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जम्मू एि ंकश्मीर कृवि सुधार अचधनियम, 1972 – धारा 2(4), 2(6), 2(7) एिं 50 – कश्मीर 
कृवि सुधार नियम, 1973 – नियम 5 – जम्मू एि ंकश्मीर कृवि सुधार (काययिाही निलंबि) 
अचधनियम, 1975 – जम्मू एिं कश्मीर कृवि सुधार अचधनियम, 1976 – पजंीकरण अचधनियम, 
1977 – धारा 17 – जम्मू एिं कश्मीर संपवि अंतरण अचधनियम – धारा 138 – घोिणा एिं 
कब्ज ेके सलए िाद – यह िाद घोिणा एि ंकब्जा प्राप्त करिे के सलए उिरदाता-िादी द्िारा दायर 
ककया गया था, जो ‘एसएस’ (जो वििाददत संपवि का स्िामी था) का दिक पुत्र था – उिरदाता िे 
दािा ककया कक उसे एसएस द्िारा उसके पक्ष में भूसम उपहार स्िरूप प्रदाि की गई थी – उसिे 
अपिे दाि ेके समथयि में ददिांक 18.12.1975 का एक समझौता पत्र प्रस्तुत ककया, जो उसके 
तथा ‘एजेके’ (ककरायेदार) के बीि हुआ था, जजस पर एसएस का अंगूठा निशाि था, जजसस े
दस्तािेज का समथयि ककया गया था – उपायुक्त (डीसी) िे ददिांक 24.12.1975 को समझौते को 
असभलेखित करते हुए आदेश पाररत ककया – अपीलकतायओं िे यह तकय  ददया कक भूसम उिके 
कब्ज ेमें है – जजला न्यायाधीश िे िादी-उिरदाता के पक्ष में डडक्री पाररत की, जजसका निष्किय 
मुख्यतः समझौता पत्र पर आधाररत था – ितयमाि अपीलकतायओं द्िारा दायर प्रथम अपील 
निरस्त कर दी गई – अपीलकतायओं द्िारा दायर एलपीए भी निरस्त कर दी गई – अपीलकतायओं 
ि ेसिोच्ि न्यायालय का दरिाजा िटिटाया और यह तकय  ददया कक उक्त समझौता उिरदाता 
को कोई स्ित्ि प्रदाि िहीं करता तथा ऐसा दस्तािेज पंजीकरण अचधनियम, 1977 की धारा 17 
के अिुसार अनििायय पंजीकरण का वििय है और साथ ही यह भी कक निलंबि अचधनियम, 



1975 की धारा 3 के अिुसार, संबंचधत प्रािधािों तथा उिके अंतगयत सभी काययिादहयों का 
संिालि 30.03.1976 तक निलंबबत रहा और अतः ददिांक 18.12.1975 का समझौता तथा 
समझौते के आधार पर राजस्ि असभलेिों में संशोधि के सलए उपायुक्त का ददिांक 24.12.1975 
का आदेश शून्य है – असभनिधायररत : समझौते पर अपिे समथयि के माध्यम से एसएस का 
आशय व्यजक्तगत िेती का अचधकार प्रदाि करिा था, ककन्तु इससे ककसी भी प्रकार यह संकेत 
िही ंसमलता कक एसएस िे उिरदाता को स्ित्ि प्रदाि करिे का आशय ककया था – उक्त 
समझौते को पाररिाररक व्यिस्था िहीं मािा जा सकता – इसके अनतररक्त, समझौता तथा उसके 
पररणामस्िरूप उपायुक्त का आदेश राजस्ि काययिाही में पाररत ककया गया था, अतः समझौता 
धारा 17(2)(vi) के अंतगयत अपिाद शे्रणी में िहीं आता – अतः विचधक प्रभाि प्राप्त करिे के 
सलए समझौते का पंजीकरण अचधनियम, 1977 के अंतगयत पंजीकरण आिश्यक था – निलंबि 
अिचध के दौराि उपायुक्त के पास अपील सुिि ेअथिा समझौते का अिुमोदि करिे का मूलभूत 
अचधकार क्षेत्र िहीं था – ऐसी अिैध शजक्त के प्रयोग से पाररत कोई भी आदेश अथिा डडक्री 
विचध की दृजष्ट में शून्य होगी – उिरदाता (िादी) के पक्ष में पाररत डडक्री निरस्त की जाती है। 

अपील स्िीकार करते हुए, न्यायालय िे,  

असिनिर्ााररत: 1. क. क्या ददिांक 18.12.1975 का समझौता स्वत्व िदाि करता है? 

उपरोक्त मुद्दे का निर्ाय करिे के सलए इस न्यायालय को समझौते के आशय और उसके 
कायािर्ाली का अवलोकि करिा आवश्यक है। वादी और ककरायेदार के बीच हुआ समझौता, 
1972 अधर्नियम तथा नियमों के अंतर्ात राजस्व असिलेखों के संशोर्ि की कायावाही में 
असिसलखखत ककया र्या था। वहााँ वादी को िूसम का स्वामी तथा उसके व्यक्क्तर्त रूप स ेखेती 
करिे वाले व्यक्क्त के रूप में स्वीकार ककया र्या था। एसएस िे अपिे अंर्ूठा निशाि द्वारा 
समझौता पत्र का समथाि ककया था। इस पर िनतवाददयों िे तका  ददया है कक उक्त कथि को 
उसी संदिा में पढा जािा चादहए, क्जसमें वह ककया र्या था तथा क्जस िकार लेि-देि के 
पक्षकारों ि ेउस ेसमझा था। वादी का कहिा है कक उसके दत्तक प्रपता एसएस का आशय वादी 
को स्वत्व िदाि करिा था तथा एसएस िे समझौते का समथाि करिे से पूवा 1972 अधर्नियम 
के अंतर्ात “स्वामी” की पररिािा का अवलोकि िहीं ककया होर्ा। इस सबंंर् में यह अिदेखा िहीं 
ककया जा सकता कक पक्षकारों िे उक्त लेि-देि को 1972 अधर्नियम के अंतर्ात कायावाही में 



संपाददत ककया था। अतः समझौता 1972 अधर्नियम की पररधर् के िीतर अक्स्तत्व में है और 
इससलए उसे वैर्ानिक िावर्ािों को लार्ू करते हुए ही पढा जािा चादहए। [पैरा 18][116-C-E] 

2. नियमों के अध्याय III के अंतर्ात संशोर्ि कायावाही में पाररत समझौता डिक्री का उद्देश्य 
केवल राजस्व िप्रवक्टियों तथा व्यक्क्तर्त कृिक के रूप में िूसम के कब्ज ेसे संबंधर्त है। इससे 
एसएस की िूसम पर वादी को ककसी िकार का वैर् स्वत्व िदाि िहीं ककया जा सकता। समझौते 
पर अपि ेसमथाि के माध्यम से संिवतः एसएस का आशय व्यक्क्तर्त खेती का अधर्कार िदाि 
करिा था, ककन्तु इससे ककसी िी िकार यह संकेत िहीं समलता कक एसएस का आशय वादी को 
स्वत्व िदाि करिा था। उक्त िूसम बार् (ऑचािा) शे्रर्ी की है। ऐसी क्स्थनत में, समझौते का 
प्रविय रही िूसम, बार् होिे के कारर्, 1972 अधर्नियम की र्ारा 2(4) के अंतर्ात “िूसम” की 
पररिािा से बाहर हो जाती है। अतः ऐसी शे्रर्ी की िूसम का स्वत्व वादी में निदहत िहीं हो 
सकता। इस िकार, इस न्यायालय ि ेअसिनिर्ााररत ककया कक ददिांक 18.12.1975 का समझौता 
वादी को कोई वैर् स्वत्व िदाि िही ंकरता। [पैरा 19, 20, 21][116-G; 117-B-E] 

ख. क्या उक्त समझौते का पंजीकरर् आवश्यक था? 

3. िनतवाददयों द्वारा यह तका  ददया र्या कक उक्त समझौता पंजीकरर् अधर्नियम, 1977 की 
र्ारा 17 का अिुपालि िहीं करता, जो अनिवाया पंजीकरर् का िावर्ाि करती है, तथा पंजीकृत 
दस्तावेज के अिाव में कोई स्वत्व, दावा या कब्जा ििावी िहीं हो सकता। यह समझौता 
पाररवाररक सदस्यों के मध्य िहीं था, बक्कक वादी और ककरायेदार (जो पाररवाररक सदस्य िहीं 
था) के बीच था। एसएस का कथि “मैं समझौते को स्वीकार करता हूाँ”, केवल ककरायेदारी से 
संबंधर्त आंतररक व्यवस्था के संदिा में था और इससे इसे पाररवाररक व्यवस्था िहीं मािा जा 
सकता। इसके अनतररक्त, यह तका  कक समझौता “पाररवाररक व्यवस्था” है, पहली बार इस 
न्यायालय के समक्ष उठाया र्या है। वादी िे उच्च न्यायालय के समक्ष, यह कहते हुए कक वह 
एसएस का दत्तक पुत्र है, एसएस द्वारा छोडी र्ई अन्य संपप्रत्तयों पर अपिा दावा त्यार् ददया 
था। अतः उसे इस न्यायालय के समक्ष पहली बार ऐसा तका  उठािे की अिुमनत िहीं दी जा 
सकती। अन्यथा िी, ककरायेदार पाररवाररक सदस्य िहीं था, अतः वह तथाकधथत “पाररवाररक 
व्यवस्था” का पक्षकार िहीं हो सकता था। इसके अनतररक्त, अन्य कोई पाररवाररक सदस्य िी 



उक्त समझौते का पक्षकार िही ंथा। अतः प्रववाददत दस्तावेजों का पंजीकरर् आवश्यक था और 
उन्हें पाररवाररक व्यवस्था िहीं मािा जा सकता। [पैरा 22 और 23][117-F-H; 118-A-C] 

4. उक्त समझौते का पजंीकरर् पंजीकरर् अधर्नियम, 1977 की र्ारा 49 तथा जम्मू एव ं
कश्मीर संपप्रत्त अंतरर् अधर्नियम की र्ारा 138 के अंतर्ात आवश्यक था। ऐसे पंजीकरर् के 
अिाव में, प्रववाददत दस्तावेजों के आर्ार पर वादी के पक्ष में कोई स्वत्व उत्पन्ि िहीं हो 
सकता। इसके अनतररक्त, समझौता तथा उसके पररर्ामस्वरूप उपायुक्त का आदेश राजस्व 
कायावाही में पाररत ककया र्या था और यह ककसी न्यायालयीय कायावाही का िार् िहीं था। ऐसी 
क्स्थनत में, समझौता पंजीकरर् अधर्नियम, 1977 (तत्कालीि जम्मू एव ंकश्मीर राज्य में लार्ू) 
की र्ारा 17(2)(vi) के अंतर्ात अपवाद शे्रर्ी में िहीं आता। उपयुाक्त से यह पूर्ातः स्पटि है कक 
प्रवधर्क ििाव िाप्त करिे के सलए समझौते का पंजीकरर् अधर्नियम, 1977 के अंतर्ात 
पंजीकरर् आवश्यक था। चूाँकक स्वत्व का दावा ककया र्या है और वादी िे अपिा संपूर्ा मामला 
उक्त समझौते पर आर्ाररत ककया है, अतः उसका पंजीकरर् अनिवाया था। तदिुसार, िश्ि ‘ख’ 
का उत्तर सकारात्मक रूप से ददया जाता है। [पैरा 26, 27 और 28][119-F-H; 120-A-C] 

