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 भारतीय  िंसिदा असिसनयम, 1872 - िारा 2, 4, 8, 10 - उत्क्रमण के सनणणय के सिरुद्ध 

सनयसमत सितीय अपील - सिसिष्ट सनष्पादन के सलए सिरी के  ाथ कब्जे के सलए िाद - 

अपीलकताण/िादी और प्रसतिादी/प्रसतिादी  िंख्या 1 के बीच लगभग एक एकड़ भूसम के  िंबिंि में 

सदनािंक 01.09.1981 को बेचने का करार - आिंसिक प्रसतफल का भुगतान सकया गया - सिरय 

सिलेख 30.05.1982 तक सनष्पासदत सकया जाना था,  इ  े पहले सक प्रसतिादी/प्रसतिादी  िंख्या 

2 और 3 को बेची गई भूसम, सजन्होंने अपने पक्ष में सदनािंक 24.02.1982 को सबरी सिलेख 

सनष्पासदत करिाया, सज े िाद में िून्य और िून्य घोसित करने की भी मािंग की गई थी - प्रसतिादी 

 िंख्या 1 िारा दायर कोई सलसखत बयान नहीं, सज े ट्रायल कोर्ण के  मक्ष पूिण-पक्षीय कायणिाही की 

गई थी - आयोसजत सकया गया, बेचने के सलए  मझौते की िैिता को चुनौती देने  े ट्रायल कोर्ण िारा 

गिाह को प्रमासणत करने के अलािा अन्य के रूप में अस्िीकार कर सदया गया है,  िादी ने स्ियिं 

अपने पक्ष में गिाही दी - प्रसतिादी निंबर 1 के सफिं गर सप्रिंर् भी  िंलग्न हैं, और उ  प्रभाि को प्रथम 

अपीलीय न्यायालय िारा भी दजण सकया गया है - आग ेकहा गया, एक बार जब  मझौते और उ की 

 ामग्री को भािी सिरेता/मासलक िारा अिंगूठे पर सनिान लगाया गया पाया जाता है, तो यह कहते हुए 

सक िह जमीन बेचने के सलए तैयार था और उ े आिंसिक रूप  े सिचार सकया गया था,  भािी 

प्रसतिोिी/िादी िारा की गई स्िीकृसत का प्रस्ताि मासलक िारा ही चरण में स्िीकार कर सलया गया 

था - उ  िादे की पूसतण के सलए सिचार िारा  मसथणत प्रत्क्येक िादा, िारा 2 (ई) के अनु ार एक 

 मझौता है, और िारा 10 के अनु ार  भी  मझौते अनुबिंि हैं यसद िलु्क  हमसत  े बने हैं, एक 

िैि उद्देश्य के  ाथ िैि सिचार के सलए - िारा 8 के अनु ार पारस्पररक िादे के सलए सक ी भी 

सिचार की स्िीकृसत उ  प्रस्ताि की स्िीकृसत के बराबर है -  ूर् सिरी। 

 और रूप, सक नीचे के सवद्वतन न्यतयतलयों के सनर्ायों पर सवचतर करने के बतद, सतथ ही दोनों पक्षों के 

वकीलों द्वतरत उठतए गए तकों पर, ट्रतयल कोर्ा द्वतरत तैयतर सकए गए पहले मुदे्द के सिंबिंध में, मैं उस प्रश्न पर 

अपीलकतता के सवद्वतन वकील की दलीलों से सहमत ह िं (समझौते की वैधतत पर), यहतिं तक सक प्रथम अपीलीय 

अदतलत ने भी समझौतत सकयत थत,  Ex.P1, अपीलकतता-वतदी और प्रसतवतदी निंबर 1, जगत ससिंह के बीच 

सवसधवत प्रवेश सकयत गयत है। 

 मेरी रतय में भी, इस अदतलत द्वतरत भी समझौते को वैध मतनत जतनत चतसहए, इस तथ्य को ध्यतन में रखत े
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हुए सक एक प्रमतसर्त गवतह और वतदी ने खुद इसके पक्ष में गवतही दी है, प्रथम अपीलीय अदतलत ने उक्त 

समझौते पर प्रसतवतदी जगत ससिंह के उिंगसलयों के सनशतन की भी जतिंच की,  (सरकतरी) स िं गर सप्रिंर् ब्यूरो, मधुबन 

के स िं गर सप्रिंर् सवशेषज्ञ के सतथ, सकसी भी मतमले में उस आशय की रतय रखत ेहुए, सबक्री सवलेख Ex.D1 पर 

भी, और इस तरह के सप्रिंर्ों की बतरीसकयों को देखने के बतद एक सनष्कषा दजा सकयत, सक व ेएक ही व्यसक्त के थे, 

(सरकतरी) स िं गर सप्रिंर् ब्यूरो, मधुबन के स िं गर सप्रिंर् सवशेषज्ञ के सतथ, सकसी भी मतमल ेमें उस आशय की रतय 

थी। 

(पैरत 47) 

 आगे आयोवजतश्री समत्तल के तकों के बतद आ रहत है सक अपीलकतता-वतदी (भतवी प्रसतशोधी) को 

भी समझौते के बतरे में ज्यतदत कुछ नहीं पतत थत और यहतिं तक सक उक्त समझौते पर उसके हस्ततक्षर / अिंगूठे के 

सनशतन भी सतसबत नहीं हुए थे, और इससलए भतरतीय अनुबिंध असधसनयम की धतरत 2, 4 और 10 के सिंदभा में 

कोई वधै अनुबिंध नहीं मतनत जत सकतत थत,  1872 के मतमले में, इस न्यतयतलय द्वतरत यह मतनत जततत है सक 

एक बतर समझौते और उसकी सतमग्री को भतवी सवके्रतत (भूसम के मतसलक) द्वतरत अिंगूठे के सनशतन के सतथ पतयत 

जततत है, समझौते में कहत गयत है सक वह भतवी सवके्रतत को जमीन बेचने के सलए तैयतर थत और 11 रुपये कत 

आिंसशक सवचतर प्रतप्त सकयत थत, 250/- (समझौते में प्रवेश करत ेसमय), सबक्री सवलेख के सनष्पतदन के समय 

भुगततन सकए जतने वतले 35,000/- रुपये के कुल सबक्री प्रसत ल की शेष रतसश के सतथ, अपीलकतता-वतदी 

(भतवी प्रसतशोधी) द्वतरत की गई स्वीकृसत कत प्रस्ततव उस स्तर पर प्रसतवतदी निंबर 1, यतनी भूसम के मतसलक 

(जगत ससिंह) द्वतरत स्वीकतर सकयत गयत थत। 

  वतस्तव में, उक्त असधसनयम की धतरत 2 (ए) से (ई) के सतथ पसठत धतरत 10, इस अदतलत की रतय 

में, अपीलकतता के पक्ष में कतम करेगी, न सक उसके सखलत , क्योंसक उस वतदे की पूसता के सलए सवचतर द्वतरत 

'समसथात' हर वतदत एक समझौतत है (धतरत 2 (ई) के अनुसतर); और धतरत 10 के अनुसतर सभी समझौत े

अनुबिंध हैं यसद वे वैध उदे्दश्य के सतथ, वैध सवचतर के सलए, पतसर्ायों की स्वतिंत्र सहमसत से बने हैं। 

 इसके असतररक्त, धतरत 8 के अनुसतर, पतरस्पररक वतयदे के सलए सकसी सवचतर को स्वीकतर करनत 

अथवत प्रस्ततव की सकसी शता को पूरत करनत (सजसमें उस प्रस्ततव पर सवचतर की स्वीकृसत शतसमल होगी) प्रस्ततव 

की स्वीकृसत के बरतबर है। 

 इससलए, एक बतर सिंभतसवत सवके्रतत, यतनी प्रसतवतदी निंबर 1, समझौते Ex.P1 के अनुसतर, सूर् 

भूसम की सबक्री के सलए तय सकए गए सवचतर कत एक सहस्सत प्रतप्त करने के सलए स्वीकतर सकयत गयत थत, तो 

अनुबिंध तथ्यतत्मक रूप से दोनों पक्षों द्वतरत दजा सकयत गयत थत, और केवल इससलए सक भतवी प्रसतशोध 

(अपीलकतता-वतदी) के हस्ततक्षर पूरी तरह से सतसबत नहीं हुए थे,  इससे वैध अनुबिंध के असस्तत्व पर कोई  का  

नहीं पडेगत। 

(पैरत 49) 

अपीलकतता के सलए अवििक्ता एच.ए .  

प्रसतवतदी निंबर 1 के सलए कोई नहीं। 

अवनीश समत्तल, एडवोकेर्, प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 के सलए। 
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अमोल रतन ससिंह, जे. 

(एक) यह अपील, वषा 1988 से लिंसबत है, वतदी द्वतरत वतद सिंपसत्त पर कब्जे की मतिंग करने 

वतले एक मुकदमे में दतयर की गई है, सजसमें शुरू में ट्रतयल कोर्ा द्वतरत उसके पक्ष में सवसशष्ट प्रदशान की सडक्री 

जतरी की गई थी, उसके और प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 1, जगत ससिंह के बीच सकए गए एक समझौते के सिंबिंध 

में,  सदनतिंक 01.09.1981 को (ट्रतयल कोर्ा के समक्ष Ex.P1), वतद भूसम 15 कनतल और 18 मरलत 

भूसम के जोत में से लगभग एक एकड (7 कनतल और 19 मरलत) है, जसैत सक वतद में पूरी तरह स ेवसर्ात है। 

हतलताँसक, उस सडक्री को पहली अपीलीय अदतलत ने उलर् सदयत थत, सजसके पररर्तमस्वरूप उसने वतामतन 

अपील की स्थतपनत की। 

 सदनतिंक 01.09.1981 के समझौते के अनुसतर कुल सबक्री प्रसत ल 35,000/- रुपये होने कत 

तका  सदयत गयत थत, सजसमें स ेवतदी ने दतवत सकयत सक उसने प्रसतवतदी निंबर 1 को उस समय 11,250/- रुपये 

कत भुगततन सकयत थत, जब समझौतत सकयत गयत थत, सबक्री सवलेख 30.05.1982 तक सनष्पतसदत करने के 

सलए सहमत हुआ थत। 

 अपीलकतता-वतदी ने आगे तका  सदयत सक उक्त समझौते के सिंदभा में, प्रसतवतदी जगत ससिंह द्वतरत सकसी 

भी चूक पर, उसे सबक्री को सनष्पतसदत करने और अदतलत की प्रसक्रयत द्वतरत पिंजीकृत करने, यत बयतनत रतसश की 

दोगुनी रतसश की वसूली के मतध्यम से प्रतप्त करने कत असधकतर थत। 

 इसके सवपरीत, उसके द्वतरत सकसी भी चूक के कतरर्, उसके द्वतरत भुगततन की गई बयतनत रतसश 

प्रसतवतदी निंबर 1 को जब्त कर ली गई थी। 

 जैसत सक ऐसे मतमलों में हमेशत होतत है, उसकत तका  यह थत सक वह हमेशत समझौते के सिंदभा में सरू् 

की जमीन खरीदने के सलए तैयतर और तैयतर थी, लेसकन प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 1 ने अपीलकतता-वतदी को 

कोई नोसर्स सदए सबनत 24.02.1982 (Ex.D1) सदनतिंक 24.02.1982 (Ex.D1) के सबक्री सवलेख 

के मतध्यम से प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 को बेच सदयत। 

(दो) इसके बतद यह तका  सदयत गयत सक प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 के सिंबिंध में, व े

01.09.1981 के समझौते से पूरी तरह अवगत थे, लेसकन इसके बतवजूद उन्होंने प्रसतवतदी निंबर 1 के सतथ 

समलीभगत में, दभुतावनतपूर्ा इरतदे से, अपने पक्ष में एक सबक्री सवलेख सनष्पतसदत सकयत, वह वतस्तव में उनके 

चतचत (सपतत के भतई) थे। 

 इससलए, वतामतन में वतद के मतध्यम से वल , उसने आगे इस आशय कत एक सडक्री मतिंगत सक 

प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 के पक्ष में सनष्पतसदत सदनतिंक 24.02.1982 के सवक्रय सवलेख को शून्य और शून्य 

