचव करवर कश लव आहश व तयवतणल अटणनपसवर वद.  ०१/०९/  २०१४ पसवर

     खरशदणखत करन दयवयचश हथतश.   वद.  १/९/        २०१४ रथरण खरशदणखत करन वदलश
               नवहण तयवमपळश दववव दवखल करणयवकरणतव मपदत हण वदनवनक १/९/  २०१४ पवससन

 सपर हथतश.                    भवरतणय मपदत कवयदव कलम ५४ नपसवर करवरपपतरतशसवठण वनसशचत
               कश लशलयव तवरखशपवससन ३ वषवरचयव आत करवरपपतरतशसवठण दववव दवखल करणश

 आवशयक अवहश.          सदरचण मपदत हण वद.  ०१/०९/    २०१७ रथरण सनपतश.    ववदणनश
       पसतपतचव दववव हव वदनवनक १७/०२/            २०१८ रथरण दवखल कश लव आहश व तयवमधयश

         असश नमपद कश लश आहश कक वद. १०/०२/        २०१८ रथरण पवतववदण यवनचयवकडश खरशदणपत
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               पपरश करन दशणयवस ववननतण कश लण असतव पवतववददनण टवळवटवळ कश लण.     वरणल सवर
                 बवबदचव ववचवर करतव सकक तदशरनण सदरचव दववव हव कवयदशशणर मपदतणत कश लव

 नसलयवचश वदसतश.                   वशववय सदरचश करवर हश ननदणणकक त नसलयवमपळश ववदण हव सदर
                 करवरवआधवरश कलम ५३अ चश सनरक्षण वमळणयवस दशखणल पवत रहवणवर नवहण.   दववव

                 वमळकत हण कप टप नबवचयव कवयदशशणर गररशपथटण ववकक करणयवचव करवर मयत रववसवहशब
                 यवननण कतवर यव नवतयवनश कश लव असश कथन ववदणचयव दववयवमधयशदशखणल नवहण.    दववव

                 वमळकतणवर ववदणचव तवबव असलव तरणदशखणल ववदण हव करवरवचयव आधवरश मनवई
       हहकप म वमळणयवस पवत रहवणवर नवहण.           सकक तदशरनण दववव हव मपदतबवहय असलयवचश
 वदसत आहश.                  तयवमपळश ववदणचयव हककवत सकक तदशरनण कश स वदसत नवहण तसशच

         सथयणसकरतशचण तपलवदशखणल ववदणचयव बवरसनश वदसत नवहण.        पररणवमण ववदण हश अरवरत
           मवगणण कश लयवपमवणश मनवई हहकप म वमळणशस पवत नवहणत.       पररणवमण मपदव क.     १ तश ३

         चश उतर नकवरवथर ननदववणयवत यशतश

 मपददव नन   .       ४ बवबत   ­ 

१७.   मपददव नन.                १ तश ३ चश उतर ववचवरवत घशतव मपददव नन.       ४ बवबत मण पपढणल
     आदशश पवररत करणत आहश. 

                                     आ दश श
१.  वन.            ५ वरणल अरर नवमनरसर करणयवत यशतवश.

  सहण/-

रयधसनगपसर.                (  कप लवस गन. सववनत) 
वद. २७.०२.  २०२०        वदववणण नयवयवधणश वररष सतर, 

          रयधसनगपसर. 