5. उपायुक्त के पास निलंबि अवधर् के दौराि अपील सुिि ेअथवा समझौते का अिुमोदि करिे 
का मूलिूत अधर्कार क्षेत्र िहीं था। ऐसे मामलों में, जहााँ ककसी प्रवशेि अधर्नियम के अंतर्ात 
िाधर्कारी के पास अधर्कार क्षेत्र का अिाव हो और कफर िी वह प्रवधर् के िाधर्कार के बबिा 
शक्क्तयों का ियोर् करे, तो ऐसी अवैर् शक्क्त के ियोर् स ेपाररत कोई िी आदेश अथवा डिक्री 
प्रवधर् की दृक्टि में शून्य होर्ी। िाधर्कारी के अधर्कार क्षेत्र की कमी को पक्षकारों की सहमनत से 
दरू िही ंककया जा सकता। ऐसे अयोग्य आदेश को जहााँ िी लार्ू करिे या उस पर नििार करिे 
का ियास ककया जाए, वहााँ उस ेचुिौती दी जा सकती है, चाहे वह निटपादि कायावाही में हो या 
सहायक कायावाही में। तदिुसार, िनतवाददयों के पक्ष में निर्ाय देते हुए, हमारे मत में उपायुक्त 
का आदेश ककसी प्रवधर्क ििाव का अधर्कारी िहीं है, क्योंकक वह निलंबि अधर्नियम, 1975 के 
ििावी रहिे की अवधर् के दौराि पाररत ककया र्या था। यह न्यायालय पाता है कक अपंजीकृत 
समझौता उत्तरदाता को कोई स्वत्व िदाि िहीं कर सकता। [पैरा 30][121-B-D] 

भूप ससहं बिाम राम ससहं मेजर (1995) 5 एससीसी 709 : [1995] 3 अिुपूरक 
एससीआर 466; के. रघिुंदि एिं अन्य बिाम अली हुसैि सबीर एि ंअन्य (2008) 13 



एससीसी 102 : [2008] 8 एससीआर 657; फूल पिी बिाम राम ससहं (2015) 3 
एससीसी 465; अयुध राज बिाम मोती (1991) 3 एससीसी 136 : [1991] 2 एससीआर 
690; मोहम्मद अंसारी बिाम भारत संघ एिं अन्य (2017) 3 एससीसी 740 : [2017] 
1 एससीआर 422; ससताबाई एिं अन्य बिाम रामिंद्र एआईआर 1970 343 : [1970] 2 
एससीआर 1; ओम प्रकाश एिं अन्य बिाम आर. के. कालरा (1988) 4 एससीसी 705 : 
[1988] 1 अिुपूरक एससीआर 556; काले एिं अन्य बिाम उप निदेशक समेकि एिं 
अन्य (1976) 3 एससीसी 119 : [1976] 3 एससीआर 202; राम िरण दास बिाम 
चगररजा िंददिी देिी एिं अन्य एआईआर 1966 एससी 323 : [1965] 3 एससीआर 
841; मातुरी पुल्लैय्या एिं अन्य बिाम मातुरी िरससहंम एि ंअन्य एआईआर 1966 
एससी 1836; के. सी. कपूर बिाम श्रीमती राचधका देिी (मतृ) उिके विचधक प्रनतनिचधयों 
के माध्यम से एिं अन्य (1981) 4 एससीसी 487 : [1982] 1 एससीआर 907; मेहबूब 
साहब बिाम सैयद इस्माइल एि ंअन्य (1995) 3 एससीसी 693 : [1985] 2 अिुपूरक 
एससीआर 537; भगिाि कृष्ण गुप्ता (मतृ) बिाम प्रभा गुप्ता एि ंअन्य (2009) 11 
एससीसी 33 : [2009] 3 एससीआर 393; गणेशी (मतृ) विचधक प्रनतनिचधयों के माध्यम 
से एिं अन्य बिाम अशोक एिं अन्य (2011) 15 एससीसी 417 : [2011] 4 एससीआर 
215; अजम्बी (मतृ) विचधक प्रनतनिचध द्िारा बिाम रोशिबी एि ंअन्य (2017) 11 
एससीसी 544; ररपुदमि ससहं बिाम दटक्का महेश्िर िंद (2021) 7 एससीसी 446; 
हररयाणा राज्य औद्योचगक विकास निगम बिाम कॉकय  मैन्युफैक्िररगं कंपिी (2007) 8 
एससीसी 120 : [2007] 9 एससीआर 508 – उद्धतृ। 

                            संदसिात निर्ायजन्य प्रवधर् 

[1995] 3 सप्ल. एससीआर 466 पैरा 16.3 में संदसिात 

[2008] 8 एससीआर 657 पैरा 16.3 में संदसिात 

(2015) 3 एससीसी 465 पैरा 16.3 में संदसिात 

[1991] 2 एससीआर 690 पैरा 16.5 में संदसिात 

[2017] 1 एससीआर 422 पैरा 16.5 में संदसिात 



[1970] 2 एससीआर 1 पैरा 17.3 में संदसिात** 

[1988] 1 सप्ल. एससीआर 556 पैरा 17.3 में संदसिात 

[1976] 3 एससीआर 202 पैरा 17.5 में संदसिात 

[1965] 3 एससीआर 841 पैरा 17.5 में संदसिात 

एआईआर 1966 एससी 1836 पैरा 17.5 में संदसिात 

 [1982] 1 एससीआर 907 पैरा 17.5 में संदसिात 

[1985] 2 सप्ल. एससीआर 537 पैरा 17.5 में संदसिात 

[2009] 3 एससीआर 393 पैरा 17.5 में संदसिात 

[2011] 4 एससीआर 215 पैरा 17.5 में संदसिात 

(2017) 11 एससीसी 544 पैरा 17.5 में संदसिात 

(2021) 7 एससीसी 446 पैरा 25 में संदसिात 

[2007]9 एससीआर 508 पैरा 33 में संदसिात 

ससविल अपीलीय अचधकाररता: ससविल अपील संख्या 81/2011 

जम्मू एि ंकश्मीर उच्ि न्यायालय (श्रीिगर) द्िारा एल.पी.ए. संख्या 174/2008 में पाररत 
ददिांक 28.10.2009 के निणयय एिं आदेश से। 

अपीलकतायओं के सलए अचधिक्तागण: हुजैफा ए. अहमदी, िररष्ठ अचधिक्ता, सुश्री किीता 
िाडडया, शाहरुख़ आलम, शरद कुमार, रोहि शमाय, सुश्री मंनतका हररयािी, सुश्री आस्था शमाय। 

उिरदाताओं के सलए अचधिक्तागण: एस. एि. भट, िररष्ठ अचधिक्ता, डी. पी. ितुिेदी, तरुण 
कुमार ठाकुर, सुश्री पाियती भट, सुश्री अिुराधा मुितकर। 

न्यायालय का निणयय निम्िसलखित द्िारा ददया गया: 



हृप्रिकेश रॉय, न्यायाधीश 

1. ितयमाि अपील ददिांक 28.10.2009 को एलपीए स.ं 174/2008 में पाररत के निणयय एि ं
आदेश के विरुद्ध है, जजसके द्िारा जम्मू एिं कश्मीर उच्ि न्यायालय, श्रीिगर की 
िंडपीठ ि ेविद्िाि जजला न्यायाधीश, अिंतिाग द्िारा ददिांक 31.07.2003 को 
उिरदाता-िादी के पक्ष में पाररत डडक्री को यथाित रिा। यह िाद सिेक्षण सं. 1829 एि ं
1838 में जस्थत रणबीरपोरा, अिंतिाग की 11 किाल और 15 मरला भूसम के संबंध में 
घोिणा एिं कब्जा प्राप्त करिे के सलए दायर ककया गया था। अपीलकताय स्िगीय एस. 
सुिा ससहं के प्राकृनतक पुत्र एिं पुत्री हैं, जबकक उिरदाता/िादी एस. पथृपाल ससहं ि ेस्ियं 
को सुिा ससहं का दिक पुत्र होिे का दािा ककया है। 
 

2. िाद में िादी पथृपाल ससहं िे यह दािा ककया कक उसे सुिा ससहं द्िारा उसके पक्ष में 
भूसम उपहार स्िरूप प्रदाि की गई थी। ककन्तु, यद्यवप िाद अिुसूिी में अन्य संपवियााँ 
भी सजम्मसलत थी,ं िादी िे अपिा दािा उपयुयक्त िखणयत 11 किाल 15 मरला भूसम तक 
ही सीसमत रिा और अपिे दिक वपता सुिा ससहं की अन्य ककसी भूसम पर दािा िहीं 
ककया। िादपत्र में पथृपाल ससहं िे अपिे तथा अब्दलु जलील िाि के मध्य हुए समझौता 
पत्र की प्रमाखणत प्रनत संलग्ि की और िादी का दािा मुख्यतः ददिांक 18.12.1975 के 
उक्त समझौता पत्र पर आधाररत है। समझौते की प्रासंचगक शतें निम्िािुसार उद्धतृ की 
जाती हैं : 

                             “समझौता पक्षकार” 

मान्यिर, समझौता निम्िािुसार प्रस्तुत ककया जाता है :- 

1. उपयुयक्त शीियककत मामले में पक्षकारों िे निम्िािुसार आपसी सौहादयपूणय समझौता कर 
सलया है; कक सिे िं. 1829 से िार किाल पााँि मरला तथा सि ेिं. 1835 समि से एक 
किाल पंद्रह मरला, कुल छह किाल भूसम, जजसमें पेड़ एि ंमकाि सजम्मसलत हैं, जो 
रिबीरपोरा, तहसील अितंिाग में जस्थत है, अपीलकताय के स्िासमत्ि में रहेगी। इसके 
प्रनतफलस्िरूप अपीलकताय सिे िं. 1829 स ेतीि किाल पंद्रह मरला तथा सि ेिं. 1838 
समि से आठ किाल, कुल 11 किाल 15 मरला भूसम, जजसमें पेड़ सजम्मसलत हैं, जो 



ग्राम रिबीरपोरा, तहसील अिंतिाग में जस्थत है, पर अपिे ककरायेदारी अचधकार त्याग 
देता है तथा उसका कब्जा उिरदाता को सौंप देता है, जजस ेउसका स्िामी मािा जाएगा 
तथा भविष्य में कोई वििाद शेि िहीं रहेगा। 