घोसषत सकयत जतए और उस पर बतध्यकतरी नहीं हो। 

(तीन) मुकदमे में नोसर्स जतरी होने पर, प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 1, जगत ससिंह ने ट्रतयल कोर्ा के 

समक्ष पेशी नहीं की और पूिव पक्षीय के  सखलत  कतयावतही की गई;लेसकन प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 ने एक 

सलसखत बयतन दतयर सकयत, सजसमें अपीलकतता-वतदी द्वतरत भरोसत सकए गए समझौते को पूरी तरह से नकतरते हुए, 

आगे तका  सदयत गयत सक यह वतदी के एक करीबी ररश्तेदतर द्वतरत सत्यतसपत सकयत गयत थत, सजसने इस तथ्य की 
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ओर इशतरत सकयत सक यह एक 'कतल्पसनक' थत। 

 इससलए, प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 ने अपीलकतता द्वतरत प्रसतवतदी निंबर 1 को सकसी भी बयतनत रतसश 

के भुगततन से इनकतर कर सदयत, आगे यह तका  देते हुए सक सूर् की जमीन पहले से ही उनके कब्जे में थी, यह 

प्रसतवतदी निंबर 1 (जमीन की खरीद से पहल)े द्वतरत उन्हें सगरवी रखी गई थी, और इससलए सकसी भी मतमले में 

भले ही कोई समझौतत सकयत गयत हो,  यह उन्हें नोसर्स के सतथ होनत चतसहए थत। स र भी, उन्होंने तका  सदयत सक 

वे मूल्यवतन सवचतर के सलए भूसम के वतस्तसवक खरीदतर थे, और पररर्तमस्वरूप, अपीलकतता-वतदी अदतलत स े

सकसी भी रतहत के हकदतर नहीं थे। 

 अपीलकतता-वतदी द्वतरत उस सलसखत बयतन की प्रसतकृसत दतयर करने पर, सवद्वतन वररष्ठ उप-न्यतयतधीश, 

कुरुके्षत्र द्वतरत सनम्नसलसखत मुदे्द तैयतर सकए गए थे: - 

"1. क्यत प्रसतवतदी ने 1.9.1981 को 11250/- रुपये बयतनत रतसश प्रतप्त करने के बतद 

सबक्री के सलए समझौते को सनष्पतसदत सकयत? सवरोधी। 

दो. क्यत वतदी हमेशत अनुबिंध के अपने सहस्से को पूरत करने के सलए तैयतर और तैयतर थत? 

सवरोधी। 

तीन. क्यत वतदी के पतस मुकदमत दतयर करने कत कोई असधकतर नहीं है? 

ओपीडी 

चार. क्यत वतदी को अपने स्वयिं के कतया और आचरर् से मुकदमत दतयर करने से 

रोकत गयत है? ओपीडी 

४क । क्यत प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 को सदनतिंक 1.9.1981 के समझौत ेके बतरे में पतत 

थत और उन्होंने सबक्री सवलेख और उसके प्रभतव को अिंजतम सदयत? सवरोधी। 

४ ख। क्यत प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 आके्षसपत समझौते की सूचनत के सबनत सवचतर के सलए 

वतद भूसम के वतस्तसवक खरीदतर हैं? यसद हतिं, तो सकस प्रभतव के सलए? ओपीडी 

4 सी। क्यत सरू् को उसचत रूप से महत्व नहीं सदयत गयत है? ओपीडी 

पााँच. रतहत। 

(चार) उस अदतलत के  ैसले के अवलोकन पर, यह देखत जततत है सक अपीलकतता-वतदी ने खुद 

की जतिंच की, समझौते के मुिंशी, एक गवतह को प्रमतसर्त करने वतलत और दो स िं गर सप्रिंर् सवशेषज्ञ, क्रमशः 

पीडब्लू 1 से 5 के रूप में, प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 ने भी पतिंच गवतहों की जतिंच की, हतलतिंसक केवल उनके 

सपतत, डीडब्ल्यू 4, हतकम ससिंह की गवतसहयतिं,  (ख) यसद हतिं, तो तत्सिंबिंधी ब्यौरत क्यत है; और एक स िं गर सप्रिंर् 

सवशेषज्ञ (डीडब्ल्यू 5) को नीचे के सवद्वतन न्यतयतलयों द्वतरत सिंदसभात सकयत गयत है। 

 स र भी, भले ही यह एक दूसरी अपील है, यह सनधताररत करने के सलए सक अन्य गवतहों की जतिंच 

करने के सलए सवशेष रूप से वषा 1988 स ेलिंसबत अपील के सतथ ररकॉडा की जतिंच करनत उसचत समझत गयत, 

यह देखने के सतथ सक पहल ेतीन गवतह सजनकी जतिंच प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 द्वतरत की गई थी, वे थे: - 
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सतपतल ससिंह डीडब्ल्यू1 

इतवतरी रतम, निंबरदतर डीडब्ल्यू2  

रोशन लतल डीडब्ल्यू3 

(पााँच) सवद्वतन ट्रतयल कोर्ा ने पहली बतर देखत सक वतस्तव में वतदी के नेतृत्व में सबूत व्यतवहतररक 

रूप से अखिंसडत थे, हतलतिंसक डीडब्ल्यू 4 प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 के सपतत होने के नतते, सलसखत बयतन में 

सलए गए उनके रुख कत समथान करते हैं। 

 हतलतिंसक, उस अदतलत द्वतरत आगे यह देखत गयत सक वह स्पष्ट रूप से उस समय मौजूद नहीं थत जब 

समझौतत सकयत गयत थत और इससलए उसे इसके बतरे में कोई व्यसक्तगत जतनकतरी नहीं हो सकती थी। 

 दूसरी ओर, अपीलकतता-वतदी के नेतृत्व में सतक्ष्य को सवश्वतस को पे्रररत करने के सलए आयोसजत 

सकयत गयत थत क्योंसक खुद की जतिंच करने के अलतवत, उसने समझौते के मुिंशी के सतथ-सतथ उसके प्रमतसर्त 

गवतहों में से एक की सवसधवत जतिंच की थी, सजसने सभी ने उसके रुख कत समथान सकयत थत। 

(छः) ट्रतयल कोर्ा द्वतरत आगे यह देखत गयत सक प्रसतवतदी- प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 ने 

"प्रसतवतदी निंबर 1 (उनके चतचत, सजन्होंने समझौते में प्रवेश सकयत थत) की जतिंच करने की सहम्मत नहीं की ततसक 

यह सतसबत हो सके सक आके्षसपत समझौते को उसके द्वतरत सनष्पतसदत नहीं सकयत गयत थत, और इससलए उस 

आधतर पर प्रसतवतसदयों के सखलत  एक बहुत ही प्रसतकूल सनष्कषा सनकतलत जतनत थत। 

 उस सिंदभा में उस अदतलत के समक्ष एक तका  सदयत गयत थत, सक वतस्तव में यह वतदी थत सजस े

समझौते के सनष्पतदन को सतसबत करने के सलए प्रसतवतदी निंबर 1 की जतिंच करनी चतसहए थी, उस तका  को 

अदतलत ने इस आधतर पर खतररज कर सदयत थत सक वतदी से "प्रसतद्विंद्वी पक्ष" की जतिंच करने की उम्मीद नहीं की 

जत सकती है। 

(सात) यह तका  सक प्रमतसर्त करने वतले गवतह अपीलकतता-वतदी के करीबी ररश्तदेतर थे और 

इससलए समझौते पर सवश्वतस नहीं सकयत जत सकतत थत, उस अदतलत ने भी इस आधतर पर खतररज कर सदयत थत 

सक सस ा  इससलए सक उसने अपने ररश्तेदतरों को समझौत ेको सत्यतसपत करने के सलए कहत थत ततसक वह जरूरत 

पडने पर गवतही देने के सलए उन पर भरोसत कर सके, दस्ततवजे़ की वतस्तसवकतत को प्रभतसवत नहीं करतत थत। 

(आठ) सवद्वतन उप न्यतयतधीश के समक्ष उठतयत जतने वतलत एक और तका  यह थत सक हतलतिंसक 

अपीलकतता ने अपनी गवतही में कहत थत सक प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 1, जगत ससिंह, समझौते के प्रमतसर्त 

गवतहों में से एक, यतनी पीडब्लू 3 जतगीर ससिंह, समझौते पर हस्ततक्षर सकए जतने से एक सदन पहल ेउसके पतस 

आए थे; हतलतिंसक, जतगीर ससिंह ने अपनी गवतही में कहत थत सक वह समझौते स ेएक सदन पहल ेवतदी के पतस 

नहीं गए थे। 

 ट्रतयल कोर्ा ने इस तका  को भी इस आधतर पर खतररज कर सदयत थत सक समझौते के बतद से ढतई सतल 

बीत चुके हैं (गवतही के समय), गवतह इस तरह की बतत भूल सकतत थत और पररर्तमस्वरूप सवरोधतभतस को 

मतमूली मतनत गयत थत। 

(नौ) ट्रतयल कोर्ा द्वतरत अगली बतर यह दजा सकयत गयत सक एक स िं गर सप्रिंर् सवशेषज्ञ, पीडब्लू 4 
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ने कहत थत सक समझौते पर सववतसदत अिंगूठे के सनशतन प्रसतवतदी जगत ससिंह के थे, जब 24.02.1982 को 

प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 के पक्ष में सनष्पतसदत सबक्री सवलेख पर उनके स्वीकृत अिंगूठे के सनशतन के सतथ तुलनत 

की गई थी। 

 हतलतिंसक, उक्त प्रसतवतदी, यतनी डीडब्ल्यू 5 द्वतरत जतिंच सकए गए स िं गर सप्रिंर् सवशेषज्ञ द्वतरत उस रतय कत 

खिंडन सकयत गयत थत, और इसके बतद वतदी ने स िं गर सप्रिंर््स ब्यूरो, मधुबन स ेएक स िं गर सप्रिंर् सवशेषज्ञ की रतय 

प्रतप्त की थी, सजसने यह भी कहत थत सक समझौते Ex.P1, सबक्री सवलेख, Ex.D1 के समतन अिंगूठे के 

सनशतन ले गए थे। 

 इससलए, एक सरकतरी सवशेषज्ञ की रतय को सवश्वसनीयतत देते हुए, दोनों दस्ततवेजों पर अिंगूठे के 

सनशतन प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 1, जगत ससिंह के थे। 

(दस) प्रसतवतदी-प्रसतवतसदयों की ओर से उठतयत गयत एक तका  सक समझौते Ex.P1 पर वतदी के 

अिंगूठे के सनशतन भी वतस्तव में उसके नहीं थे, वह भी इस आधतर पर खतररज कर सदयत गयत थत सक उसने खुद 

अिंगूठे के सनशतन को अपनत मतनत थत और यह भी तका  सदयत थत सक उसने बयतनत पैसे कत भुगततन सकयत थत, 

सजसे वह खोने के सलए खडी थी अगर यह सतसबत हो गयत सक उसने अनुबिंध के अपने सहस्से को सनष्पतसदत नहीं 

सकयत थत (सजसकत अथा है सक इससलए उसके पतस नहीं होगत समझौते के आधतर पर मुकदमत दतयर सकयत)। 

(ग्यारह) अिंत में, यह दजा करते हुए सक वतस्तव में प्रसतवतदी-प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 ने स्वयिं 

अदतलत में गवतही नहीं देने कत  ैसलत सकयत थत और इसके बजतय अपने सपतत को ऐसत करने के सलए कहत थत, 

उनके सखलत  एक प्रसतकूल सनष्कषा सनकतलत जतनत थत। 

 नतीजतन, मुद्दत सिंख्यत 1 के सिंबिंध में, यह मतनत गयत सक सवचतरतधीन समझौते को वतदी और 

प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 1 के बीच सनष्पतसदत सकयत गयत थत, सजस पर बतद वतल ेको वतदी स े11,250 रुपये 

की रतसश भी समली थी। इससलए, उस मुदे्द को वतामतन अपीलकतताओ िं (वतदी के) के पक्ष में तय सकयत गयत थत। 

