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Mahinda Samayawardhena, J. 

The two plaintiffs filed this action against the defendant in the District 

Court of Matugama seeking to discharge the usufructuary mortgage 

marked P3 executed in favour of the defendant in lieu of interest to be 

paid on Rs. 20,000 borrowed by the 1st plaintiff from the defendant and, 

once the payment is made, to eject the defendant from the two boutique 

rooms mortgaged. The defendant filed answer seeking dismissal of the 

action or a declaration that he is the owner of the boutique rooms marked 

1, 2 and 3 in plan V1 or compensation for improvements made. After 

trial, the District Court entered judgment for the plaintiffs and on appeal 

the same was affirmed by the High Court of Civil Appeal. Hence the 

defendant is before this court. This court granted leave to appeal on the 

following questions of law: 

The questions of law on behalf of the defendant: 

(1) In view of the answers to issues 12 to 15 in that since the original 

boutique rooms mortgaged to the defendant were not in existence on 

the ground at the time of the filing of the present action in the District 

Court, could the plaintiffs have and maintained the present action 

on the strength of the said usufructuary mortgage? 

 

(2) Since there is evidence before court to the fact that the defendant 

had constructed buildings bearing Nos. 1, 2 and 3 in plan V1 and 

also due to the fact that issue No. 16 of the defendant has been 

answered in the affirmative, is the defendant entitled to 

compensation for the said buildings? 

The question of law on behalf of the plaintiffs: 

(3) Should the mortgage bond P3 be interpreted to mean that the 

boutique rooms which replaced the rooms that existed at the time of 
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its execution are to be understood to be the subject matter of the 

mortgage bond? 

The execution of the usufructuary mortgage P3 was recorded as the first 

admission at the trial. By this admission, the defendant admitted that P3 

was executed in favour of the defendant in order for him to possess the 

two boutique rooms mentioned therein in lieu of payment of interest on 

Rs. 20,000 borrowed by the 1st plaintiff from the defendant. 

Although question No. 1 above presupposes that both boutique rooms 

were not in existence at the time of filing this action, issues 12-15 and 

the answers thereto do not refer to both boutique rooms but only to one 

of them. Question No. 1 is a misleading question. Let me reproduce those 

issues and answers for better understanding. 

12. පැමිණිලිකරු විසින් මෙෙ නඩුවට අදාල අංක 1386 සහ 1981.12.17 දරණ   උගස්කරය  

ලිවීෙට මපර  මෙෙ  හබගත් ස්ථානමේ පැමිණිලිකරු විසින් ෙැටිමයන් සාදන ලද කඩකාෙර  

මදකක වැලමදාඩම් එකතු කිරීමම්  වයාපාරයක් පවත්වාමගන ගිමේද? - ඔව්. 

13. පැමිණිලිකරුමේ එකී වයාපාරය බිඳ වැටීෙ මහ්තුමකාට මගන පැමිණිලිකරු විසින් එකී කඩ 

කාෙර  මදක අංක 1386 දරණ ප ොලීමරො උගස්කරය මත විත්තිකරුට  වරො දුන්පන්ද? - ඔව්. 

14. ඒත්ත අවුරුදු කී යකට  සු  ැමිණිලිකරු විසින් එකී කඩ කොමර පදපකන් එකක් 

විත්තිකරුපගන් ආ සු ඉල්ලො ගත්තපත්තද? - ඔව්. 

15.ඉන්පසුව පැමිණිලිකරු එකී කඩකාෙරය කඩා දො එකී ස්ථානමේ පදංචිව නිවසක් තනන 

ලද්මද්ද? - ඔව් 

The defendant’s position is that after mortgaging the two boutique rooms, 

the 1st plaintiff retook possession of one of them and, having demolished 

the same, constructed a new house for the plaintiffs to live in, which is 

now identified as the rooms marked 4, 5 and 6 in plan V1 produced by 

the defendant.  

In respect of the other boutique room, the defendant’s position is that he 

demolished it and constructed three rooms marked 1, 2 and 3 in plan V1 
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“on the understanding that the 1st plaintiff would take steps to transfer 

the said boutique rooms” to him. I must re-emphasise that this boutique 

room is not covered by issues 12-15. 

Are the three rooms marked 1, 2 and 3 in plan V1 completely new 

structures or built on existing structures? The answer to that question is 

found in the surveyor’s report to V1 marked by the defendant himself as 

V3. It reads as follows: 

වැඩිදියුණු කිරීම්:- රතු ොට A දරණ පගයට හබකරමින්  ොර්ශව කරුවන් භුක්ි විදී. එහි 

විස්තරොත්තමක  සැලැස්ම විශොල කර  සුපිපේ ප න්වො ඇත. එහි සඳහන් රතු ොට අංක  1, 2, සහ 

3 වශපයන් ප න්වො ඇි කොමර තුන විත්තිකරුවන් භුක්ි විදී. පමය උළුපසවිළිකල අඟල් 11 

 ළල මැටි බිත්ති සහිත ක රොරුකරන ලද අවුරුදු 25ක්  මණ වයසැි ස්ිර පගොඩනැගිල්ලකි. 