2. पक्षकार िाद व्यय स्ियं िहि करेंगे तथा समझौत ेके आलोक में भूसम को राजस्ि 
असभलेिों में पक्षकारों के िाम दजय ककया जाएगा। 

3. यह प्राथयिा की जाती है कक समझौते को स्िीकार ककया जाए तथा उजल्लखित शतों के 
अिुसार अपील का निस्तारण ककया जाए, जजससे न्याय सुनिजश्ित हो सके। 
 
उिरदाता                                                 पक्षकार 
समझौता स्िीकार ककया गया                               अपीलकताय   
पथृपाल ससहं का बायााँ अंगूठे का निशाि                      अब्दलु जलील 
                                                    अंगूठे का निशाि 
                                         मैं भी समझौता स्िीकार करता हूाँ 
                                         सरदार सािा ससहं पुत्र अमर ससहं 
                                               रणबीरपुरा अिंतिाग 
                                               उिरदाता के वपता 
                                              अंगूठे का निशाि। 

3. जैसा कक देिा जा सकता है, सरदार सूिा ससहं िे उपयुयक्त समझौता विलेि पर “मैं भी 
समझौता स्िीकार करता हूाँ” सलिते हुए अपिा अंगूठा निशाि लगाया। इसके पश्िात उप 
आयुक्त, अितंिाग (संक्षपे में “डी.सी.”) िे फाइल संख्या 168/06 पर ददिांक 24.12.1975 को 
आदेश पाररत ककया, जजसमें दोिों पक्षकारों की उपजस्थनत तथा उिके मध्य हुए समझौते को 
असभसलखित ककया गया, जजसके अंतगयत ककरायेदार अब्दलु जलील िाि िे कुछ भू-िण्डों पर 
अपिे ककरायेदारी अचधकार त्याग ददए तथा पूिय में उजल्लखित 11 किाल 15 मरला भूसम, 
जजसमें उक्त भू-िण्ड पर जस्थत पेड़ सजम्मसलत हैं और जो ग्राम रिबीरपोरा में जस्थत है, के 
संबंध में ककरायेदार द्िारा उिरदाता को स्िामी स्िीकार ककया गया। पररणामस्िरूप, डी.सी. 
द्िारा समझौते को राजस्ि असभलेिों में दजय करिे हेतु आिश्यक निदेश जारी ककए गए तथा 
इस प्रकार ककरायेदारी के संशोधि के संबंध में पररपत्र अचधकारी द्िारा पाररत ददिांक 



24.08.1974 का आदेश, दोिों पक्षकारों के मध्य हुए समझौते के आलोक में निस्ताररत कर 
ददया गया। 

4. उपयुयक्त काययिादहयों के दौराि ही, समािांतर रूप स,े ददिांक 1.5.1972 को जम्मू एि ं
कश्मीर कृवि सुधार अचधनियम, 1972 (आगे इसे “1972 का अचधनियम” कहा गया है) प्रिनतयत 
हुआ, जजसके अंतगयत िए अचधकार एिं दानयत्ि सजृजत ककए गए तथा राजस्ि असभलेिों के 
संशोधि के उद्देश्य से सक्षम प्राचधकारी को अचधकार-क्षेत्र प्रदाि ककया गया। इस अचधनियम की 
धारा 2(6) के अंतगयत राजस्ि असभलेिों के प्रयोजिों हेत ु“स्िामी” शब्द की व्यापक व्याख्या की 
गई है, जजसमें “अिर स्िामी” तथा स्ित्िाचधकारी के माध्यम से दािा करिे िाले व्यजक्त भी 
सजम्मसलत ककए गए हैं। इसी प्रकार, धारा 2(7) के अंतगयत ककसी व्यजक्त द्िारा “व्यजक्तगत 
िेती” में स्िामी तथा उसके दिक पुत्र द्िारा की गई िेती भी सजम्मसलत मािी गई है। 

5. 1972 के अचधनियम की धारा 50 के आधार पर, जम्मू एव ंकश्मीर कृप्रि सुर्ार नियम, 
1973 (संक्षेप में “1973 के नियम”) अचधसूचित ककए गए। नियम 5 में प्रािधाि ककया गया कक 
िरीफ 1971 के सलए िासरा चगरदािरी रजजस्टर, समुचित सत्यापि एि ंप्रमाणीकरण के उपरांत, 
ददिांक 1.9.1971 (कट-ऑफ नतचथ) की जस्थनत के अिुसार भूसम की व्यजक्तगत िेती का 
असभलेि मािा जाएगा। नियम 7 के अंतगयत पररपत्र अचधकाररयों को यह अपेक्षक्षत ककया गया 
कक िे अपिे अचधकार-क्षेत्र के प्रत्येक ग्राम का भ्रमण कर िरीफ रजजस्टर चगरदािरी 1971 की 
प्रविजष्टयों का सत्यापि, संशोधि तथा प्रमाणीकरण करें। नियम 15 में नियम 11 के अंतगयत 
राजस्ि प्रविजष्टयााँ दजय करिे हेतु “ररटिय” में संशोधि करिे या सूििा एकत्र करिे की प्रकक्रया का 
प्रािधाि ककया गया। इससे स्पष्ट होता है कक ददिांक 1.9.1971 की कट-ऑफ नतचथ के पश्िात 
पररपत्र अचधकाररयों को भूसम राजस्ि प्रविजष्टयों के सत्यापि एि ंसंकलि की िई जजम्मेदारी 
प्रदाि की गई तथा तु्रदट या वििाद की जस्थनत में प्रविजष्टयों के संशोधि की प्रकक्रया भी निधायररत 
की गई। 

6. उस िरण पर, वििय भूसम पर ककरायेदारी अचधकार का दािा करते हुए अब्दलु जलील िाि 
ि ेपररपत्र अचधकारी के समक्ष ककरायेदारी के संशोधि हेतु आिेदि ककया और ककरायेदारी के 
संशोधि की शजक्त का प्रयोग करते हुए पररपत्र अचधकारी िे ददिांक 24.8.1974 को ककरायेदार 
अब्दलु जलील िाि द्िारा दायर आिेदि पर आदेश पाररत ककया। उक्त आदेश स ेआहत होकर 



ककरायेदार अब्दलु जलील िाि िे 1972 के अचधनियम के अंतगयत उप आयुक्त के समक्ष अपील 
प्रस्तुत की, ककंतु इसी बीि ददिांक 25.3.1975 को जम्मू एि ंकश्मीर कृवि सुधार (काययिादहयों 
का स्थगि) अचधनियम, 1975 (आगे “1975 का स्थगि अचधनियम”) अचधसूचित ककया गया। 
यह स्थगि प्रारंभ में ददिांक 19.12.1975 तक प्रभािी था, जजस ेबाद में बढाकर 30.3.1976 
तक कर ददया गया। ये नतचथयााँ महत्िपूणय हैं, क्योंकक ददिांक 18.12.1975 का समझौता उस 
अिचध में ककया गया था, जब 1975 के स्थगि अचधनियम के कारण 1972 के अचधनियम के 
कुछ प्रािधाि अप्रिासलत थे। 

7. ददिांक 1.6.1978 को िया जम्मू एि ंकश्मीर कृवि सुधार अचधनियम, 1976 (आगे “1976 
का अचधनियम” कहा गया है) प्रिनतयत ककया गया, जो ददिांक 13.07.1978 से प्रभािी हुआ और 
इसिे 1972 के स्थचगत अचधनियम का स्थाि ले सलया। 

8. ददिांक 24.12.1975 को कलेक्टर द्िारा पाररत आदेश के अिुसार (उस अिचध के दौराि जब 
1972 का अचधनियम स्थचगत था) प्रविजष्टयों के सत्यापि एि ंसंशोधि की प्रकक्रया के अंतगयत 
जााँि की गई और सक्षम अचधकारी द्िारा म्यूटेशि संख्या 4133 का सत्यापि ककया गया, 
जजसके द्िारा 11 किाल 15 मरला भूसम, जजसमें पेड़ सजम्मसलत हैं, को स्िगीय एस. सूिा ससहं 
के िाम पुिः दजय ककया गया। अपीलकताय, जो भूसम स्िामी के प्राकृनतक पुत्र एिं पुत्री हैं, ि ेयह 
दािा ककया कक उक्त नतचथ से लेकर आज तक िे उक्त भूसम के कब्ज ेमें हैं, यद्यवप इस 
मध्यािचध में उिके वपता एस. सूिा ससहं का निधि हो गया। 

9. उिरदाता संख्या 1 द्िारा ससविल िाद प्रारंभ में जम्मू एि ंकश्मीर उच्ि न्यायालय के समक्ष 
भूसम के स्िासमत्ि की घोिणा एिं कब्जा प्राप्त करिे हेतु दायर ककया गया था और िाद में 
दिक पुत्र द्िारा यह दािा ककया गया कक अपीलकतायओं िे िाद में िखणयत भूसम से उस ेबलपूियक 
बेदिल कर ददया है। उिरदाता ि ेसूिा ससहं की भूसम पर अपिा दािा ददिांक 18.12.1975 के 
समझौते तथा उसके पश्िात उप आयुक्त द्िारा ददिांक 24.12.1975 को पाररत समझौते को 
असभसलखित करिे िाले आदेश के आधार पर स्थावपत ककया। यद्यवप उिरदाता िे स्ियं को सूिा 
ससहं (अपीलकतायओं के वपता) का दिक पुत्र बताया, ककन्तु सूिा ससहं की अन्य संपवियों के 
संबंध में इस आधार पर कोई समाि दािा प्रस्तुत िहीं ककया गया। उच्ि न्यायालय के समक्ष 
दायर िाद ििय 1995 में जजला न्यायाधीश, अिंतिाग की न्यायालय में स्थािांतररत कर ददया 



गया, जहााँ अपीलकतायओं िे प्रनतिादी संख्या 1 एि ं2 के रूप में अपिा सलखित बयाि प्रस्तुत 
करते हुए, अन्य बातों के साथ यह कहा कक समझौता तथा उस पर उप आयुक्त द्िारा ददिांक 
24.12.1975 को पाररत आदेश अचधकार-क्षेत्र के बबिा था और उससे िादी को कोई अचधकार 
प्राप्त िही ंहोता है। स्िगीय सूिा ससहं द्िारा निष्पाददत उपहार के आधार पर ककए गए त्यागे 
गए दाि ेके संबंध में, अपीलकतायओं/प्रनतिाददयों का यह कथि था कक उक्त दस्तािेज उिके वपता 
द्िारा उिके जीििकाल में ही निरस्त कर ददए गए थे और ससतंबर, 1975 में निष्पाददत 
निरस्तीकरण विलेि ददिांक 22.1.1976 को पंजीकृत ककया गया था। उल्लेििीय है कक िादी 
द्िारा िादपत्र में ककए जािे हेतु मांगे गए संशोधिों पर बल िहीं ददया गया/उन्हें अस्िीकार कर 
ददया गया और िाद में राहत को ददिांक 18.12.1975 के समझौते तथा उप आयुक्त के ददिांक 
24.12.1975 के आदेश के आधार पर 11 किाल 15 मरला भूसम तक सीसमत रिा गया। 