(बारह) इसके बतद, यह मतनते हुए सक यह सदखतने के सलए कोई सबूत नहीं सदयत गयत थत सक 

वतदी अनुबिंध के अपने सहस्से को पूरत करने के सलए तैयतर नहीं थी, उस मुदे्द (निंबर 2) कत  ैसलत भी उसके पक्ष 

में सकयत गयत थत, जैसत सक मुदे्द निंबर 3 और 4 थे। 

 मुद्दत सिंख्यत 2 पर, यह मतनत गयत थत सक वतदी ने कहत थत सक वह हमेशत तैयतर थी और अनुबिंध के 

अपने सहस्से को पूरत करने के सलए तैयतर थी, उस बयतन कत कोई खिंडन नहीं सकयत गयत थत। आगे यह मतनत गयत 

सक वतदी सिंभवतः उस सिंबिंध में कोई अन्य सबूत पेश नहीं कर सकती थी क्योंसक उसे सबक्री सवलेख (समझौत ेके 

अनुसतर) के सनष्पतदन के सलए सनधताररत सतसथ पर उप-रसजस्ट्रतर के कतयतालय में उपसस्थत नहीं होनत थत, क्योंसक 

उस सनधताररत सतसथ स ेबहुत पहल,े प्रसतवतदी निंबर 1 (जगत ससिंह) ने पहल ेही प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 को सूर् 

की जमीन बेच दी थी। 

 इससलए, उस तका  पर, उक्त मुदे्द को अपीलकतताओ िं-वतसदयों के पक्ष में तय सकयत गयत थत। 

(तेरह) मुदे्द सिंख्यत 4-ए और 4-बी पर, अथतात क्यत प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 को 

01.09.1981 के समझौत े के बतरे में पतत थत और उन्होंने अपने पक्ष में (24.02.1982 को) एक 
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दुभतावनतपूर्ा इरतदे से सबक्री सवलेख सनष्पतसदत सकयत थत, और क्यत वे समझौते की सूचनत के सबनत सवचतर के सलए 

सूर् भूसम के वतस्तसवक खरीदतर थे यत नहीं,  यह मतनत गयत सक उन्हें वतस्तसवक खरीदतर नहीं मतनत जत सकतत है। 

 यह कहने के सलए, यह पहली बतर ट्रतयल कोर्ा द्वतरत दजा सकयत गयत थत सक वतदी ने कहत थत सक 

उसने वतस्तव में प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 को समझौते के बतरे में सूसचत सकयत थत, इससे पहले सक इसे सनष्पतसदत 

सकयत गयत थत, कौन सत सबूत स्वीकतया होगत क्योंसक प्रसतवतदी n.2 और 3 खुद इसकत खिंडन करने के सलए 

गवतह के कर्घरे में खडे नहीं हुए थे। 

 उनके सपतत, डीडब्ल्यू 4 ने भी बस इतनत कहत थत सक प्रसतवतदी निंबर 1 (उनके भतई, जगत ससिंह) ने 

उन्हें समझौते के बतरे में नहीं बततयत थत, लेसकन उन्होंने यह भी नहीं कहत सक उनकी बेसर्यों (प्रसतवतदी निंबर 2 

और 3) को इसके बतरे में पतत नहीं थत यत वतदी ने उन्हें इसके बतरे में नहीं बततयत थत। 

 इससलए, यह मतनत गयत सक सवसशष्ट रतहत असधसनयम, 1963 की धतरत 19 (बी) के सिंदभा में भी, 

उक्त प्रसतवतदी समझौते से बिंधे थे, वे केवल भूसम के बतद के हस्ततिंतरर्कतता थे, जो उक्त प्रतवधतन में बनतए गए 

अपवतद द्वतरत कवर नहीं सकए गए थे, उनके सतथ यह सतसबत नहीं हुआ सक उन्हें मूल अनुबिंध की कोई सूचनत 

नहीं थी। 

 यह आगे कहत गयत सक वतस्तव में यह सतसबत करने कत दतसयत्व सक उनके पतस समझौत ेकी कोई 

सूचनत नहीं थी, Ex.P1, प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 पर थत, सजसकत उन्होंने सनवाहन नहीं सकयत थत; और 

इससलए, भले ही प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 1 को उनके द्वतरत सबक्री के सवचतर कत भुगततन सतसबत हो गयत, उन्हें 

वतस्तसवक खरीदतर नहीं ठहरतयत जत सकतत थत। 

(चौदह) अदतलत की  ीस के उदे्दश्य से सरू् कत ठीक से मूल्यतिंकन नहीं सकयत गयत थत, सजस पर 

तकों को सिंबोसधत सकयत गयत थत (ट्रतयल कोर्ा के अनुसतर), उस मुदे्द (निंबर 4 सी) कत  ैसलत भी अपीलकतता-

वतदी के पक्ष में सकयत गयत थत। 

(पंद्रह) नतीजतन, अपीलकतता कत मुकदमत उस अदतलत द्वतरत उसके पक्ष में सडक्री सकयत गयत थत, 

सजसमें प्रसतवतसदयों को 23,750/- रुपये की शेष सबक्री प्रसत ल के भगुततन पर उसके पक्ष में एक सबक्री 

सवलेख पिंजीकृत करने कत सनदेश सदयत गयत थत, सजसमें से प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 को केवल 

21750 रुपये प्रतप्त करने कत हकदतर मतनत गयत थत, जो सक उनके द्वतरत प्रसतवतदी निंबर 1 को भुगततन की गई 

रतसश थी ('उनके' सबक्री सवलेख के अनुसतर,  प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 1, जगत ससिंह को देय होने के सलए 

2000/- रुपये की शेष रतसश के सतथ। 

 प्रसतवतदी-प्रसतवतसदयों को उपरोक्त तरीके से सबक्री सवलेख सनष्पतसदत करने के सलए एक महीने कत 

समय सदयत गयत थत। 

(सोलह) प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 ने उस  ैसले और सडक्री के सखलत  अपील दतयर 

की, सतथ ही उनके द्वतरत दतयर एक अलग मुकदमे में वतामतन अपीलकतता-वतदी के पसत के पक्ष में ट्रतयल कोर्ा 

द्वतरत जतरी सकए गए  ैसले और सडक्री के सखलत  अपील दतयर की। 

 यहतिं यह ध्यतन रखनत महत्वपूर्ा है सक पतसर्ायों के सलए सवद्वतन वकील हैं विज्ञापन IDEM सक वह 
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मुकदमत भूसम के एक अलग रु्कडे के रूप में थत, लसेकन श्री समत्तल, उत्तरदतततओ िं के सवद्वतन वकील, ने यहतिं 

प्रस्तुत सकयत सक भूसम के उस रु्कडे के सिंबिंध में समझौतत भी उसी ततरीख को दजा सकयत गयत थत सजस ततरीख 

को सूर् भूसम वतामतन में शतसमल थी वल  और यह सक इस अदतलत के समक्ष वतामतन अपीलकतता के पसत द्वतरत 

दतयर दसूरी अपील को खतररज करने की अनुमसत दी गई है, असभयोजन पक्ष के सडफॉल्र् में, अपीलकतता को 

वतस्तव में सूर् भूसम में गिंभीरतत से सदलचस्पी लेते हुए नहीं देखत जत सकतत है। 

 प्रथम अपीलीय न्यतयतलय के सनर्ाय के अवलोकन से पतत चलतत है सक यद्यसप उन दोनों अपीलों कत 

सनर्ाय उस न्यतयतलय द्वतरत एक ही ततरीख को एक सतथ सकयत गयत थत, एक सतमतन्य सनर्ाय द्वतरत; हतलतिंसक, 

वतामतन अपीलकतता के पसत (एक कुलदीप ससिंह) द्वतरत दतयर मुकदमे कत सनर्ाय एक अन्य असतररक्त वररष्ठ उप-

न्यतयतधीश द्वतरत 12.12.1986 को सकयत गयत थत, जो वतामतन में है वल  29.04.1988 को एक अलग 

अदतलत द्वतरत  ैसलत सुनतयत गयत थत। 

(सत्रह) दोनों अपीलों को असतररक्त सजलत न्यतयतधीश, कुरुके्षत्र द्वतरत 29.04.1988 के 

आके्षसपत सनर्ाय और सडक्री के मतध्यम से स्वीकतर सकयत गयत, इस हद तक सक सबक्री के समझौतों के सवसशष्ट 

प्रदशान की मतिंग करने वतल ेमुकदमे खतररज कर सदए गए थे, लेसकन अपीलकतता-वतदी ने प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 

1, जगत ससिंह से 11250/- रुपये की बयतनत रतसश वसूलने कत हकदतर ठहरतयत थत। 

(अठ्ठारह) ऐसत करते समय भी, मुद्दत सिंख्यत 1 के सिंबिंध में (01.09.1981 को 

अपीलकतता और प्रसतवतदी निंबर 1 के बीच सबक्री कत समझौतत सनष्पतसदत सकयत गयत थत यत नहीं), सवद्वतन प्रथम 

अपीलीय अदतलत ने दस्ततवेज को वधै रूप से सनष्पतसदत करने के सलए स्वीकतर सकयत। 

 प्रथम अपीलीय अदतलत के  ैसले के पैरतग्रत  20 में मुदे्द सिंख्यत 1 पर ट्रतयल कोर्ा के सनष्कषा की 

सवशेष रूप से पुसष्ट की गई है, सजसमें कहत गयत है सक, सबसे पहले, प्रसतवतदी जगत ससिंह समझौते को चुनौती देने 

के सलए आगे नहीं आए थे; और आगे, यहतिं तक सक उसके अिंगूठे के छतप, उसकी करीब से जतिंच करने पर, 

समतन रूप से देखे गए (स्पष्ट रूप से समझौते Ex.P-1 और सबक्री सवलेख, Ex.D-1 पर)। वतस्तव में उस 

पैरतग्रत  में अिंगुसलयों के सनशतन के ब्यौरे पर चचता करने के सलए न्यतयतलय ने कुछ हद तक चचता की है। 

 मुदे्द सिंख्यत 4 बी, 4 ए और 2 पर ट्रतयल कोर्ा के सनष्कषों को उलर् सदयत गयत थत, "सतमतन्य मुद्दों" 

पर सनष्कषों के सतथ, यतनी मुदे्द निंबर 3, 4 और 4 सी की पुसष्ट की गई थी। (व ेमुदे्द न्यतयतलय शुल्क के प्रयोजन 

के सलए वतद के लोकस स्र्ैंडी, एस्र्ोपेल और मूल्यतिंकन से सिंबिंसधत हैं)। 

 प्रथम अपीलीय अदतलत के  ैसले में, मुद्दों सिंख्यत 1, 3, 4 और 4 सी पर ट्रतयल कोर्ा के  ैसल े

की पुसष्ट करते हुए, प्रसतवतदी-प्रसतवतसदयों द्वतरत इस अदतलत के समक्ष चुनौती नहीं दी गई है। 

(उन्नीस) इससलए प्रथम अपीलीय न्यतयतलय द्वतरत मुद्दत सिंख्यत 2, 4क और 4ख पर सवचतरर् 

न्यतयतलय के सनष्कषों को पलर्ने के सलए सदए गए तका  पर आते हैं। 

(अ) सवद्वतन असतररक्त सजलत न्यतयतधीश ने मतनत है सक, सबसे पहल,े एक बतर प्रसतवतदी-

प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 को वतद भूसम के बिंधक के रूप में जतनत जततत थत, यह अपीलकतता-वतदी कत कताव्य 

थत सक वह उन्हें प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 1 के सतथ उसके द्वतरत सकए गए समझौते के बतरे में सूसचत करे और 

आगे, केवल इससलए सक उक्त प्रसतवतदी हतकम ससिंह (प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 के सपतत) कत भतई थत,  कोई 
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सनष्कषा नहीं सनकतलत जत सकतत है सक प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 को जगत ससिंह द्वतरत अपीलकतता-वतदी के सतथ 