PQ, RS යන ස්ථොන වලදී යටලීපේ  ැරණි පිරිද්දදුම්  ඇි ස්ථොන පව්. TU යන ස්ථොනපේදී 

යටලීපේ නව පිරිද්දදුම් ස්ථොනයකි. එය  1 වන  ැමිණිලිකරු   දිංචිවී සිටින අංක 4ට යොකිරීම  

සඳහොයි. පමම පගයට (අංක 1, 2, සහ 3 යන කොමර සඳහො) විත්තිකරු විසින් බල්් 7ක් 

පයොදොපගන විදුලිය ලබො පගන ඇත. පමහි අද දිනට තක්පස්රුව අනුව රුපියල් 75,000/= කි. ඊට 

යටවී ඇි බිම් ප්‍රමොණය  ර් 2.69කි. ඒ සඳහො  ර්චසයක් රුපියල් 7,000/= බැගින් රුපියල් 

18,300/= කි.  

රතු ොට 4, 5 සහ 6 දරණ අලුින් තනන ලද ස්ිර පගයට 1 වන  ැමිණිලිකරු භුක්ි විදී. පමහි 

අඟල් 8.6 සහ අඟල් 5  ළල ක රොරු කරන ලද ගපඩොල් බිත්ති සහිත උළුපසවිළි කළ 

ඇස්බැස්පටොස් සීලිම සහිත පගයකි. පමම පගයට  සුපිපේ ප න්වො ඇි  රිදි විදුලිය ලබොපගන 

විදුලි බුබුලු 12ක්  ැමිණිලිකරු  රිපබෝජනය කරයි. අංක 1, 2, සහ 3 සඳහො එම  ැරණි කඩ කොමර 

2 සහ පිටු ස ඇි කොමරය විත්තිකරු විසින් තනො විදුලිය ලබොපගන ඇිබව කියයි. නමුත්ත එය 

 ැමිණිලිකරු විසින් තනො ඇිබව ඔහු කියො සිටී.  

According to this report, the three rooms marked 1, 2 and 3 are not new 

structures but improvements made on the then existing structures. Plan 

V1 and its report V3 are the defendant’s documents marked in evidence 

by the defendant himself in support of his case. Therefore we have to 

accept V1 and V3.  

I answer the question of law No. 1 in the affirmative. 
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This leads me to consider question of law No. 2. This question revolves 

around compensation for improvements. At the argument, learned 

counsel for the plaintiffs agreed to pay compensation for the said three 

rooms as calculated by the court commissioner in V3. I have no better 

suggestion to make. That is what the defendant has prayed for in the 

prayer to the answer.  

එමස් මහයින් මෙෙ විත්ිකරු ගරු අධිකරණමයන් ඇයද සිටින්මන්, 

(අ) පැමිණිලල ගාස්තුවට යටත්මකාට නිෂ්ප්්ප්‍රභා කරන මලසත්, 

(ආ) විත්ිකරු විසින් සද්භාවමයන් සාදා ඇි අංක 343 පිඹුමේ 'ඒ' මලස සඳහන් කල 

මගාඩනැගිලල කාෙර අංක 1, 2, 3  විත්ිකරුට හිමිවිය යුතු බවට නිමයෝගයක් සහ/මහෝ එකී වැඩි 

දයුණු කිරීම්වලට අදාල 343 පිඹුමේ සඳහන් වටිනාකම්වල එකතුව විත්ිකරුට හිමිවිය යුතු බවට 

නිමයෝග කරන මලසත්, 

(ඇ) ගරු අධිකරණයට හැමෙන මවනත් සහ වැඩි ෙනත් සහන ලබාමදන මලසත්ය. 

Plan No. 343 referred to in the prayer quoted above is plan V1 and the 

defendant seeks compensation as calculated therein, which is Rs. 

75,000. 

I answer question No. 2 in the affirmative. The defendant is entitled to 

compensation for the improvements in a sum of Rs. 75,000. This is in 

addition to the Rs. 20,000 deposited by the plaintiffs in court, with 

accrued interest.  

In view of the above, there is no necessity to answer question of law No. 

3 raised by the plaintiffs. 

Subject to the above variation in respect of compensation, the appeal is 

dismissed without costs. 

 

Judge of the Supreme Court 
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P. Padman Surasena, J. 

I agree. 

Judge of the Supreme Court 

 

Achala Wengappuli, J. 

I agree. 

Judge of the Supreme Court 

 

 