10. माििीय जजला न्यायाधीश ि ेपक्षकारों की निम्िसलखित िंशािली तासलका का संज्ञाि सलया: 

                           

 

 

 

 

11. पक्षकारों के असभिििों के आधार पर कई मुद्दे निधायररत करते हुए, माििीय न्यायाधीश िे 
असभलेि पर उपलब्ध सामग्री पर वििार करिे के पश्िात िादी के पक्ष में यह निष्किय निकाला 
कक िह सिे िं. 1829 एिं 1838 में जस्थत 11 किाल 15 मरला भूसम का स्िामी है। यह 
निष्किय मुख्य रूप से िादी और अब्दलु जलील िाि के मध्य ददिांक 18.12.1975 को हुए 
समझौते पर आधाररत था और तदिुसार िादी-उिरदाता के पक्ष में तथा प्रनतिादी-अपीलकतायओं 
के विरुद्ध भूसम के कब्जे के सलए डडक्री पाररत की गई। 

12. तत्पश्िात अपीलकतायओं द्िारा ससविल प्रथम अपील संख्या 117/2003 दायर की गई तथा 
इसी प्रकार उिरदाता द्िारा जजला न्यायाधीश के ददिांक 31.7.2003 के आदेश को िुिौती देते 



हुए क्रॉस अपील संख्या 72/2004 दायर की गई, ककन्तु माििीय एकल न्यायाधीश िे अपिे 
ददिांक 24.9.2008 के सामान्य आदेश द्िारा दोिों अपीलों को िाररज कर ददया और इस प्रकार 
ददिांक 31.7.2003 की डडक्री/आदेश को बरकरार रिा गया। 

13. तत्पश्िात अपीलकतायओं िे एल.पी.ए. संख्या 174/2008 दायर की और विशेि रूप से ददिांक 
24.12.1975 के आदेश पाररत करिे के संबंध में उप आयुक्त के अचधकार-क्षते्र को िुिौती दी, यह कहत े
हुए कक ददिाकं 18.12.1975 का समझौता शून्य था। अपीलकतायओं के अिुसार, उिके वपता स्िगीय सूिा 
ससहं, जजिके माध्यम से िादी अपिा दािा करता है, वििय भूसम के स्िामी थ ेऔर जब तक भूसम स्िामी 
द्िारा विचधित पंजीकृत दस्तािेज के माध्यम से भूसम िादी के पक्ष में हस्तांतररत िहीं की जाती, तब 
तक िादी का वििय भूसम पर कोई दािा िहीं हो सकता। विशेि रूप से यह तकय  ददया गया कक 
पंजीकरण अचधनियम, 1908 की धारा 49 तथा जम्मू एि ंकश्मीर संपवि अंतरण अचधनियम, 
1920 की धारा 138, जो राज्य में लागू हैं, के अतंगयत अिल संपवि के स्िासमत्ि अथिा कब्ज े
के संबंध में बबिा पंजीकृत दस्तािेज के ककसी दािे पर वििार िहीं ककया जा सकता। उिका यह 
भी कहिा था कक असभलेि पर ऐसा कुछ भी उपलब्ध िहीं है जजसस ेयह ससद्ध हो कक सूिा 
ससहं ि ेककसी िैध दस्तािेज के माध्यम से कोई भूसम िादी को हस्तांतररत की थी। िादी के दाि े
के आधार बिे समझौते के संबंध में अपीलकतायओं िे यह प्रस्तुत ककया कक 1975 के स्थगि 
अचधनियम की धारा 3 के अिुसार 1972 के अचधनियम के संबंचधत प्रािधािों का प्रितयि तथा 
उसके अंतगयत समस्त काययिादहयां ददिांक 30.3.1976 तक स्थचगत थी ंऔर इससलए ददिांक 
18.12.1975 का समझौता तथा समझौते के आधार पर राजस्ि असभलेिों के संशोधि हेत ुउप 
आयुक्त द्िारा पाररत ददिांक 24.12.1975 का आदेश अजस्तत्िहीि है, क्योंकक यह 1972 के 
अचधनियम के स्थगि के दौराि पाररत ककया गया था। 

14. प्रनतद्िंद्िी पक्षों के तकों पर वििार करिे के पश्िात उच्ि न्यायालय िे यह अिलोकि ककया कक 
अपील में निधायरण हेतु केिल एक ही प्रश्ि आिश्यक है, िह यह कक समझौत ेका क्या प्रभाि है। इसका 
उिर देिे के सलए न्यायालय िे यह िोट ककया कक समझौते की प्रमाखणत प्रनत से यह प्रकट िहीं होता 
कक िह भूसम की बहाली (ररजम्पशि) हेतु प्रारंभ की गई ककसी काययिाही से संबंचधत थी, बजल्क यह 
राजस्ि असभलेिों के संशोधि से संबंचधत थी। न्यायालय के अिुसार, िादी एक सिेा कमी होिे के कारण 
उस भूसम को, जो अब्दलु जलील िाि की ककरायेदारी में थी, पुिः प्राप्त करिे की बेहतर जस्थनत में था 
और इससलए िादी को काययिाही प्रारंभ करिे तथा ककरायेदार अब्दलु जलील िाि के साथ समझौता करिे 
का अचधकार प्राप्त था। िंडपीठ िे यह भी िोट ककया कक भूसम के स्िामी सूिा ससहं िे समझौता 



विलेि को स्िीकार ककया था, जजसमें सूिा ससहं की भूसम के संबंचधत भागों के सलए ककरायेदार 
अब्दलु जलील िाि तथा िादी के-अपिे स्िासमत्ि को असभसलखित ककया गया था। भूसम के 
अंतरण के सलए पंजीकृत दस्तािेज के अभाि के मुद्दे पर न्यायालय िे यह कहा कक ऐसा 
समझौता-पत्र, जजसमें कोई ककरायेदार यह स्िीकार करता है कक उसके मकाि-मासलक के कब्ज ेमें 
कुछ भूसम है, जजस पर ककरायेदार कोई दािा िहीं करता और अपिी ककरायेदारी का पररत्याग 
करता है, पंजीकरण की आिश्यकता िहीं रिता। संबंचधत भूसम पर िादी के अचधकार को सूिा 
ससहं द्िारा अपिे समथयि/अिुमोदि के माध्यम से भी मान्यता दी गई है। इसके अनतररक्त, 
िूाँकक अपीलकतायओं िे ददिांक 18.12.1975 के समझौते को विचध द्िारा निधायररत पररसीमा 
अिचध के भीतर उचित रूप से िुिौती देिे के सलए कोई कदम िहीं उठाया, इससलए िादी का 
अचधकार पररपक्ि हो गया। तदिुसार अपील को वििाददत निणयय के अंतगयत िाररज कर ददया 
गया। 

15. हमिे अपीलकतायओं की ओर से उपजस्थत िररष्ठ अचधिक्ता श्री हुजेफा ए. अहमदी को सुिा 
है। उिरदाता (िादी) की ओर से िररष्ठ अचधिक्ता श्री एस.एि. भट्ट उपजस्थत हुए। 

16.1 स्िगीय सूिा ससहं द्िारा समझौता विलेि पर लगाए गए अंगूठा निशाि के निदहताथों को 
स्पष्ट करते हुए, माििीय िररष्ठ अचधिक्ता श्री अहमदी िे प्रस्तुत ककया कक यह केिल जलील 
िाि की ककरायेदारी से संबंचधत आंतररक व्यिस्था तक सीसमत था और इससे ककसी भी प्रकार 
स ेिादी के पक्ष में स्िासमत्ि का कोई अचधकार हस्तांतररत िहीं होता। अचधिक्ता के अिुसार, 
“मैं समझौता स्िीकार करता हूाँ” का समथयि ककसी भी प्रकार से यह संकेत िहीं देता कक सूिा 
ससहं ि ेअपिी भूसम का स्िसमत्ि िादी को प्रदाि करिे का आशय रिा था। 

16.2 समझौते के विरुद्ध अपीलकतायओं की िुिौती पर ध्याि कें दद्रत करते हुए, माििीय िररष्ठ 
अचधिक्ता श्री अहमदी िे प्रस्तुत ककया कक समझौता राजस्ि असभलेिों के संशोधि की काययिाही 
में ककया गया था और इससलए इसे उसी संदभय में समझा जािा िादहए। 1972 के अचधनियम 
की धारा 2(6) तथा धारा 2(7) के अंतगयत क्रमशः “स्िामी” और “व्यजक्तगत िेती” की व्यापक 
पररभािा का उल्लेि करते हुए यह तकय  ददया गया कक यह पररभािा विस्ततृ है और इसमें 
विचधक स्िामी के माध्यम से दािा करिे िाले व्यजक्तयों तथा स्िामी के “दिक पुत्रों” को भी 
सजम्मसलत ककया गया है। तदिुसार यह तकय  ददया गया कक िादी को स्िामी के रूप में स्िीकार 



ककया जािा यह संकेत िहीं देता कक सूिा ससहं िे अपिे स्िासमत्ि अचधकार िादी के पक्ष में 
हस्तांतररत करिे का आशय रिा था। पररपत्र अचधकारी की सीसमत शजक्तयों, जो 1.9.1971 की 
कट-ऑफ नतचथ के अिुसार विद्यमाि राजस्ि असभलेिों के संकलि और संशोधि तक सीसमत 
थी,ं को रेिांककत करते हुए यह प्रस्तुत ककया गया कक नियमों के अध्याय III के अंतगयत राजस्ि 
संशोधि काययिाही में ककया गया समझौता केिल राजस्ि असभलेिों तथा व्यजक्तगत कृिक के 
रूप में भूसम के कब्ज ेसे संबंचधत हो सकता है। अतः यह तकय  ददया गया कक समझौता िादी को 
अचधकार प्रदाि िहीं कर सकता और ि ही प्रदाि करता है। 