सकए गए समझौते के बतरे में पतत थत। 

(आ) इसके बतद यह मतनत गयत सक भले ही प्रसतवतदी जगत ससिंह ने प्रसतवतसदयों की ओर स े

गवतह के कठघरे में कदम नहीं रखत, लेसकन उसे वतदी द्वतरत खुद गवतह के रूप में पेश सकयत जत सकतत थत, 

लेसकन उसने ऐसत करने के सलए कोई गिंभीर प्रयतस नहीं सकयत, ट्रतयल कोर्ा के पतस भी पयताप्त असधकतर के्षत्र थत 

यसद वह आवश्यक समझे तो उसे बुलत सकतत थत। 

(इ) इसके बतद, एक तका  से सनपर्ते हुए सक वतस्तव में भूसम अपीलकतता को असधक दर पर बेचने के 

सलए सहमत हुई थी, क्योंसक यह वतस्तव में प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 को बेची गई थी, प्रथम अपीलीय 

अदतलत ने मतनत है सक यह सदखतने के सलए ररकॉडा पर कोई सबूत नहीं थत सक जमीन की दर वह नहीं थी सजस 

पर इसे प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 को बेचत गयत थत। 

 वतस्तव में उक्त प्रसतवतसदयों (उस अदतलत के समक्ष अपीलकतताओ िं) की ओर से इस आशय कत तका  

सदयत गयत सक यसद वे जगत ससिंह के सतथ उसके द्वतरत वतदी के सतथ सकए गए समझौते के बतरे में जतनने के बतद 

उसके सतथ सतिंठगतिंठ करते हैं, तो उन्होंने जमीन की उसी कीमत कत उल्लेख सकयत होगत जैसत सक समझौते में 

उल्लेख सकयत गयत थत यत उससे असधक कीमत,  उस अदतलत द्वतरत भी देखत गयत थत, अिंततः सनष्कषा सनकतलत 

गयत सक प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 को इस तरह के समझौते कत कोई ज्ञतन नहीं थत। 

(बीस) इससलए, उपरोक्त सनष्कषों पर, यह मतनत गयत थत सक चूिंसक प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 

को अपीलकतता-वतदी द्वतरत प्रसतवतदी निंबर 1 के सतथ 01.09.1981 को सकए गए समझौते कत ज्ञतन नहीं थत, 

इससलए उन्हें उनके पक्ष में वबक्री विलेख के माध्यम  े िाद भूवम के वतस्तसवक  खरीदतर मतनत जतनत थत। 

 उस अदतलत द्वतरत आग ेयह देखत गयत सक वतदी ने समझौत ेकी ततरीख, यतनी 01.09.1981 और 

उन ततरीखों के बीच सबक्री सवलेख को सनष्पतसदत करने कत कोई प्रयतस नहीं सकयत, सजनके द्वतरत उस समझौते के 

अनुसतर सबक्री सवलेख सनष्पतसदत सकए जतने थे, अथतात 30.05.1982। 

 इस प्रकतर, हतलतिंसक उस अदतलत द्वतरत इतने सतरे शब्दों में यह नहीं कहत गयत है, ऐसत लगतत है सक 

वह अनुबिंध के अपने सहस्से को सनष्पतसदत करने के सलए तैयतर और इच्छुक नहीं थी, यही कतरर् होगत सक मुद्दत 

सिंख्यत 2 भी प्रसतवतसदयों के पक्ष में और वतदी के सखलत  (उस अदतलत के  ैसले के पैरतग्रत  19 के अिंत में) 

तय सकयत गयत है। 

(इक्कीस) नतीजतन, उन सनष्कषों पर, यह मतनते हुए सक, सबसे पहल,े वतदी ने सबक्री सवलखे को 

सनष्पतसदत करने के सलए कोई प्रयतस नहीं सकयत थत और इससलए वह अनुबिंध के अपने सहस्से को पूरत करने के 

सलए तैयतर और इच्छुक नहीं पतई गई थी, और दूसरी बतत, सक प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 िास्तविक  खरीदतर थे, 

ट्रतयल कोर्ा के  ैसले को उलर् सदयत गयत और वतदी कत मुकदमत,  अनुबिंध के सवसशष्ट प्रदशान की मतिंग करत े

हुए, प्रथम अपीलीय अदतलत द्वतरत खतररज कर सदयत गयत थत, हतलतिंसक उसे प्रसतवतदी जगत ससिंह को उस समय 

उसके द्वतरत भुगततन की गई बयतनत रतसश की वतपसी की हकदतर ठहरतयत गयत थत, जब सबक्री कत समझौतत उसके 

सतथ हुआ थत। 

(बाईस) इससलए, यह अपील वतदी द्वतरत दतयर की गई है, सजसमें प्रथम अपीलीय न्यतयतलय द्वतरत 
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जतरी सनर्ाय और सडक्री को चुनौती दी गई है, सजसमें प्रतथानत की गई है सक उक्त सनर्ाय और सडक्री को अलग 

रखत जतए, ट्रतयल कोर्ा द्वतरत जतरी सकए गए  ैसले को बहतल सकयत जतए। 

(तेईस) यहतिं यह ध्यतन सदयत जतनत चतसहए सक 24.04.1996 को दजा एक आदेश के तहत, 

इस अदतलत ने एक सर्प्पर्ी की थी सक प्रसतवतदी निंबर 1 ने ट्रतयल कोर्ा के समक्ष कोई सलसखत बयतन दतयर नहीं 

सकयत थत और  पूिव पक्षीय के वखलाफ कायविाही की गई थी, जो वनवित रूप   ेएक  ही अिलोकन है, लेवकन 

यह भी दजव वकया गया है वक उ े  प्रथम अपीलीय अदतलत के समक्ष पूवा पक्षीय के सखलत  कतयावतही की गई 

थी  , सजसमें उसने वहतिं उपसस्थसत नहीं रखी थी। 

 हतलतिंसक, यह देखत गयत है सक, वतस्तव में यह उस प्रभतव के सलए प्रथम अपीलीय अदतलत के  ैसल े

में दजा नहीं सकयत गयत है, लेसकन इस अदतलत के समक्ष अपीलकतता के सवद्वतन वकील ने उस ततरीख 

(24.04.1996) को एक बयतन सदयत है, सक प्रसतवतदी निंबर 1 पर सेवत को आदेश 41 के सिंदभा में समतप्त 

सकयत जत सकतत है,  सससवल प्रसक्रयत सिंसहतत कत सनयम 14 (जैसत सक इस अदतलत में लतगू है)। 

 वतस्तव में, इस अदतलत ने वतस्तव में उस तका  को स्वीकतर कर सलयत थत, उस ततरीख से प्रसतवतदी 

निंबर 1, यत यहतिं तक सक प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 द्वतरत उस आदेश की समीक्षत यत सिंशोधन की मतिंग करने के 

सलए कोई आवेदन दतयर नहीं सकयत गयत थत। 

 जैसत सक यह हो सकतत है, यहतिं तक सक आदेश 41 (जैसत सक इस अदतलत में लतगू है) के सनयम 

14 के उप-सनयम (3) के सिंदभा में, अब पहल ेप्रसतवतदी को इस अपील कत नोसर्स जतरी करने कत कोई कतरर् 

नहीं होगत, (उस आदेश के पतररत होने के 24 सतल बतद), प्रसतवतदी निंबर 1 ने सकसी भी मतमले में न तो पहली 

अपीलीय अदतलत के सनष्कषा को चुनौती दी है, सजसमें उसे भुगततन की जतने वतली प्रसत ल रतसश कत केवल 

2000/- रुपये प्रतप्त करने कत हकदतर मतनत गयत है अपीलकतता-वतदी द्वतरत, न ही उसने कभी ट्रतयल कोर्ा के 

सतमने गवतह के कर्घरे में कदम रखत, यत यहतिं तक सक मुकदमे में सलसखत बयतन भी दतयर सकयत। 

(चौबीस) यहतिं यह भी ध्यतन देनत आवश्यक है सक अपीलकतता द्वतरत 2010 के सीएम निंबर 

12882-सी वतलत एक आवेदन दतयर सकयत गयत थत, सजसमें अपील के  ैसले से पहले इस अदतलत द्वतरत 

सवचतर सकए जतने वतले कतनून के पयताप्त प्रश्नों को फे्रम करने की मतिंग की गई थी। 

 19 नविंबर, 2010 के एक आदेश के तहत उस आवेदन पर मुख्य मतमल ेके सतथ सुनवतई करने कत 

आदेश सदयत गयत थत। 

 असभलेख के सलए, उसमें सवसध के सनम्नसलसखत सतरभतू प्रश्न उठतए गए हैं - 

"i) जब सलसखत बयतन में प्रसतवतसदयों द्वतरत कोई दलील नहीं दी गई थी सक अपीलकतताओ िं के 

पक्ष में बेचने के समझौते के बतरे में उन्हें कोई नोसर्स नहीं सदयत गयत थत, तो क्यत ऐसी 

पररसस्थसतयों में सवद्वतन सनचली अदतलत यह मतनने में न्यतयसिंगत थी सक प्रसतवतदी 

वतस्तसवक खरीदतर थे? 

२) जब प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 वतदी के बयतन कत खिंडन करने के सलए गवतह के कर्घरे में 

पेश नहीं हुए थे सक उसने प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 को बेचने के सलए आके्षसपत समझौत े
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के बतरे में बततयत थत, तो क्यत ऐसी पररसस्थसतयों में, सनचली अदतलत को यह मतनने में 

उसचत थत सक प्रसतवतसदयों को बेचने के समझौते के बतरे में पतत नहीं थत? 

३) क्यत ररकॉडा पर समझौते के बतरे में ज्ञतन के बतरे में भौसतक सतक्ष्य को गलती से सवचतर स े

नजरअिंदतज कर सदयत गयत थत? 

४) क्यत सनचली अपीलीय अदतलत ने ररकॉडा पर मौजूद सबूतों की गलत व्यतख्यत की और 

सबूतों को भी गलत तरीके से पढत? 

(पच्चीस) तथ्य की बतत के रूप में, इस अदतलत की रतय में, कतनून के उपरोक्त प्रश्नों को सनम्नतनुसतर 

स र से तैयतर करने की आवश्यकतत है, तदनुसतर सवद्वतन वकील द्वतरत सिंबोसधत तकों के सतथ: - 

१) क्यत प्रथम अपीलीय अदतलत ने अनुबिंध के अपने सहस्से को सनष्पतसदत करने के सलए 

अपीलकतता की तत्परतत और इच्छत के सिंबिंध में सबतूों की व्यतख्यत करने में पूरी तरह स े

गलती की? 

२) क्यत उस अदतलत ने 01.09.1981 को अपीलकतता के पक्ष में प्रसतवतदी निंबर 1 द्वतरत 

सबक्री के समझौते के सनष्पतदन के सलए प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 के ज्ञतन के सिंबिंध में 

सतक्ष्य की व्यतख्यत करने में स र से पूरी तरह से गलती की, और क्यत इससलए उन्हें 

24.02.1982 के सबक्री सवलेख के मतध्यम से वतद भूसम के वतस्तसवक खरीदतर मतनत 

जत सकतत है? 

 उपरोक्त के अलतवत, दो और प्रश्न सजन्हें प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 के सवद्वतन वकील द्वतरत उठतए गए 

तकों के मदे्दनजर कतनून के प्रश्न के रूप में तैयतर करने की आवश्यकतत है, वे हैं: - 

(३) जहतिं तक यह सवतल है सक क्यत 01.09.1981 के समझौते पर नीचे के दोनों 

न्यतयतलयों कत सनष्कषा एक वैध समझौतत होने के कतरर् पूरी तरह से एक सवकृत सनष्कषा 

है और यसद हतिं, तो क्यत यह न्यतयतलय, प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 द्वतरत दतयर दूसरी 

अपील में, उस सनष्कषा को उलर् सकतत है, यसद मतमले के गुर्ों के आधतर पर, यह 

सनष्कषा सनकतलत जततत है सक समझौतत कतनूनी रूप से वधै नहीं है? 

(४) यसद यह न्यतयतलय इस सनष्कषा पर पहुिंचतत है सक प्रश्न सिंख्यत 100 है। (i) से (iii) यहतिं 

तैयतर सकए गए कत उत्तर अपीलकतता के पक्ष में सदयत जतनत है, तो क्यत ट्रतयल कोर्ा द्वतरत 

जतरी की गई सडक्री को उन्हीं सनयमों और शतों पर लतगू सकयत जतनत है, यत क्यत सबक्री 

सवलेख को अपीलकतता के पक्ष में सनष्पतसदत करने कत आदेश सदयत जतनत चतसहए, केवल 

उसके द्वतरत प्रसतवतदी/उनमें से सकसी को भुगततन की जत रही सरू् भूसम की वतामतन बतजतर 

दरों पर? 

(छब्बीस) इससलए, कतनून के उपरोक्त चतर प्रश्नों को सनपर्तने के बतद, सजनकत उत्तर इस अदतलत 

द्वतरत सदयत जतनत है, इस अदतलत के समक्ष दोनों सवद्वतन वकीलों द्वतरत उठतए गए तकों पर सवस्ततर से ध्यतन सदयत 
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जतनत चतसहए। 

 अपीलकतता-वतदी के सवद्वतन वकील श्री एचएस भुल्लर ने बुसनयतदी तथ्यों पर ध्यतन आकसषात करने के 

बतद, जैसत सक पहले ही ऊपर पुन: प्रस्तुत सकयत जत चुकत है, प्रस्तुत सकयत सक प्रथम अपीलीय अदतलत ससहत 

नीचे की दोनों अदतलतें, सजन्होंने अपीलकतता-वतदी के मुकदमे को खतररज करने के सलए ट्रतयल कोर्ा के  ैसले 

को उलर् सदयत है, ने मतनत है सक सदनतिंक 01.09.1981 की सबक्री कत समझौतत अपीलकतता और प्रसतवतदी-

प्रसतवतदी निंबर 1 के बीच वतस्तव में सनष्पतसदत दस्ततवेज थत,  और पररर्तमस्वरूप, उस मुदे्द को अपीलकतता के 

पक्ष में तय करने के सतथ, उस अदतलत ने मुदे्द निंबर 2, 4-ए और 4-बी पर ट्रतयल कोर्ा के सनष्कषों को उलर्ने 

में पूरी तरह से गलती की। 

(सत्ताईस) सवद्वतन वकील ने आगे प्रस्तुत सकयत सक यहतिं तक सक प्रथम अपीलीय अदतलत की उक्त 

खोज, सबक्री के समझौते की वैधतत और वतस्तसवकतत को बरकरतर रखते हुए, यहतिं उत्तरदतततओ िं द्वतरत सकसी भी 

अपील के मतध्यम से चुनौती नहीं दी गई है, सकसी भी मतमले में यह सनष्कषा अिंसतम हो गयत है, इससलए 

उत्तरदतततओ िं के पतस कोई असधकतर नहीं है (एक अपील में जो उन्होंने दतयर नहीं की है),  एक मुद्दत उठतने के 

सलए सक समझौतत स्वयिं वैध नहीं है। 

(अठ्ठाईस) श्री भुल्लर ने आगे प्रस्तुत सकयत सक प्रसतवतदी निंबर 1 द्वतरत अपनी भतीजी, यतनी 

प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 के पक्ष में सबक्री, केवल अपीलकतता के सतथ समझौते को सव ल करने के सलए थी, प्रसतवतदी 

निंबर 2 और 3 प्रसतवतदी निंबर 1 के भतई की बेसर्यतिं हैं। 

 इसके बतद, श्री भलु्लर ने प्रथम अपीलीय अदतलत के  ैसले के पैरतग्रत  19 कत उल्लेख करते हुए 

कहत सक इस आशय कत सनष्कषा सक चूिंसक अपीलकतता ने प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 को इस तथ्य के बतरे में 

सूसचत नहीं सकयत थत सक वह बिंधक होने के आधतर पर उनके कब्जे वतली भूसम खरीदने जत रही थी, और 

इससलए प्रसतवतदी समझौत ेसे बतध्य नहीं थे,  Ex.P1, इस तथ्य को ध्यतन में रखते हुए सक भूसम के रहने वतलों 

को सूसचत करने की कोई कतनूनी आवश्यकतत नहीं है सक उसकत मतसलक इस ेसकसी भी व्यसक्त को बेच रहत थत 

जो इसे खरीद रहत थत। 

 सवद्वतन वकील ने वतस्तव में प्रस्तुत सकयत सक मतसलक उनके चतचत होने के नतते, उन्हें मतनत जतएगत, 

यत कम से कम मतनत जतएगत, उनके द्वतरत दजा सकए गए समझौते के तथ्य कत उसचत ज्ञतन होगत। 

(उन्तीस) श्री भुल्लर कत अगलत तका  यह थत सक सनचली अदतलत के सभी सवसशष्ट सनष्कषों पर अपीलीय 

अदतलत द्वतरत सबल्कुल भी सवचतर नहीं सकयत गयत है, बतद की अदतलत के  ैसले को केवल उसी आधतर पर अलग 

रखत जतनत चतसहए, सजसके समथान में उन्होंने दो सनर्ायों पर भरोसत सकयत, पहलत इस अदतलत की समन्वय पीठ कत और 

दूसरत सवोच्च न्यतयतलय कत,  जो इस प्रकतर हैं:- 

एक. िादी लाल  और अन्य बनाम दीिान चिंद और अन्य और1 

दो. सनकोल  िी. मेनेजे  बनाम जो ेफ एम. मेनेजे  और अन्य। 2  

 
1 1990 पीएलजे 1 

2 2009 (3) आरसीआर (सससवल) 200 
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 सवशेष रूप से, उन्होंने प्रस्तुत सकयत सक अपीलकतता-वतदी की गवतही पर सनष्कषा, अपने चतचत स े

जमीन खरीदने के अपने इरतदे के बतरे में दूसरे और तीसरे प्रसतवतदी को सूसचत करने के सिंबिंध में, 1 अपीलीय 

अदतलत द्वतरत सनपर्त नहीं गयत है। 

(तीस) प्रसतवतद, प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 के सवद्वतन वकील श्री अवनीश समत्तल ने पहल े

प्रस्तुत सकयत सक सबक्री के समझौते में अपीलकतता-वतदी के कोई हस्ततक्षर नहीं हैं, और इससलए इसमें कोई 

बतध्यकतरी बल नहीं है, क्योंसक भतरतीय अनुबिंध असधसनयम, 1872 की धतरत 2 और 4 में कहत गयत है सक 

जहतिं प्रस्ततव की स्वीकृसत नहीं है, वहतिं कोई वधै समझौतत नहीं सकयत गयत है। 

 उनके द्वतरत उठतए गए उस मुदे्द पर आग े एक तका  दतेे हुए, श्री समत्तल ने प्रस्ततु सकयत सक चूिंसक 

प्रसतवतदी निंबर 1, जगत ससिंह ने कभी भी वतदी को सलसखत बयतन दतयर नहीं सकयत और कभी भी अपीलकतता-

वतदी के प्रस्ततव को स्वीकतर करने के सलए गवतही नहीं दी, इससलए यह स्पष्ट है सक खरीद कत प्रस्ततव वतस्तव में 

उनके द्वतरत कभी स्वीकतर नहीं सकयत गयत थत। 

 सवद्वतन वकील ने पूवोक्त तका  कत प्रयतस करने और समथान करने के सलए अनुबिंध असधसनयम की धतरत 

10 कत भी उल्लेख सकयत। 

(इक्तीस) श्री समत्तल कत अगलत तका  यह थत सक हतलतिंसक प्रथम अपीलीय अदतलत ने सही ढिंग से मतनत 

है सक सबक्री को सनष्पतसदत करने के सलए अपीलकतता की ओर से न तो तत्परतत थी और न ही इच्छत, स र भी, भले ही 

उसकी तत्परतत (सिंभवतः शेष सबक्री प्रसत ल कत भुगततन करने के सलए उसके पतस धन होने के कतरर्), स्वीकतर सकयत 

जततत है (हतलतिंसक प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 द्वतरत इनकतर सकयत गयत है),  वतस्तव में सवलेख को सनष्पतसदत करने के 

सलए उसकी ओर से कोई इच्छत नहीं थी क्योंसक मुकदमत प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 के पक्ष में सबक्री कत ज्ञतन प्रतप्त करने 

के पतिंच महीने बतद दतयर सकयत गयत थत, और वह यह सतसबत नहीं कर सकी सक उसके बतद उसने प्रसतवतदी निंबर 1 को 

अपने पक्ष में सबक्री सवलेख सनष्पतसदत करने के सलए कहत थत। 

 इसके बतद उन्होंने वतदी पीडब्लू 1 सुखचैन कौर की सजरह की ओर इशतरत करते हुए कहत सक 

हतलतिंसक उसने कहत सक जगत ससिंह और जतगीर ससिंह (समझौते के गवतह को प्रमतसर्त करते हुए), समझौते के 

सनष्पतसदत होने से एक सदन पहल ेसबक्री के प्रस्ततव के सतथ उससे समलने आए थे, हतलतिंसक, पीडब्लू 3 के रूप में 

जतगीर ससिंह ने अपनी सजरह में कहत सक वह वतदी से केवल उस ततरीख को समले थे जब समझौतत सनष्पतसदत 

सकयत गयत थत। 

 इससलए, उनकत तका  यह थत सक समझौते को कभी भी सनष्पतसदत करने के सलए सिंसदग्ध पररसस्थसतयतिं 

हैं। 

 इसके बतद उन्होंने अपनी सजरह (सनचली अदतलतों के ररकॉडा के पृष्ठ 214 पर) से बततयत सक 

वतस्तव में उन्होंने स्वीकतर सकयत सक उन्होंने समझौते पर हस्ततक्षर नहीं सकए थे, लेसकन उनके पसत ने अिंगूठे कत 

सनशतन लगतयत थत। 

 श्री समत्तल ने यह प्रस्तुत करने के सलए प्रसतपरीक्षत कत भी उल्लेख सकयत सक समझौते के सभी गवतहों 

को अपीलकतता वतदी के ररश्तदेतर के रूप में स्वीकतर सकयत गयत थत और इससलए, यह एक 'कतल्पसनक दस्ततवेज' 

थत। 
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 उसने उसी पृष्ठ पर अपनी सजरह से पढत, यह प्रस्तुत करने के सलए सक वतस्तव में वह समझौत ेको 

सनष्पतसदत करने के तरीके के बतरे में कुछ नहीं जतनती थी। 

(बत्तीस) प्रसतवतदी-प्रसतवतसदयों द्वतरत सबक्री के समझौते को वैध रूप से सनष्पतसदत सकए जतने के 

सिंबिंध में नीचे की दोनों सवद्वतन अदतलतों के सनष्कषों को चुनौती नहीं देने के मुदे्द पर, उन्होंने दो सनर्ायों पर भरोसत 

सकयत, एक सुप्रीम कोर्ा कत और एक इस अदतलत कत, यतनी बनार ी और अन्य बनाम राम फल3 और िॉ।  

 ीता राम   (मृत) अपने एलआर बनाम अिोक कुमार (मृत) अपने एलआरए  और अन्य के माध्यम  े, 

यह 4प्रस्तुत करने के सलए सक यह अदतलत, सीपीसी के आदेश 41 सनयम 33 के तहत असधकतर के्षत्र कत 

प्रयोग करते हुए, यहतिं तक सक उन सनष्कषों को उलर् सकती है, यसद योग्यतत के आधतर पर यह सनष्कषा सनकलतत 

है सक वे उलर् जतने के लतयक हैं। 

(तैंतीस) इसके बतद उन्होंने इस तथ्य की ओर इशतरत सकयत (सनचली अदतलतों के ररकॉडा के पृष्ठ 

214 पर भी) सक उन्होंने कहत सक उन्हें नहीं पतत सक उनके पक्ष में समझौते के सनष्पतदन के बतद जगत ससिंह कहतिं 

गयत और हतलतिंसक वह और उनके पसत सहतरनपुर गए थे, लेसकन वे यह सनधताररत नहीं कर सके सक वह कहतिं रहत े