16.3 पंजीकरण अचधनियम, 1977 की धारा 17 के अंतगयत अनििायय पंजीकरण की आिश्यकता 
को रेिांककत करते हुए आगे यह तकय  ददया गया कक समझौता विचध के अनििायय प्रािधािों का 
पालि िहीं करता है और िूाँकक िादी केिल समझौते के आधार पर ही स्िासमत्ि का दािा करता 
है, अतः ऐसा दािा स्िीकार िहीं ककया जा सकता था। माििीय िररष्ठ अचधिक्ता िे यह तकय  
प्रस्तुत करिे हेतु भूप ससहं बिाम राम ससघं मेजर  के निणयय पर भरोसा ककया कक विचध के 
अिुसार ऐसा समझौता आदेश, जजससे अिल संपवि में अचधकार, अचधकार अथिा दहत सजृजत 
होता है, का पंजीकरण आिश्यक है। के. रघुिन्दि एिं अन्य बिाम अली हुसैि साबबर एि ंअन्य 
के निणयय का भी अचधिक्ता द्िारा उल्लेि ककया गया, जजसस ेयह इंचगत ककया गया कक 
न्यायालय िे यह असभनिधायररत ककया है कक जब िादी समझौता विलेि से अचधकार का दािा 
करता है, ि कक पूिय विद्यमाि अचधकारों की मान्यता के आधार पर, तब ऐस ेविलेि का 
पंजीकरण अनििायय रूप से आिश्यक होता है। फूल पिी बिाम राम ससहं के निणयय का भी 
अचधिक्ता द्िारा अपिे तकय  को सुदृढ करिे हेत ुउल्लेि ककया गया। अपीलकतायओं ि ेयह प्रश्ि 
उठाया कक 1972 के अचधनियम के अंतगयत सत्यापि की प्रकक्रया के दौराि असभलेिों में प्रविजष्ट 
में पररितयि से उत्पन्ि, ककरायेदार जलील िाि द्िारा प्रारंभ की गई काययिाही में हुए समझौते 
के आधार पर विचधक अचधकार कैसे प्राप्त ककया जा सकता है। वििाददत दस्तािेज ककसी भी 
जस्थनत में पंजीकरण अचधनियम की धारा 49 तथा जम्मू एिं कश्मीर संपवि अंतरण अचधनियम 
की धारा 138 के प्रािधािों के अिुसार पंजीकृत ककया जािा आिश्यक था और श्री अहमदी का 
यह प्रनतपादि था कक ऐसे पंजीकरण के अभाि में िादी के सलए अचधकार संबंधी अचधकार पूणय 
रूप स ेस्थावपत िही ंहोते हैं। 
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16.4 जम्म ूएिं कश्मीर राज्य में लागू पंजीकरण अचधनियम, 1977 की धारा 17(2)(vi) के 
प्रािधािों का उल्लेि करते हुए आगे यह तकय  ददया गया कक ददिांक 24.12.1975 का उप 
आयुक्त का आदेश पंजीकृत ककया जािा आिश्यक था, क्योंकक समझौता ककसी सक्षम न्यायालय 
द्िारा िही ंबजल्क राजस्ि काययिाही के पररणामस्िरूप ककया गया था। श्री अहमदी द्िारा यह भी 
तकय  ददया गया कक उप आयुक्त का आदेश उस समझौते पर आधाररत था, जजसमें सि ेिं. 
1829 एिं 1838 का भाग बििे िाली 6 किाल भूसम का भी उल्लेि था, जजसे ककरायेदार 
जलील िाि के पक्ष में घोवित ककया गया था। यह तकय  प्रस्तुत ककया गया कक िूाँकक िादी का 
िाद केिल उसके द्िारा दािा की गई 11 किाल 15 मरला भूसम तक सीसमत िहीं है, इससलए 
समझौते का अिुमोदि करिे िाला उप आयुक्त का आदेश, इि दोिों दस्तािेजों के आधार पर 
िादी के अचधकार को विचधक रूप से मान्यता प्रदाि करिे हेत ुपंजीकरण की अपेक्षा करता है। 

16.5 अपीलकतायओं के अिुसार, उप आयुक्त का आदेश विचधक प्रभाि स ेरदहत है, क्योंकक यह 
उस अिचध के दौराि पाररत ककया गया था जब 1972 का अचधनियम स्थचगत था और उस 
समय प्राचधकारी को 1972 के अचधनियम के अंतगयत शजक्तयों का प्रयोग करिे का अचधकार-क्षेत्र 
प्राप्त िही ंथा। 1972 का अचधनियम ददिांक 25.3.1975 से 30.3.1976 तक स्थचगत रहा और 
इसी अिचध के दौराि ददिांक 18.12.1975 के समझौते को पुिः असभसलखित ककया गया। इस 
प्रकार, समझौता तथा उप आयुक्त का ददिांक 24.12.1975 का आदेश ऐस ेसमय पर पाररत 
ककए गए, जब स्थचगत अचधनियम लागू था। अतः यह तकय  ददया गया कक उप आयुक्त/कलेक्टर 
को अपील पर वििार करिे का अचधकार-क्षेत्र एिं प्राचधकार प्राप्त िहीं था। ऐसी जस्थनत में, िाद 
में पक्षकारों की सहमनत का कोई महत्ि िहीं हो सकता, क्योंकक 1972 के अचधनियम के स्थगि 
के कारण प्राचधकारी का अचधकार-क्षेत्र ही समाप्त हो िुका था। अपिे इस प्रनतपादि के समथयि 
में माििीय िररष्ठ अचधिक्ता श्री अहमदी िे अजुध राज बिाम मोती के निणयय पर भरोसा 
ककया: 



_________________________________ 
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“5. ककसी विशेि अचधनियम के अंतगयत पाररत प्रनतकूल आदेश के पश्िात दायर िाद में 
पररसीमा के प्रश्ि का निधायरण करिे का ससद्धांत भली-भांनत स्थावपत है। यदद िाद में 
वििाददत आदेश ऐसा है कक िादी को कोई राहत प्रदाि ककए जािे से पूिय उसे निरस्त 
ककया जािा आिश्यक है, तो अिुच्छेद 100 के प्रािधाि लागू होंगे और यदद पररसीमा 
अचधनियम का कोई विसशष्ट अिुच्छेद लागू िहीं होता है, तो िाद अिसशष्ट अिुच्छेद 
113 द्िारा शाससत होगा, जजसमें तीि ििय की अिचध निधायररत है। अतः ककसी अिल 
संपवि के अचधकार से संबंचधत िाद में, जो ककसी विशेि अचधनियम के अंतगयत काययिाही 
का वििय रहा हो, यदद कोई प्रनतकूल आदेश िादी की सफलता के मागय में बाधा बिता 
है, तो आगे काययिाही करिे से पूिय उस ेनिरस्त करािा आिश्यक होगा। दसूरी ओर, यदद 
आदेश अचधकार-क्षेत्र के बबिा पाररत ककया गया हो, तो उसे शून्य मािते हुए, अथायत 
विचध की दृजष्ट में अजस्तत्िहीि मािते हुए, अिदेिा ककया जा सकता है और उसे निरस्त 
करािा आिश्यक िहीं होता; ऐसी जस्थनत में ऐसा िाद अिुच्छेद 65 द्िारा आच्छाददत 
होगा।ितयमाि मामले में वििादास्पद तथ्यों का निणयय िादी-अपीलकताय के पक्ष में ककया 
गया है और उि निष्किों को उच्ि न्यायालय के समक्ष िुिौती िहीं दी गई। अतः 
जस्थनत यह है कक िादी भूसम का स्िामी था और िेती योग्य कब्ज ेमें था तथा प्रनतिादी 
मोती मात्र एक मजदरू था, जजसके पास ककरायेदार या उप-ककरायेदार का कोई अचधकार 
िहीं था। प्रश्ि यह है कक क्या इस पषृ्ठभूसम में िाद की डडक्री पाररत ककए जािे से पूिय 
अचधनियम की धारा 27(4) के अंतगयत उिरदाता के पक्ष में पाररत आदेश को निरस्त 
करिा आिश्यक है अथिा िादी उस आदेश को शून्य मािते हुए उसकी अिदेिी कर 
डडक्री प्राप्त कर सकता है, ऐसी जस्थनत में निस्संदेह िाद अिुच्छेद 65 द्िारा शाससत 
होगा।” 

माििीय िररष्ठ अचधिक्ता िे आगे मोहम्मद अंसारी बिाम भारतीय संघ एि ंअन्य के निणयय 
पर भी भरोसा ककया। 



“35. इस िरण पर यह पुिः उल्लेि करिा आिश्यक है कक उच्ि न्यायालय के समक्ष 
मामला लंबबत रहिे के दौराि कें द्रीय प्रशासनिक अचधकरण िे ददिांक 5-11-2012 को 
अपीलकताय के पक्ष में अंनतम आदेश पाररत ककया था। तथावप, अचधकरण को पदोन्ियि 
अथिा अपीलकताय द्िारा उसके समक्ष उठाए गए िाद की प्रकृनत स ेसंबंचधत मुद्दे पर 
वििार करिे का अचधकार-क्षेत्र प्राप्त िहीं था। यदद ककसी मुद्दे पर वििार करिे का 
अंतनियदहत अचधकार-क्षेत्र ही िहीं हो, तो ऐसा निणयय शून्य मािा जाएगा। विचध में यह 
सुस्थावपत ससद्धांत है कक यदद कोई निणयय ऐसे न्यायालय द्िारा पाररत ककया गया हो, 
जजसे अंतनियदहत अचधकार-क्षेत्र प्राप्त ि हो, तो िह निणयय शून्य होता है। ककसी डडक्री को 
शून्य कहे जािे का असभप्राय यह है कक िह डडक्री पाररत करिे िाले न्यायालय की 
शजक्तयों से परे (अल्रा िायसय) है और केिल निरस्तीकरण योग्य डडक्री मात्र िहीं है। 
(देिें हीरालाल मूलिंद दोशी  बिाम बरोट रमि लाल रणछोड़दास [(1993) 2 एससीसी 
458])।” 

16.6 अपीलकतायओं ि ेआगे यह तकय  प्रस्ततु ककया कक समझौते का वििय बागाि भूसम है, जो 
1972 के अचधनियम की धारा 2(4) के अंतगयत भूसम की पररभािा स ेबाहर रिी गई थी और 
इससलए ि तो ककरायेदार जलील िाि और ि ही िादी ऐसी बागाि भूसम पर ककसी अचधकार का 
दािा कर सकते थे। अतः यह तकय  ददया गया कक 1972 का अचधनियम ऐसे ककसी निजी 
समझौते की अिुमनत िहीं देता था, जजसके आधार पर कोई समझौता ककया जा सके। 

16.7 प्रनतिाददयों के विरुद्ध इस निष्किय के संबंध में कक उन्होंिे समझौते को िुिौती िहीं दी 
और इससलए भूसम पर िादी के अचधकार स्थावपत हो गए, यह तकय  ददया गया कक यह विचध की 
दृजष्ट से अजस्थर जस्थनत है। अपीलकतायओं के अिुसार, डडक्री विचधक रूप स ेशून्य है, क्योंकक 
प्राचधकारी को ऐसा कोई आदेश पाररत करिे का अचधकार-क्षेत्र प्राप्त िहीं था। अतः यह तकय  
ददया गया कक ऐसे आदेश को सहायक काययिादहयों में भी निरस्त ककया जा सकता है और 
समझौता भूसम स्िामी सूिा ससहं के अपिी भूसम पर ककसी विचधसम्मत अचधकार को समाप्त 
िही ंकर सकता। 