हैं,  वहताँ। 

 इससलए श्री समत्तल कत तका  यह है सक एक बतर जब उन्हें नहीं पतत थत सक जगत ससिंह कहतिं गयत थत, 

तो उनके द्वतरत सबक्री सवलेख को सनष्पतसदत करने कत अनुरोध करने कत सवतल ही नहीं उठतत थत, खतसकर जब 

उन्होंने स्वीकतर सकयत थत सक उन्हें प्रसतवतदी- प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 के पक्ष में सनष्पतसदत सबक्री सवलेख के बतरे 

में जनवरी 1982 में सनष्पतसदत होने के तुरिंत बतद पतत चलत थत। 

 इससलए, उन्होंने प्रस्तुत सकयत सक इस तरह की सिंसदग्ध पररसस्थसतयतिं हैं, सबसे पहले, समझौत ेको ही 

सनष्पतसदत सकयत गयत है, सजसमें प्रमतसर्त गवतह वतदी के सिंबिंध में एक अलग गवतही दे रहत है जब वह समझौते 

पर हस्ततक्षर करने के सलए पतसर्ायों स े समलत थत, और दूसरी बतत, समझौत ेको सनष्पतसदत करने के सलए उसकी 

ओर से सकसी भी मतमले में कोई इच्छत नहीं थी क्योंसक उसके बतद भी पतत चलत थत सक जगत ससिंह कत पतत नहीं 

चल पतयत थत सबल्कुल भी, कोई कतनूनी नोसर्स जतरी नहीं सकयत गयत थत और समतचतर पत्रों में कोई प्रकतशन 

नहीं सकयत गयत थत, न ही तहसील कतयतालय में कोई नोसर्स लगतयत गयत थत, इस आशय कत सक उसके पक्ष में 

समझौते को सनष्पतसदत करने की आवश्यकतत है, और इससलए, वतद को प्रथम अपीलीय न्यतयतलय द्वतरत सही ढिंग 

से खतररज कर सदयत गयत है। 

 उन्होंने आगे प्रस्तुत सकयत सक यह इस तथ्य से देखत जतएगत सक सबक्री सवलेख सनष्पतसदत सकए जतने 

की ततरीख (30.5.1982) को सब रसजस्ट्रतर के समक्ष उनकी उपसस्थसत को सचसित नहीं सकयत गयत थत। 

 इस प्रकतर, उन्होंने प्रस्तुत सकयत सक एक बतर जब उन्हें पतत चलत सक जगत ससिंह समझौते कत सम्मतन 

नहीं कर रहे थे, तो वह कम से कम एक मुकदमत दतयर कर सकती थीं, सजसमें उन्हें सूर् सिंपसत्त को अलग करने 

से रोकने के सलए स्थतयी सनषेधतज्ञत की सडक्री मतिंगी गई थी। 

 श्री समत्तल ने इसके बतद वतदी की गवतही कत उल्लेख सकयत सक उसने यह भी स्वीकतर सकयत सक 
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बयतनत रतसश कत भगुततन करने के बतद, उसने प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 से सिंपका  सकयत थत, यह जतनत े

हुए सक जमीन उनके पतस सगरवी रखी गई थी, और उनसे बिंधक को भुनतने के सलए कहत थत, सजसके सलए उन्होंने 

इनकतर कर सदयत थत। इससलए, उन्होंने प्रस्तुत सकयत सक स्पष्ट रूप से सबक्री सवलखे को सनष्पतसदत करने के सलए 

वतस्तव में कोई इच्छत नहीं थी (भले ही तत्परतत को मतनत जततत है, हतलतिंसक सतसबत नहीं होतत है)। 

 इस मुदे्द पर सक कुछ मतपदिंडों पर सजस पर वतद के सलए सकसी पक्ष की इच्छत और तत्परतत सनधताररत 

की जतनी है, उन्होंने सनम्नसलसखत सनर्ायों पर भरोसत सकयत: - 

(१) परम पूज्य आचायण स्िामी गणेि दा जी बनाम  ीता राम थापर5, 

(२) कलािती (िी) एलआरए  के माध्यम  े  और अन्य बनाम राकेि कुमार 

और अन्य6, 

(३) मै  ण जेपी सबल्ि ण  और अन्य बनाम ए रामदा  राि और अन्य7, 

(४) सिजय कुमार ि अन्य बनाम ओम प्रकाि8, 

(५) बी.सिजया भारती बनाम पी. ासित्री और अन्य9, 

(६) एलआर और अन्य िारा एचपी प्यारेजान बनाम दा प्पा (मृत), और10 

(७) िीरज िेिलप ण प्राइिेर् सलसमरे्ि बनाम िॉ ओम प्रकाि गुप्ता और अन्य11। 

(चौंतीस) इससलए तका  यह है सक सबक्री सवलेख को सनष्पतसदत करने की तत्परतत और इच्छत सनरिंतर 

होनी चतसहए और एक समझौते के सवसशष्ट प्रदशान कत सनदेश देने से पहले अदतलत द्वतरत पूरी पररसस्थसतयों को 

देखने की आवश्यकतत होगी। 

(पैंतीस) उत्तरदतततओ िं के सलए सवद्वतन वकील कत अगलत तका  इस आशय कत थत सक प्रसतवतदी-

प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 सकसी भी मतमल ेमें  मूल्यवतन सवचतर के सलए वतस्तसवक खरीदतर हैं, यह स्पष्ट रूप से 

अपीलकतता-वतदी को भी पतत है, जैसत सक ऊपर देखत गयत है, सक वे उसके द्वतरत दजा सकए गए कसथत समझौत े

की ततरीख पर भी बिंधक के रूप में सूर् भूसम के कब्जे में थे,  जो तथ्य सकसी भी मतमले में समझौते में ही 

उल्लेख पततत है। 

(छतीस) श्री समत्तल ने तब तका  सदयत सक भूसम के एक अन्य रु्कडे के सिंबिंध में प्रसतवतदी निंबर 1, जगत 

 
5 एआईआर 1996 (एससी) 2095 

6 एआईआर 2018 (एससी) 960 

7 एआईआर 2011 एससी (सससवल) 230 

8 एआईआर 2018 (एससी) 5098 

9 एआईआर 2017 (एससी) 3934 

10 एआईआर 2006 (एससी) 1144 

11 2016 (2) आरसीआर (सससवल) 461 
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ससिंह के सतथ प्रसतवतदी निंबर 1, जगत ससिंह के सतथ सबक्री कत एक समझौतत भी सकयत गयत थत, उसी ततरीख को वतदी 

के सतथ सकए गए समझौते के रूप में, इसी तरह कत एक मुकदमत खतररज कर सदयत गयत थत, दूसरी अपील अिंततः वतदी 

के पसत द्वतरत दतयर   की गई थी। 

 इससलए उनकत तका  है (जैसत सक पहले देखत गयत है), सक भले ही वे जमीन के दो अलग-अलग 

रु्कडे थे, लेसकन समझौते एक ही ततरीख को सकए गए थे और सुखचैन कौर के हस्ततक्षर वतामतन में सवचतरतधीन 

समझौते पर मौजूद नहीं थे वल , और उसकी गवतही यह थी सक वतस्तव में यह उसकत पसत थत जो समझौते के 

सनष्पतदन के समय गवतहों के सतथ गयत थत, दोनों वतस्तव में सबक्री के समझौतों को ईमतनदतरी से आग ेबढतने में 

सदलचस्पी नहीं रखते थे। 

(सैंतीस) उन्होंने आगे प्रस्तुत सकयत सक भले ही यह अदतलत अिंततः इस सनष्कषा पर पहुिंचती है सक 

वतदी और प्रसतवतदी निंबर 1 द्वतरत सबक्री कत एक वैध समझौतत सकयत गयत थत, लेसकन जो बतत नहीं खोई जत 

सकती है वह यह है सक समझौतत वषा 1981 कत है, जब कुल सबक्री प्रसत ल 11 रुपये के सतथ 35,000 / 

250/- रुपये कत भुगततन बयतनत रतसश के रूप में सकयत गयत है और इससलए, इस सवलसम्बत चरर् में, 39 वषा 

बतद, ऐस ेकरतर कत कोई सवसशष्ट सनष्पतदन नहीं होगत और यसद आदेश सदयत भी जततत है, तो यह बतजतर दरों के 

भुगततन पर होनत चतसहए जैसत सक आज प्रचसलत है। 

 उस सिंदभा में, उन्होंने सनम्नसलसखत सनर्ायों कत उल्लेख सकयत: - 

(१) निंजप्पन बनाम रामा ामी और अन्य12, 

(२)  त्क्य जैन  (िी) और अन्य बनाम अनी  अहमद रुश्दी (िी) एलआर और अन्य 

के माध्यम  े13, और 

(३) स्िणण  स िंह बनाम कमर स िंह एििं अन्य 1990 की आरएसए सिं.2003 कत सनर्ाय 

30.11.2016 को हुआ। 

(अड़तीस) अिंत में, उन्होंने प्रस्तुत सकयत सक अपीलकतता-वतदी एक पदाव नशीन  या असशसक्षत मसहलत 

थी यत नहीं, यह कुछ ऐसत है जो वतद में कभी नहीं कहत गयत थत और पररर्तमस्वरूप, यह तका  सकसी भी मतमल े

में यह कहने के सलए नहीं उठतयत जत सकतत है सक वह सबक्री सवलेख को सनष्पतसदत करनत चतहती थी, लेसकन 

ऐसत करने के सलए घर नहीं छोड सकती थी (हतलतिंसक इस अदतलत के समक्ष वतदी के सवद्वतन वकील द्वतरत ऐसत 

कोई तका  नहीं सदयत गयत थत)। 

(उन्तालीस) उपरोक्त तकों के खिंडन में, श्री भुल्लर ने प्रस्तुत सकयत सक प्रसतवतदी निंबर 1 

(जैसत सक श्री समत्तल द्वतरत तका  सदयत गयत है) द्वतरत समझौते की गैर-स्वीकृसत के सिंबिंध में, वतस्तव में भतरतीय 

अनुबिंध असधसनयम, 1872 की धतरत 8 के सिंदभा में, प्रसतवतदी निंबर 1, जगत ससिंह द्वतरत बयतनत रतसश स्वीकतर 

की गई थी, और अपीलकतता-वतदी द्वतरत भगुततन सकयत गयत थत, दोनों पक्षों को समझौते की शतों को स्वीकतर 
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करने के सलए मतनत जतएगत,  सजससे यह एक वैध अनुबिंध बन जततत है। 

(चालीस) उन्होंने आगे प्रस्तुत सकयत सक अपीलकतता एक गृसहर्ी होने के नतते, यह आश्चया की बतत 

नहीं थी सक यह उसकत पसत थत जो वतस्तव में सबक्री के समझौते पर हस्ततक्षर करने के सलए गवतहों के सतथ गयत 

थत, और यह तथ्य इससलए समझौते को खरतब नहीं करेगत। 

(इक्तालीस) इसके बतद उन्होंने दोहरतयत सक समझौते के सनष्पतदन के सिंबिंध में, नीचे की 

दोनों अदतलतों द्वतरत तथ्य कत एक समवती सनष्कषा सनकतलत गयत है, इस आशय के सलए सक यह एक वतस्तसवक 

समझौतत थत और इससलए प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 1 उस सनष्कषा के सखलत  अपील में नहीं है, यह अदतलत, 

दूसरी अपील में, इसे परेशतन नहीं करेगी। 

 उस सिंदभा में, श्री भलु्लर ने बततयत सक तथ्य की ऐसी खोज नीच ेकी दोनों अदतलतों द्वतरत न केवल 

वतदी के सभी गवतहों (स्वयिं वतदी और सवलेख लेखक ससहत) के आधतर पर की गई थी, बसल्क सरकतर के 

हस्तसलसप सवशेषज्ञ की रतय के आधतर पर भी थी।  मधुबन। इसके अलतवत, सवद्वतन सनचली अपीलीय अदतलत ने 

अपने  ैसले के पैरतग्रत  20 में सवशेष रूप से मतनत है सक सबक्री के समझौते पर अिंगूठे कत सनशतन जगत ससिंह, 

प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 1 कत पतयत गयत थत, जब प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 के पक्ष में सबक्री सवलेख पर उनके 

स्वीकृत अिंगूठे के सनशतन की तुलनत की गई थी। 

(बयालीस) जहतिं तक समझौते के अनुसतर सबक्री सवलेख सनष्पतसदत करने के सलए कोई 

नोसर्स आसद जतरी यत प्रकतसशत नहीं सकयत गयत है, जैसत सक श्री समत्तल द्वतरत तका  सदयत गयत है, श्री भुल्लर ने 

प्रस्तुत सकयत सक प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 के पक्ष में सनष्पतसदत सबक्री सवलेख पहल ेसे ही वनष्फल होने के 

कारण, वतस्तव में नोसर्स जतरी करने यत सकसी भी मिंच में कोई नोसर्स प्रकतसशत करने कत कोई उदे्दश्य नहीं होगत,  

और इससलए अपीलकतता-वतदी ने 19.7.1982 को ही मुकदमत दतयर सकयत, सबक्री सवलेख के सनष्पतदन की 

अिंसतम सतसथ सबक्री के समझौते में 30.5.1982 दी गई थी। 

 उन्होंने आगे प्रस्तुत सकयत सक सकसी भी मतमल ेमें मुकदमत सीमत के भीतर अच्छी तरह से दतयर सकयत 

गयत है, यह सबक्री सवलेख सनष्पतसदत होने के 5 महीने बतद भी अनुसचत दरेी के सबनत होगत, क्योंसक मुकदमेबतजी 

में प्रवेश करने के सनर्ाय में पतसर्ायों को अपनत मन बनतने में कुछ समय लगेगत, (30.5.82 को अपीलकतता-

वतदी के पक्ष में वतस्तव में सनष्पतसदत होने की सिंभतवनत के सतथ),  और पररर्तमस्वरूप, केवल इस तथ्य के 

कतरर् सक यह सबक्री सवलेख के सनष्पतदन के 5-6 महीने बतद दतयर सकयत गयत थत, इसकत मतलब यह नहीं होगत 

सक वतदी समझौते के अपने सहस्से को पूरत करने के सलए तैयतर और तैयतर नहीं थत। 

(तैतालीस) जहतिं तक प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 के वतद  भूसम के िास्तविक  

खरीदतर होने कत सिंबिंध है, श्री भुल्लर ने प्रस्तुत सकयत सक उन्होंने उस तथ्य पर जोर देने के सलए गवतह के कर्घरे 

में कदम भी नहीं रखत, यत इस तथ्य पर जोर देने के सलए सक उन्हें सबक्री के सकसी भी समझौते कत कोई ज्ञतन नहीं 

थत, वतस्तव में उनके सपतत (हतकम ससिंह) ने उनके स्थतन पर गवतह के कर्घरे में कदम रखत थत,  सकसी भी 

मतमले में उसके सतथ अपनी बेसर्यों के व्यसक्तगत ज्ञतन के सिंबिंध में गवतही देने कत हकदतर नहीं है सक सबक्री कत 

समझौतत सकयत गयत थत यत नहीं (उसके सतथ उनसे पतवर ऑ  अर्ॉनी भी नहीं ले जत रहत थत)। 

 इसके बतद उन्होंने स र से सनचली अपीलीय अदतलत के  ैसले के पैरतग्रत  20 की ओर इशतरत सकयत, 
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यह प्रस्तुत करने के सलए सक उस अदतलत द्वतरत दजा सकए गए सनष्कषा, इस आशय के सलए सक यह नहीं मतनत जत 

सकतत है सक अपीलकतता को सबक्री के समझौते कत ज्ञतन केवल इससलए थत क्योंसक जगत ससिंह और हतकम ससिंह 

भतई थे (इस तरह उस सगनती पर सवद्वतन ट्रतयल कोर्ा के सनष्कषा को उलर् सदयत),  यह पूरी तरह से सवकृत 

सनष्कषा है, क्योंसक वतस्तव में ट्रतयल कोर्ा उस सिंबिंध के कतरर् एक सही सनष्कषा पर पहुिंचत थत, और इससलए भी 

सक अपीलकतता कत सवसशष्ट दतवत सक उसने समझौत ेके दूसरे और तीसरे उत्तरदतततओ िं को सूसचत सकयत थत, पूरी 

तरह से अखिंसडत हो गयत। 

(चवालीस) श्री भुल्लर ने प्रस्तुत सकयत सक सनचली अपीलीय अदतलत की सर्प्पर्ी, इस आशय 

की सक जगत ससिंह को गवतह के रूप में पेश करनत वतदी के सलए थत, न सक हतकम ससिंह के सलए, स र से पूरी तरह से 

सवकृत खोज है क्योंसक जगत ससिंह वतामतन मतमले में प्रसतवतदी थे और प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 के चतचत थे,  और 

पररर्तमस्वरूप यसद उसे गवतह के रूप में पेश सकयत जतनत थत, तो यह उनके सलए थत सक वे उसे पेश करें । 

(पैंतालीस) श्री समत्तल के इस तका  के सिंबिंध में सक वतदी के पसत, कुलदीप ससिंह (उनके 

द्वतरत शुरू सकए गए मुकदमे में) की दूसरी अपील, गैर-असभयोजन के सलए खतररज कर दी गई है और इससलए यह 

अपील स ल नहीं हो सकती है, वह प्रस्तुत करतत है सक सकसी भी मतमल ेमें इस तरह की बखतास्तगी न्यतसयक 

सनर्ाय कत गठन नहीं कर सकती  है,  उस मतमले में वतदी वतामतन वतदी के सलए एक अलग व्यसक्त है,  भले ही 

वह उसकत पसत हो, उस वल   के सतथ जमीन के एक अलग रु्कडे के सलए एक अलग समझौत ेके सिंबिंध में है, 

हतलतिंसक प्रसतवतदी-प्रसतवतदी निंबर 1 जगत ससिंह से भी सिंबिंसधत है। 

(छछयालीस) अिंसतम, अपीलकतता के सवद्वतन वकील ने प्रस्तुत सकयत सक जहतिं तक इस 

अदतलत द्वतरत सवसशष्ट प्रदशान की कोई सडक्री जतरी करने कत सिंबिंध नहीं है, क्योंसक समझौते में प्रवेश की गई 

अवसध के बीच समय व्यतीत होने के कतरर्, वतस्तव में वषा 1986 में ट्रतयल कोर्ा द्वतरत अपीलकतता के पक्ष में 

सवसशष्ट प्रदशान कत सडक्री जतरी सकयत गयत थत,  और उसके बतद मुकदमेबतजी लिंबे समय तक लिंसबत रही, 

अपीलकतता की गलती नहीं है। 

 नतीजतन, उन्होंने पहली अपीलीय अदतलत के  ैसल ेको उलर्ने और ट्रतयल कोर्ा की बहतली के 

सलए प्रतथानत की, इस अदतलत ने स र से अपीलकतता-वतदी के मुकदमे को उसके पक्ष में सडक्री दी। 

(सत्तालीस) सनचली अदतलतों के सनर्ायों पर सवचतर करने के बतद, सतथ ही दोनों पक्षों के 

वकीलों द्वतरत उठतए गए तकों पर, ट्रतयल कोर्ा द्वतरत तैयतर सकए गए पहले मुदे्द के सिंबिंध में, मैं उस प्रश्न पर 

अपीलकतता के सवद्वतन वकील की दलीलों से सहमत ह िं (समझौते की वधैतत पर), यहतिं तक सक पहली अपीलीय 

अदतलत ने भी समझौतत सकयत थत,  Ex.P1, अपीलकतता-वतदी और प्रसतवतदी निंबर 1, जगत ससिंह के बीच 

सवसधवत प्रवेश सकयत गयत है। 

 मेरी रतय में भी, इस अदतलत द्वतरत भी समझौते को वैध मतनत जतनत चतसहए, इस तथ्य को ध्यतन में रखत े

हुए सक एक प्रमतसर्त गवतह और वतदी ने खुद इसके पक्ष में गवतही दी है, प्रथम अपीलीय अदतलत ने उक्त 

समझौते पर प्रसतवतदी जगत ससिंह के उिंगसलयों के सनशतन की भी जतिंच की,  (सरकतरी) स िं गर सप्रिंर् ब्यूरो, मधुबन 

के स िं गर सप्रिंर् सवशेषज्ञ के सतथ, सकसी भी मतमले में उस आशय की रतय रखत ेहुए, सबक्री सवलेख Ex.D1 पर 

भी, और इस तरह के सप्रिंर्ों की बतरीसकयों को देखने के बतद एक सनष्कषा दजा सकयत, सक व ेएक ही व्यसक्त के थे, 
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(सरकतरी) स िं गर सप्रिंर् ब्यूरो, मधुबन के स िं गर सप्रिंर् सवशेषज्ञ के सतथ, सकसी भी मतमल ेमें उस आशय की रतय 

थी। 

(अड़तालीस) जहतिं तक श्री समत्तल के इस तका  कत सिंबिंध है सक समझौते के प्रमतसर्त गवतह 

के सतथ, जतगीर ससिंह ने अपीलकतता की गवतही के सवपरीत गवतही दी थी, क्योंसक वह समझौते से एक सदन पहले 

प्रसतवतदी निंबर 1 के सतथ उससे समलत थत, मुझे लगतत है सक नीचे के सवद्वतन न्यतयतलयों के सनष्कषा को परेशतन 

करने के सलए पयताप्त कतरर् नहीं होनत चतसहए,  (इस आशय के सलए सक उस समझौते को दोनों पक्षों द्वतरत 

सवसधवत दजा सकयत गयत थत)। 

 इस तथ्य के अलतवत सक ट्रतयल कोर्ा ने मतनत है सक समझौते पर हस्ततक्षर करने के 2 सतल बतद 

(गवतही के समय), गवतह इस तरह के सववरर् को भूल सकते थे, इस अदतलत की रतय में, एक बतर प्रसतवतदी 

निंबर 1 द्वतरत समझौते कत तथ्य दजा सकयत गयत थत और अपीलकतता को नीचे की दोनों अदतलतों द्वतरत पूरी तरह 

से स्थतसपत सकयत गयत है,  यहतिं तक सक प्रसतवतदी निंबर 1 के अिंगूठे के सनशतन की तुलनत करके, क्यत प्रमतसर्त 

गवतह ने समझौते पर हस्ततक्षर सकए जतने से एक सदन पहले अपीलकतता से मुलतकतत की थी, यत उस ततरीख को 

ही, पूरी तरह से महत्वहीन होगत। 

(उन्चास) श्री समत्तल के तकों के बतद आते हुए सक अपीलकतता-वतदी (भतवी प्रसतशोधी) को भी 

समझौते के बतरे में ज्यतदत कुछ नहीं पतत थत और यहतिं तक सक उक्त समझौते पर उसके हस्ततक्षर/अिंगूठे के सनशतन 

भी सतसबत नहीं हुए थे, और इससलए भतरतीय अनुबिंध असधसनयम की धतरत 2, 4 और 10 के सिंदभा में कोई 

वैध अनुबिंध नहीं मतनत जत सकतत थत,  1872 के मतमल ेमें, इस न्यतयतलय द्वतरत यह मतनत जततत है सक एक बतर 

समझौते और उसकी सतमग्री को भतवी सवके्रतत (भूसम के मतसलक) द्वतरत अिंगूठे के सनशतन के सतथ पतयत जततत है, 

समझौते में कहत गयत है सक वह भतवी सवके्रतत को जमीन बेचने के सलए तैयतर थत और 11 रुपये कत आिंसशक 

सवचतर प्रतप्त सकयत थत, 250/- (समझौते में प्रवेश करते समय), सबक्री सवलेख के सनष्पतदन के समय भुगततन 

सकए जतने वतले 35,000/- रुपये के कुल सबक्री प्रसत ल की शेष रतसश के सतथ, अपीलकतता-वतदी (भतवी 

प्रसतशोधी) द्वतरत की गई स्वीकृसत कत प्रस्ततव उस स्तर पर प्रसतवतदी निंबर 1, यतनी भूसम के मतसलक (जगत ससिंह) 