____________________________________________ 
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17.1 इसके विपरीत, उिरदाता (िादी) की ओर स ेउपजस्थत माििीय िररष्ठ अचधिक्ता श्री 
एस.एि. भट्ट ि ेसियप्रथम यह प्रस्तुत ककया कक िूाँकक यह अपील तीि न्यायालयों के समिती 
निष्किों से उत्पन्ि हुई है, जजन्होंिे िादी के पक्ष में अचधकार एि ंकब्ज ेकी घोिणा करते हुए 
िाद की डडक्री पाररत की है, अतः इस न्यायालय को संविधाि के अिुच्छेद 136 के अंतगयत 
अपिे अचधकार का प्रयोग करते हुए उि निष्किों में हस्तक्षेप िहीं करिा िादहए। इसके 
अनतररक्त यह भी प्रस्ततु ककया गया कक ितयमाि मामले के तथ्यों की दृजष्ट से इस न्यायालय 
को हस्तक्षेप िही ंकरिा िादहए। यह भी प्रस्तुत ककया गया कक दिक पुत्र होिे के िाते उिरदाता 
को केिल 11 किाल 15 मरला भूसम ही प्राप्त होगी। (अपीलकतायओं का यह मामला है कक 
उिरदाता के पास अन्य संपवियााँ भी थी)ं। इस कथि का उिरदाता द्िारा िंडि ककया गया है। 

17.2 उिरदाता के अिुसार, वििाददत भूसम पर अचधकार की घोिणा ददिांक 18.12.1975 के 
समझौते तथा उस पर उप आयुक्त के अिुमोदि के आधार पर की गई है और िूाँकक भूसम 
स्िामी सूिा ससहं िे समझौते पर अपिा अंगूठा निशाि लगाया था, इससलए िादी के स्िासमत्ि 
को स्िीकार ककया गया है। इस प्रकार िादी के अचधकार की न्यायालयों द्िारा विचधित रक्षा की 
गई। श्री भट्ट के अिुसार, लेि-देि के पक्षकारों ि ेसमझौते के असभप्राय को स्पष्ट रूप से 
समझा था और इससलए 1972 के अचधनियम के अंतगयत “स्िामी” की पररभािा की ओर संकेत 
करके इस मुद्दे पर कोई भ्रम उत्पन्ि िहीं ककया जािा िादहए। आगे यह भी प्रस्तुत ककया गया 
कक सूिा ससहं ि ेसमझौते पर अपिा अिुमोदि अंककत करके स्पष्ट रूप से िादी के पक्ष में 
वििय भूसम पर अचधकार प्रदाि करिे तथा उस ेमान्यता देिे का आशय रिा था और उसके इस 
कृत्य को 1972 के अचधनियम के अंतगयत “स्िामी” की पररभािा के आलोक में िहीं देिा जा 
सकता। 

17.3 ददिांक 24.12.1975 के उप आयुक्त के आदेश को 1975 के स्थगि अचधनियम के 
प्रितयि के दौराि पाररत होिे के कारण अजस्तत्िहीि और शून्य होिे के मदु्दे पर उिरदाता िे 
यह तकय  ददया कक ऐसा प्रनतिाद प्रथम बार उच्ि न्यायालय की िंडपीठ के समक्ष एल.पी.ए. में 
उठाया गया था और िूाँकक यह मुद्दा प्रनतिाददयों द्िारा ि तो वििारण न्यायालय के समक्ष और 
ि ही प्रथम अपीलीय न्यायालय के समक्ष उठाया गया था, इससलए िंडपीठ िे यह सही रूप से 
असभनिधायररत ककया कक अपीलकताय ऐसा प्रनतिाद उठािे के अचधकारी िहीं हैं। आगे यह भी 
इंचगत ककया गया कक 1975 के स्थगि अचधनियम िे 1972 के अचधनियम के अंतगयत सभी 



काययिादहयों को पूणयतः स्थचगत िहीं ककया था और स्थगि अचधनियम, 1975 की धारा 4 के 
अंतगयत कुछ काययिादहयों को यथाित रिा गया था। अतः जब तक पररपत्र अचधकारी के समक्ष 
प्रारंभ की गई काययिाही की सटीक प्रकृनत स्पष्ट रूप स ेप्रस्तुत िहीं की जाती, तब तक यह िहीं 
कहा जा सकता कक 1975 का स्थगि अचधनियम समझौते तथा उप आयुक्त के समक्ष िली 
काययिाही पर लागू होता है। िूाँकक एल.पी.ए. की काययिाही में अपीलकतायओं को प्रथम बार ऐसा 
प्रनतिाद उठािे की अिुमनत देिे से उिरदाता-िादी को गंभीर प्रनतकूल प्रभाि पड़ा, इससलए 
माििीय िररष्ठ अचधिक्ता श्री भट्ट िे सीताबाई एिं अन्य बिाम रामिंद्र तथा ओम प्रकाश एिं 
अन्य बिाम आर. के. कालरा के निणययों पर भरोसा ककया। 

17.4 िररष्ठ अचधिक्ता द्िारा अपीलकतायओं के विरुद्ध प्रत्यिरोध (एस्टॉपल) का प्रनतिाद भी 
सुदृढ रूप से प्रस्तुत ककया गया, यह इंचगत करते हुए कक समझौते में सूिा ससहं द्िारा 
उिरदाता-िादी के स्िासमत्ि को स्िीकार ककया गया था और उसी को उप आयुक्त द्िारा भी 
स्िीकार ककया गया। ऐसी जस्थनत में, सूिा ससहं के विचधक उिराचधकारी होिे के कारण 
अपीलकताय इस प्रकार का प्रनतिाद उठािे से प्रत्यिरोचधत हैं। 

17.5 श्री भट्ट के अिुसार, अपीलकताय यह कहिे में तु्रदट कर रहे हैं कक समझौते तथा उप 
आयुक्त के आदेश के सलए पंजीकरण आिश्यक होगा। अचधिक्ता ि ेआगे तकय  ददया कक यह 
लेि-देि मूलतः सूिा ससहं के पररिार के भीतर का है और िूाँकक ितयमाि उिरदाता सूिा ससहं का 
दिक पुत्र है, इससलए इस लेि-देि को पाररिाररक लेि-देि के रूप में समझा जािा िादहए, जो 
अपररचित व्यजक्तयों के मध्य होिे िाले लेि-देि को नियंबत्रत करिे िाले ससद्धांतों स ेअपिाद 
होगा। अतः काले एिं अन्य बिाम सहायक समेकि निदेशक एिं अन्य, राम िरण दस बिाम 
चगररजा िंददिी देिी एिं अन्य तथा मतुरी पुल्लैयाह एिं अन्य बिाम मतुरी िरससम्हम एि ंअन्य 
के निणययों पर भरोसा करते हुए श्री भट्ट िे यह तकय  ददया कक जो िस्तुतः एक पाररिाररक 
व्यिस्था है, उसके सलए पंजीकरण जैसी औपिाररकताओं पर बल देिे के संदभय में अपीलकतायओं 
के विरुद्ध प्रत्यिरोध एिं न्यायसंगतता के ससद्धांत लागू होंगे। पररिार से संबंचधत लेि-देि में 
प्रत्यिरोध के ससद्धांतों को स्पष्ट करिे हेत ुश्री भट्ट िे के.सी कपूर बिाम श्रीमती राचधका देिी 
(मतृ) द्िारा विचधक प्रनतनिचधयों के माध्यम स ेएिं अन्य, मेहबूब साहब बिाम सैय्यद इस्माइल 
एिं अन्य, भगिाि कृष्ण गुप्ता (मतृ) बिाम प्रभा गुप्ता एिं अन्य, गिेशी (मतृ) विचधक 



प्रनतनिचधयों के माध्यम से एिं अन्य बिाम अशोक एिं अन्य तथा जम्बी  (मतृ) विचधक 
प्रनतनिचध के माध्यम से बिाम रोशिबी एिं अन्य के निणययों पर भरोसा ककया। 

6 ए.आई.आर. 1970 
7 (1988) 4 एससीसी 705 
8 (1976) 3 एससीसी 119 
9 ए.आई.आर. 1966 एससी 323 
10 ए.आई.आर.  1966 एससी 1836 
 

 

                              निटकिा 

क. क्या 18.12.1975 का समझौता स्िासमत्ि प्रदाि करता है? 

18. उपरोक्त मुद्दे का निणयय करिे हेत,ु हमें समझौते को उसके उद्देश्य और कक्रयान्ियि 
के पररप्रेक्ष्य में देििा होगा। िादी और अब्दलु जलील िाि (ककरायेदार) के मध्य समझौता 
1972 के अचधनियम तथा नियमों के अंतगयत राजस्ि असभलेिों के संशोधि की काययिाही में 
असभसलखित ककया गया था। िहााँ िादी को उस भूसम का स्िामी और कब्जाधारी स्िीकार 
ककया गया था, जजसकी िह व्यजक्तगत रूप से िेती करता था। सूिा ससहं िे अपिे अंगूठा 
निशाि के माध्यम से समझौता विलेि का अिुमोदि ककया था। इस पर प्रनतिाददयों िे यह 
तकय  प्रस्तुत ककया कक उक्त कथि को उसी संदभय में पढा जािा िादहए, जजसमें इसे ककया 
गया था तथा जजस प्रकार लेि-देि के पक्षकारों िे इसे समझा था। िादी का कहिा है कक 
उसके दिक वपता सूिा ससहं का आशय िादी को अचधकार प्रदाि करिा था और समझौते पर 
अिुमोदि करिे से पूिय सूिा ससहं िे 1972 के अचधनियम के अंतगयत “स्िामी” की पररभािा 
पर वििार िहीं ककया होगा। इस संदभय में यह अिदेिा िहीं ककया जा सकता कक पक्षकारों िे 
यह लेि-देि 1972 के अचधनियम के अंतगयत काययिाही में ककया था। अतः यह समझौता 
1972 के अचधनियम की पररचध के भीतर अजस्तत्ि में है और इससलए इसे िैधानिक 
प्रािधािों को लागू करते हुए ही पढा जािा िादहए। 



19. आगे बढते हुए, 1972 के अचधनियम की धारा 2(6) एि ं2(7) के अंतगयत क्रमशः 
“स्िामी” तथा “व्यजक्तगत िेती” की पररभािाएाँ व्यापक हैं। “स्िामी” की पररभािा समािेशी 
है। इसमें केिल विचधक स्िामी/स्ित्िाचधकारी ही िहीं, बजल्क विचधक स्िामी के माध्यम से 
दािा करिे िाले व्यजक्त भी सजम्मसलत हैं। विशेि रूप स ेस्िामी के “दिक पुत्र” भी इसमें 
सजम्मसलत हैं। अतः नियमों के अध्याय III के अंतगयत संशोधि काययिाही में पाररत समझौता 
आदेश का उद्देश्य केिल राजस्ि प्रविजष्टयों तथा व्यजक्तगत कृिक के रूप में भूसम के कब्ज े
स ेसंबंचधत है। इससे सूिा ससहं की भूसम पर िादी को कोई विचधसम्मत अचधकार प्रदाि िहीं 
ककया जा सकता। 

20. 1973 के नियमों के अंतगयत प्रदि शजक्त पररपत्र अचधकाररयों को सीसमत अचधकार 
प्रदाि करती है और यह 1 ससतम्बर, 1971 की कट-ऑफ नतचथ के अिुसार विद्यमाि 
राजस्ि असभलेिों के सत्यापि, संशोधि तथा प्रमाणीकरण तक सीसमत है। अतः यह स्पष्ट 
है कक राजस्ि असभलेिों तथा व्यजक्तगत िेती के अचधकारों के संदभय में मात्र पुजष्ट को सूिा 
ससहं द्िारा िादी को अचधकार प्रदाि करिे के आशय के रूप में व्याख्यानयत िहीं ककया जा 
सकता। समझौते पर अपिे अिुमोदि के माध्यम से सूिा ससहं िे संभितः व्यजक्तगत िेती 
का अचधकार प्रदाि करिे का आशय रिा होगा, ककन्तु इससे ककसी भी प्रकार यह संकेत िहीं 
समलता कक सूिा ससहं िे िादी को अचधकार प्रदाि करिे का आशय रिा था। 

21. यह भी महत्िपूणय है कक िादी ि ेअपिी स्ियं की गिाही में (जो वििारण न्यायालय के 
समक्ष दी गई और वििारण न्यायालय के निणयय में असभसलखित है) यह कहा था कक सूिा 
ससहं िे “बागाि” तैयार ककए थे, यद्यवप िादी के िेति का उपयोग करके। अतः भूसम बागाि 
शे्रणी की है। ऐसी जस्थनत में, समझौते का वििय होिे िाली भूसम बागाि होिे के कारण 
1972 के अचधनियम की धारा 2(4) के अंतगयत भूसम की पररभािा स ेबाहर हो जाती है। इस 
प्रकार, ऐसी शे्रणी की भूसम का अचधकार िादी में निदहत िहीं हो सकता था। 
_______________________________________________ 
11 (1981) 4 एससीसी 487 
12 (1995) 3 एससीसी 693 
13 (2009) 11 एससीसी 33 
14 (2011) 15 एससीसी 417 
15 (2017) 11 एससीसी 544 



अचधकार के निणयय हेतु इस तथ्य का निधायरण आिश्यक है और यह मुद्दा उच्ि न्यायालय 
के समक्ष एल.पी.ए. काययिाही में निजश्ित रूप स ेउठाया गया था, इसके अनतररक्त निम्ि 
न्यायालय के समक्ष भी उठाया गया था। ऐसी जस्थनत में इस न्यायालय के सलए आिश्यक है 
कक िह “बागाि” से संबंचधत पहलू को ध्याि में रिे तथा इसके वििाददत पक्षकारों पर प्रभाि 
का भी परीक्षण करे। उपयुयक्त तथ्यों के पररणामस्िरूप हम यह निष्किय निकालिे के सलए 
प्रेररत होते हैं कक ददिांक 18.12.1975 का समझौता िादी को कोई विचधसम्मत अचधकार 
प्रदाि िहीं करता है। 

बी. क्या समझौते के सलए पंजीकरण आिश्यक था? 

22. प्रनतिाददयों द्िारा यह तकय  ददया गया है कक समझौता पंजीकरण अचधनियम, 1977 की 
धारा 17 का पालि िहीं करता, जो अनििायय पंजीकरण का प्रािधाि करती है, और पंजीकृत 
दस्तािेज के बबिा कोई अचधकार या दािा या कब्जा प्रभािी िहीं हो सकता। दसूरी ओर, िादी 
ि ेयह तकय  प्रस्तुत ककया है कक यह लेि-देि मूलतः सूिा ससहं के पररिार के भीतर का है, 
क्योंकक िादी सूिा ससहं का दिक पुत्र है। ितयमाि प्रकृनत का यह लेि-देि एक सभन्ि शे्रणी से 
संबंचधत है और इस प्रकार, अपररचित व्यजक्तयों के मध्य होिे िाले लेि-देि को नियंबत्रत 
करिे िाले सामान्य ससद्धांत इस शे्रणी के लेि-देि पर लागू िहीं होत।े 

23. तथावप, हम इस समझौते को ककसी प्रकार की “पाररिाररक व्यिस्था” के रूप में देििे में 
असमथय हैं। यह समझौता पररिार के सदस्यों के मध्य िहीं, बजल्क िादी और ककरायेदार 
जलील िाि (जो पररिार का सदस्य िहीं था) के बीि ककया गया था। सूिा ससहं का यह 
कथि “मैं समझौता स्िीकार करता हूाँ” केिल जलील िाि की ककरायेदारी से संबंचधत 
आंतररक व्यिस्था के संदभय में है और इससे इसे पाररिाररक व्यिस्था िहीं मािा जा सकता। 
इसके अनतररक्त, यह प्रनतिाद कक समझौता एक “पाररिाररक व्यिस्था” है, प्रथम बार इस 
न्यायालय के समक्ष उठाया गया है। िादी िे उच्ि न्यायालय के समक्ष यह कहते हुए कक िह 
सूिा ससहं का दिक पुत्र है, सूिा ससहं द्िारा छोड़ी गई अन्य संपवियों पर अपिा दािा 
महत्िपूणय रूप से त्याग ददया था। अतः उसे इस न्यायालय के समक्ष प्रथम बार ऐसा 
प्रनतिाद उठािे की अिुमनत िही ंदी जा सकती। यह भी उल्लेििीय है कक जलील िाि 
पररिार का सदस्य िहीं था और इस प्रकार िह ककसी तथाकचथत “पाररिाररक व्यिस्था” का 



पक्षकार िही ंहो सकता था। इसके अनतररक्त, पररिार के अन्य कोई भी सदस्य उक्त 
समझौते के पक्षकार िहीं थे। अतः वििाराधीि दस्तािेजों के सलए पंजीकरण आिश्यक है और 
इसे पाररिाररक व्यिस्था के रूप में िहीं मािा जा सकता। 

24. यह उल्लेििीय है कक िादी के अचधकार का दािा केिल समझौते पर आधाररत है और 
उिरदाता ककसी पूियिती अचधकार का दािा िहीं कर रहा है। यह प्रश्ि कक िाद काययिाही में 
पक्षकारों के मध्य हुआ समझौता डडक्री क्या उिमें स ेककसी एक को अचधकार प्रदाि या 
अंतरण कर सकती है, का निणयय भूप ससहं बिाम राम ससहं मेजर [उपयुयक्त] में ककया गया 
था, जहााँ ऐसे समझौता आदेश, जजससे िए अचधकार या दहत सजृजत होत ेहैं, के पंजीकरण 
की आिश्यकता को निम्ि प्रकार से स्िीकार ककया गया: - 

“18. उपयुयक्त वििार-विमशय के आधार पर िंड (vi) के संबंध में विचधक जस्थनत का 
निम्ि प्रकार से सारांश प्रस्तुत ककया जा सकता है:” 

(1) यदद समझौता डडक्री सद्भाििापूियक हो, इस अथय में कक समझौता स्टाम्प शुल्क के 
भुगताि से बििे तथा पजंीकरण से संबंचधत विचध को निष्प्रभािी करिे का माध्यम 
ि हो, तो इसके सलए पजंीकरण आिश्यक िहीं होगा। विपरीत जस्थनत में, इसके सलए 
पंजीकरण आिश्यक होगा। 

(2) यदद समझौता डडक्री ककसी िाद के ककसी पक्षकार के पक्ष में पहली बार 100 रुपये 
या उससे अचधक मूल्य की अिल संपवि में अचधकार या दहत सजृजत करती है, तो 
ऐसी डडक्री या आदेश के सलए पंजीकरण आिश्यक होगा। 

(3) यदद डडक्री पंजीकरण अचधनियम की धारा 17 की उपधारा (1) के ककसी भी िंड को 
आकवियत िहीं करती, जसैा कक उपयुयक्त वप्रिी काउंससल तथा इस न्यायालय के 
मामलों में जस्थनत थी, तो यह स्पष्ट है कक ऐसी डडक्री के सलए पंजीकरण आिश्यक 
िही ंहोगा। 

(4) यदद डडक्री में समझौते की शतें समादहत ि हों, जसैा कक लाहौर मामले में जस्थनत 
थी, तो समझौते के आधार पर िाद का निस्तारण हो जािे पर भी समझौते की शतों 
से कोई लाभ प्राप्त िहीं ककया जा सकता। 



(5) यदद डडक्री द्िारा निपटाई गई संपवि “िाद या काययिाही का वििय-िस्तु” ि हो, तो 
उपधारा (2) के िंड (vi) का प्रािधाि लागू िहीं होगा, क्योंकक इस िंड में 
अचधनियम 21, 1929 द्िारा संशोधि ककया गया था, जजसका आधार उपयुयक्त वप्रिी 
काउंससल का निणयय था, जजसके अिुसार मूल िंड उस जस्थनत में भी लागू हो सकता 
था, भले ही उसमें ऐसी संपवि सजम्मसलत हो जो िादग्रस्त ि हो।” 

25. आग,े के. रघुिन्दि एिं अन्य बिाम अली हुसैि साबबर एि ंअन्य [उपयुयक्त] में, भूप ससहं 
[उपयुयक्त] का उल्लेि करते हुए न्यायालय िे असभनिधायररत ककया कक सहमनत शतें, जो पहली 
बार अचधकार या दहत सजृजत करती हैं, और जो केिल ककसी पूिय विद्यमाि अचधकार की 
मान्यता से सभन्ि हैं, यदद संपवि का मूल्य 100 रुपये स ेअचधक हो, तो उिका पंजीकरण 
आिश्यक होगा। इस ससद्धांत की पुजष्ट फूल पिी बिाम राम ससहं [उपयुयक्त] में तीि न्यायाधीशों 
की पीठ द्िारा की गई। अंततः, ररपुदमि ससहं बिाम दटक्का महेश्िर िंद में इस न्यायालय िे 
असभनिधायररत ककया कक जहााँ कोई पूिय विद्यमाि अचधकार िहीं होता और केिल समझौते द्िारा 
ही अचधकार सजृजत ककया जाता है, तो ऐसा समझौता, जो 100 रुपये या उससे अचधक मूल्य की 
अिल संपवि में िया अचधकार या दहत सजृजत करता है, अनििायय रूप स ेपंजीकरण योग्य होता 
है। 

26. ितयमाि मामले में, ककरायेदार जलील िाि द्िारा दायर अपील 1972 के अचधनियम के 
अंतगयत सत्यापि की प्रकक्रया के दौराि असभलेिों में प्रविजष्ट में पररितयि स ेउत्पन्ि हुई थी। 
इसी अपील में समझौता असभसलखित ककया गया तथा उप आयुक्त के आदेश द्िारा उसका 
अिुमोदि ककया गया, जजसमें पहली बार िादी के कब्ज ेको स्िीकार ककया गया, जैसा कक िादी 
द्िारा िाद के अिुच्छेद 6 में भी स्िीकार ककया गया है। ऐसी पररजस्थनतयों में, हम पूणयतः 
आश्िस्त हैं कक समझौते का पंजीकरण पंजीकरण अचधनियम, 1977 की धारा 49 तथा जम्मू 
एिं कश्मीर संपवि अंतरण अचधनियम की धारा 138 के अंतगयत आिश्यक था। ऐस ेपंजीकरण के 
अभाि में वििाराधीि दस्तािेजों के आधार पर िादी के पक्ष में कोई अचधकार स्थावपत िहीं हो 
सकता। 
______________________________________________ 

16 (2021) 7 एससीसी 446 



 

27. इसके अनतररक्त, समझौता तथा उसके पररणामस्िरूप उप आयुक्त द्िारा पाररत आदेश 
राजस्ि काययिाही में पाररत ककया गया था और यह ककसी न्यायालयीि काययिाही का दहस्सा िहीं 
था। ऐसी जस्थनत में, यह समझौता पंजीकरण अचधनियम, 1977 की धारा 17(2)(vi) (तत्कालीि 
जम्मू एि ंकश्मीर राज्य में लागू) के अंतगयत अपिाद की शे्रणी में िहीं आता। उपयुयक्त से यह 
पूणयतः स्पष्ट है कक विचधक प्रभाि प्राप्त करिे के सलए समझौते का पंजीकरण पंजीकरण 
अचधनियम, 1977 के अतंगयत आिश्यक था।28. महत्िपूणय रूप स,े समझौते के आधार पर 
ददिांक 24.12.1975 को पाररत उप आयुक्त का आदेश 6 किाल भूसम से भी संबंचधत था, जो 
सिे ि.ं 1829 एिं 1838 का भाग थी और जो ककरायेदार जलील िाि के स्िासमत्ि में गई। 
वििाराधीि समझौता अथिा उप आयुक्त का आदेश केिल िादी द्िारा दािा की गई 11 किाल 
15 मरला भूसम तक सीसमत िहीं था। ये पररजस्थनतयााँ इंचगत करती हैं कक ककसी भी विचधक 
प्रभाि के सलए समझौते का पंजीकरण आिश्यक था। िूाँकक अचधकार का दािा ककया गया है और 
िादी ि ेअपिा संपूणय मामला समझौते पर आधाररत ककया है, इससलए इसका पंजीकरण अनििायय 
रूप स ेआिश्यक था। अतः प्रश्ि ‘बी’ का उिर सकारात्मक रूप स ेददया जाता है। 

29. प्रनतिाददयों द्िारा उच्ि न्यायालय के समक्ष यह तकय  भी असफलतापूियक प्रस्तुत ककया गया 
था कक समझौता डडक्री पाररत ककए जािे की नतचथ पर जम्मू एिं कश्मीर कृवि सुधार 
अचधनियम, 1972 के अतंगयत शजक्तयों का प्रयोग करिे का उप आयुक्त का अचधकार-क्षेत्र 
स्थचगत हो गया था। विचध का ऐसा प्रश्ि इस िाद पर महत्िपूणय प्रभाि डालता है और इसका 
परीक्षण ककया जािा आिश्यक है। जैसा कक पूिय में उल्लेि ककया गया है, 1972 का अचधनियम 
ददिांक 25.03.1975 से 30.03.1976 तक स्थचगत रहा और इसी अिचध के दौराि ददिांक 
18.12.1975 को समझौता असभसलखित ककया गया तथा ददिांक 24.12.1975 को उप आयुक्त 
द्िारा आदेश पाररत ककया गया। इि आदेशों के सलए प्रयुक्त शजक्तयााँ अचधनियम के स्थचगत 
प्रािधािों से संबंचधत हैं। निस्संदेह, जम्मू एि ंकश्मीर कृवि सुधार (काययिादहयों का स्थगि) 
अचधनियम, 1975 में एक उपबंध था, जजसके अंतगयत 1972 के अचधनियम की कुछ धाराओं के 
सलए अपिाद निसमयत ककए गए थे। उपबंध का प्रासंचगक भाग इस प्रकार है; 



“4. अचधनियम संख्या XXCI के कुछ प्रािधािों का अस्थायी रूप से स्थगि िहीं – (1) 
मुख्य अचधनियम की धाराओं 15, 25, 26, 27, 28 और 51 के प्रािधाि तथा अध्याय 
V के िे प्रािधाि, जो इि धाराओं से संबंचधत हैं, तथा उिके अंतगयत बिाए गए ककसी 
भी नियम, अचधसूििाएाँ, आदेश और निदेश, जजिमें उक्त प्रािधािों के अंतगयत प्रारंभ की 
गई कोई भी काययिाही या की गई कारयिाई, जो इस अचधनियम के प्रितयि की नतचथ पर 
लंबबत हो, पूियित जारी रिी जाएाँगी और प्रिनतयत की जाएाँगी: …” 

30. उपयुयक्त से यह स्पष्ट होता है कक यह मामला 1972 के अचधनियम की उि अपिाददत धाराओं के 
दायरे में िहीं आता, जैस ेधारा 15 (भूसम के अंतरण पर प्रनतबंध), धारा 25 (िावियक कर का अचधरोपण), 
धारा 27 (कर की िसूली), धारा 28 (कर अचधरोपण से संबंचधत निधायरण) तथा धारा 51 (निरसि एिं 
बिाि)। केिल अध्याय V के िे प्रािधाि, जो उपयुयक्त धाराओं से संबंचधत थे, ही प्रासंचगक थे और सभी 
धाराएाँ अपिाद के दायरे में िहीं थीं। 1972 के अचधनियम की धारा 31, जो अपील एिं पुिरीक्षण का 
प्रािधाि करती है, को 1975 के स्थगि अचधनियम की धारा 4 द्िारा संरक्षक्षत िहीं ककया गया था। अतः 
हमारे वििार में, स्थगि अिचध के दौराि उप आयुक्त को ि तो अपील पर वििार करिे और ि 
ही समझौते का अिुमोदि करिे का अंतनियदहत अचधकार-क्षेत्र प्राप्त था। ऐस ेमामलों में, जहााँ 
ककसी विशेि अचधनियम के अंतगयत प्राचधकारी को अचधकार-क्षेत्र प्राप्त िहीं होता, कफर भी िह 
विचध के प्राचधकार के बबिा शजक्तयों का प्रयोग करता है, तो ऐसे अिैध शजक्त-प्रयोग के माध्यम 
स ेपाररत कोई भी आदेश या डडक्री विचधक रूप से शून्य होगी। प्राचधकारी के अचधकार-क्षेत्र की 
कमी को पक्षकारों की सहमनत द्िारा दरू िहीं ककया जा सकता। ऐस ेअयोग्य आदेश को जहााँ 
कही ंभी लाग ूककया जािा हो या उस पर निभयर ककया जािा हो, िहााँ उसके विरुद्ध िुिौती 
प्रस्तुत की जा सकती है, िाहे िह निष्पादि काययिाही में हो या सहायक काययिादहयों में। अतः 
प्रनतिाददयों के पक्ष में निणयय देते हुए, हमारे मत में उप आयुक्त का आदेश ककसी भी विचधक 
प्रभाि का िहीं हो सकता, क्योंकक िह 1975 के स्थगि अचधनियम के प्रितयि के दौराि पाररत 
ककया गया था। हमिे यह भी पाया है कक अपंजीकृत होिे के कारण समझौता उिरदाता को कोई 
अचधकार प्रदाि िहीं कर सकता। 

31. हमारे वििाराथय अंनतम मुद्दा यह है कक क्या उप आयुक्त के आदेश को िुिौती देिे के 
संदभय में प्रनतिाददयों के विरुद्ध प्रत्यिरोध (एस्टॉपल) का ससद्धांत लागू होगा। जैसा कक विददत 
है, न्यायसंगतता (इजक्िटी) विचध का अिुसरण करती है और जहााँ विचध एि ंइजक्िटी के बीि 



टकराि हो, िहााँ विचध का ही िियस्ि होता है। यहााँ लैदटि सूजक्त “dura lex sed lex”, जजसका 
अथय है “विचध कठोर है, ककंतु िही विचध है”, लागू होगी। इजक्िटी केिल विचध की पूरक हो 
सकती है, उसे प्रनतस्थावपत या अचधरोदहत िहीं कर सकती, और इसका प्रभाि उिरदाता के 
विरुद्ध पड़ेगा। 

32. असभलेिों से यह प्रदसशयत होता है कक सूिा ससहं िे अपिे जीििकाल के दौराि िादी के पक्ष 
में निष्पाददत दो िसीयतों को निरस्त कर ददया था। इससे यह संकेत समलता है कक सूिा ससहं 
अपिी ककसी भी संपवि का कोई भाग िादी को देिे के इच्छुक िहीं थे। इसके अनतररक्त, िाद 
संपवि सूिा ससहं की स्ि-अजजयत संपवि है और ककसी दाता द्िारा अपिी स्ि-अजजयत संपवि के 
निपटाि के संबंध में कोई उपहारग्राही इजक्िटी का दािा िहीं कर सकता। इजक्िटी प्रनतस्पधी 
दहतों के संतुलि से संबंचधत है और इस तथ्य को समुचित महत्ि ददया जािा िादहए कक 
अपीलकताय िार दशकों से अचधक समय से कब्ज ेमें हैं और अपिे वपता की भूसम की देिभाल 
करते रहे हैं, तथा उिरदाता द्िारा उिके विरुद्ध प्रनतपाददत प्रत्यिरोध का ससद्धांत विचध द्िारा 
निधायररत प्रािधािों के अधीि होिा िादहए। 

33.  उिके विरुद्ध समिती निष्किय होिे के बािजूद, ऐस ेमामले में जहााँ विचध अपीलकतायओं के 
पक्ष में झुकाि रिती है, पररजस्थनतयााँ औचित्य ससद्ध करती हैं कक न्यायालय को सुधारात्मक 
अचधकार-क्षेत्र का प्रयोग करिा होगा। अतः हररयाणा राज्य औद्योचगक विकास निगम बिाम 
कॉकय  मैन्युफैक्िररगं कंपिी. से मागयदशयि लेते हुए, इस मामले में अिुच्छेद 136 के अंतगयत 
असाधारण अचधकार-क्षेत्र का प्रयोग उपयुक्त पाया गया। 

17 (1991) 3 एससीसी 136, पैरा 5 | (2017) 3 एससीसी 740, पैरा 35 
18 (2007) 2 एससीसी 230, पैरा 29 
19 (2021) 3 एससीसी 401 
20 (2007) 8 एससीसी 120 

 

 

 



 

34. तदिुसार काययिाही करते हुए, सिे िं. 1829 एिं 1838 में जस्थत, रिबीरपोरा, अिंतिाग 
की 11 किाल 15 मरला भूसम के संबंध में उिरदाता (िादी) के पक्ष में पाररत डडक्री निरस्त की 
जाती है। अपील स्िीकार की जाती है और पक्षकारों को अपिे-अपिे व्यय िहि करिे के सलए 
छोड़ ददया जाता है। 

 

अंककत ज्ञाि                                                      अपील स्िीकृत 
सहायक: आिय िौधरी, एलसीआरए 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

यह अनुवाद पियूष आनंद, िैनल अनुवादक द्वारा ककया गया है| 

 



 

 

 