द्वतरत स्वीकतर सकयत गयत थत। 

 स र भी, 1872 के असधसनयम की धतरत 2, 4, 8 और 10 को नीचे पुन: प्रस्तुत सकयत गयत है: - 

"2. व्याख्या-खिंड- इस असधसनयम में सनम्नसलसखत शब्दों और पदों कत प्रयोग सनम्नसलसखत 

अथों में सकयत गयत है, जब तक सक सिंदभा से कोई सवपरीत आशय प्रकर् न हो: 

(अ) जब एक व्यसक्त दूसरे को कुछ भी करने यत करने से रोकने की अपनी इच्छत कत सिंकेत 

देतत है, तो इस तरह के कतया यत सिंयम के सलए उस दूसरे की सहमसत प्रतप्त करने की दृसष्ट 

से, उसे एक प्रस्ततव बनतने के सलए कहत जततत है; 

(आ) जब वह व्यसक्त सजसे प्रस्ततव सदयत गयत है, अपनी सहमसत देतत है, तो प्रस्ततव 

को स्वीकतर सकयत जततत है। एक प्रस्ततव, जब स्वीकतर सकयत जततत है, तो एक वतदत बन 

जततत है; 
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(इ) प्रस्ततव बनतने वतल ेव्यसक्त को "प्रॉसमसर" कहत जततत है, और प्रस्ततव को स्वीकतर करने 

वतले व्यसक्त को "प्रॉसमस" कहत जततत है; 

(ई) जब, वतदत करने वतल ेकी इच्छत पर, वतदत करने वतले यत सकसी अन्य व्यसक्त ने सकयत है 

यत करने से रोक सदयत है, यत करने से रोकतत है, यत करने से रोकतत है, यत करने कत वतदत 

करतत है यत करने से रोकतत है, तो ऐसत कतया यत सिंयम यत वतदत के सलए एक सवचतर 

कहलततत है; 

(उ) हर वतदत और वतदों कत हर सेर्, एक दूसरे के सलए सवचतर करनत, एक समझौतत है; 

(ऊ) वतदे जो एक दूसरे के सलए सवचतर यत सवचतर कत सहस्सत बनते हैं, पतरस्पररक वतदे कहलतते 

हैं; 

(ऋ) कतनून द्वतरत लतगू नहीं सकए गए समझौते को शून्य कहत जततत है; 

(ऌ) कतनून द्वतरत लतगू करने योग्य एक समझौतत एक अनुबिंध है; 

(ऍ) एक समझौतत जो कतनून द्वतरत एक यत एक से असधक पतसर्ायों के सवकल्प पर लतगू करने 

योग्य है, लेसकन दूसरे यत अन्य के सवकल्प पर नहीं, एक शून्यकरर्ीय अनुबिंध है; 

(ऎ) एक अनुबिंध जो कतनून द्वतरत लतगू करने योग्य नहीं रह जततत है, जब वह लतगू करने योग्य 

नहीं रह जततत है तो शून्य हो जततत है। 

एक्स XXXX XXXXX 

"4.  सिंचार जब पूरा हो जाता है - एक प्रस्ततव कत सिंचतर तब पूरत होतत है जब यह उस 

व्यसक्त के ज्ञतन की बतत आती है सजसे यह बनतयत गयत है। 

स्वीकृसत कत सिंचतर पूरत हो गयत है, - 

प्रस्ततवक के सवरुद्ध, जब उसे सिंचरर् के पतठ्यक्रम में रखत जततत है, ततसक स्वीकतता की शसक्त 

से बतहर हो सके; 

स्वीकतता के सखलत ; जब प्रस्ततवक के ज्ञतन की बतत आती है। सनरसन कत सिंचतर पूरत हो गयत 

है, - 

उस व्यसक्त के सखलत  जो इसे बनततत है, जब इसे उस व्यसक्त को सिंचरर् के पतठ्यक्रम में डतल 

सदयत जततत है सजसे यह बनतयत जततत है, ततसक इसे बनतने वतले व्यसक्त की शसक्त से बतहर हो 

सके; 

उस व्यसक्त के सखलत  सजसके सलए यह बनतयत गयत है, जब यह उसके ज्ञतन की बतत आती है। 

एक्स एक्स एक्स 

"8.  शतों का पालन करके या सिचार प्राप्त करके स्िीकृसत- सकसी प्रस्ताि की शतों कत 
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पतलन करनत, यत पतरस्पररक वतद े के सलए सकसी भी सवचतर की स्वीकृसत जो एक प्रस्ततव के 

सतथ पेश की जत सकती है, प्रस्ततव की स्वीकृसत है। 

एक्स एक्स एक्स 

"10. सभी करार सिंसिदाएिं हैं यसद वे सिंसवदत के सलए सक्षम पक्षों की स्वतिंत्र सहमसत से, 

सवसधपूर्ा प्रसत ल के सलए और सवसधपूर्ा उदे्दश्य से सकए जतते हैं और एतद्द्वतरत स्पष्ट रूप से 

शून्य घोसषत नहीं सकए जतते हैं। 

इसमें सनसहत कुछ भी [भतरत] में लतग ू सकसी भी कतनून को प्रभतसवत नहीं करेगत, और 

इसके द्वतरत स्पष्ट रूप से सनरस्त नहीं सकयत जतएगत, सजसके द्वतरत कोई अनुबिंध सलसखत रूप में यत 

गवतहों की उपसस्थसत में, यत दस्ततवेजों के पिंजीकरर् स ेसिंबिंसधत सकसी कतनून से सिंबिंसधत सकयत 

जतनत आवश्यक है। 

 वतस्तव में, उक्त असधसनयम की धतरत 2 (ए) से (ई) के सतथ पसठत धतरत 10, इस अदतलत की रतय 

में, अपीलकतता के पक्ष में कतम करेगी, न सक उसके सखलत , क्योंसक उस वतदे की पूसता के सलए सवचतर द्वतरत 

'समसथात' हर वतदत एक समझौतत है (धतरत 2 (ई) के अनुसतर); और धतरत 10 के अनुसतर सभी समझौत े

अनुबिंध हैं यसद वे वैध उदे्दश्य के सतथ, वैध सवचतर के सलए, पतसर्ायों की स्वतिंत्र सहमसत से बने हैं। 

 इसके असतररक्त, धतरत 8 के अनुसतर, पतरस्पररक वतयदे के सलए सकसी सवचतर को स्वीकतर करनत 

अथवत प्रस्ततव की सकसी शता को पूरत करनत (सजसमें उस प्रस्ततव पर सवचतर की स्वीकृसत शतसमल होगी) प्रस्ततव 

की स्वीकृसत के बरतबर है। 

 इससलए, एक बतर सिंभतसवत सवके्रतत, यतनी प्रसतवतदी निंबर 1, समझौते Ex.P1 के अनुसतर, सूर् 

भूसम की सबक्री के सलए तय सकए गए सवचतर कत एक सहस्सत प्रतप्त करने के सलए स्वीकतर सकयत गयत थत, तो 

अनुबिंध तथ्यतत्मक रूप से दोनों पक्षों द्वतरत दजा सकयत गयत थत, और केवल इससलए सक भतवी प्रसतशोध 

(अपीलकतता-वतदी) के हस्ततक्षर पूरी तरह से सतसबत नहीं हुए थे,  इससे वैध अनुबिंध के असस्तत्व पर कोई  का  

नहीं पडेगत। 

 इस सिंदभा में, उच्चतम न्यतयतलय कत एक सनर्ाय अलका बो  बनाम परमात्क्मा देिी ि अन्य14, 

उदृ्धत सकयत जत सकतत है, सजसमें यह सनम्नतनुसतर आयोसजत सकयत गयत थत: - 

"14. दो उच्च न्यतयतलयों द्वतरत व्यक्त सकए गए दो अलग-अलग सवचतरों के कतरर् कसतपय 

मतत्रत में भ्रम पैदत होतत है। ए .एम. गोपाल चेट्टी बनाम रमन  के मतमल ेमें एक सवद्वतन एकल 

न्यतयतधीश ने कहत थत सक जहतिं सबक्री के करतर पर के्रतत द्वतरत हस्ततक्षर नहीं सकए गए थे, बसल्क 

केवल सवके्रतत द्वतरत हस्ततक्षर सकए गए थे, वहतिं यह नहीं कहत जत सकतत है सक सवके्रतत और 

के्रतत के बीच कोई सिंसवदत थी; और चूिंसक कोई सिंसवदत नहीं थी, इससलए केवल सवके्रतत द्वतरत 

हस्ततक्षररत करतर के सवसशष्ट सनष्पतदन कत प्रश्न ही नहीं उठतत। दूसरी ओर, मो. मोहर अली 

बनाम मो. एक विद्वान एकल न्यायािीश मामूद अली  ने मतनत सक सबक्री कत एक समझौतत 

 
14 2009 (2) एससीसी 582 
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एकतर त अनुबिंध थत (सजसके तहत सवके्रतत उक्त समझौत ेमें सनसहत शतों के अनुसतर के्रतत को 

अचल सिंपसत्त बेचने के सलए सहमत थत), सक सबक्री के सलए इस तरह के समझौते के सलए दोनों 

पक्षों के हस्ततक्षर की आवश्यकतत नहीं थी, और इससलए केवल सवके्रतत द्वतरत हस्ततक्षररत सबक्री 

के सलए एक समझौतत के्रतत द्वतरत लतगू करने योग्य थत। 

एक्स एक्स एक्स 

16. दूसरी ओर, ए . एम. गोपाल चेट्टी  में यह विप्पणी सक जब तक सवके्रतत और के्रतत दोनों 

द्वतरत समझौते पर हस्ततक्षर नहीं सकए जतते हैं, तब तक यह एक वैध अनुबिंध नहीं है, यह भी 

सही नहीं है। सबक्री करतर तब असस्तत्व में आतत है जब सवके्रतत सहमत शतों पर सहमत 

प्रसत ल के सलए सबक्री के सलए सहमत होतत है और के्रतत खरीदने के सलए सहमत होतत है। यह 

मौसखक हो सकतत है। यह सिंचतर के आदतन-प्रदतन द्वतरत हो सकतत है सजस पर हस्ततक्षर सकए 

जत सकते हैं यत नहीं भी हो सकते हैं। यह दोनों पक्षों द्वतरत हस्ततक्षररत एक ही दस्ततवेज द्वतरत हो 

सकतत है। यह दो भतगों में एक दस्ततवेज द्वतरत भी हो सकतत है, प्रत्येक पक्ष एक प्रसत पर 

हस्ततक्षर करतत है और स र हस्ततक्षररत प्रसत कत आदतन-प्रदतन करतत है सजसके पररर्तमस्वरूप 

के्रतत के पतस सवके्रतत द्वतरत हस्ततक्षररत प्रसत होती है और एक सवके्रतत के पतस के्रतत द्वतरत 

हस्ततक्षररत एक प्रसत होती है। यत यह सवके्रतत द्वतरत दस्ततवेज़ को सनष्पतसदत करने और इस े

स्वीकतर करने वतले खरीदतर को सवतररत करने के सलए हो सकतत है। 

एक्स एक्स एक्स 

18. xxxxx भतरत में, अकेले सवके्रतत द्वतरत हस्ततक्षररत और के्रतत को सदयत गयत और के्रतत 

द्वतरत स्वीकतर सकयत गयत सबक्री कत समझौतत हमेशत एक वैध अनुबिंध मतनत जततत है। सवके्रतत 

द्वतरत उल्लिंघन की सस्थसत में, इसे सवशेष रूप से के्रतत द्वतरत लतगू सकयत जत सकतत है। हतलतिंसक, 

के्रतत द्वतरत अकेले सबक्री के समझौते पर हस्ततक्षर करने कत कोई चलन नहीं है। 

एक्स एक्स एक्स 

(केवल इस अदतलत द्वतरत लतगू जोर) 

(पचास) इससलए, वतामतन मतमल ेमें, अपीलकतता द्वतरत प्रसतवतदी निंबर 1 के सतथ एक वैध समझौत े

पर हस्ततक्षर सकए जतने के सतथ, जैसत सक नीचे की दोनों अदतलतों द्वतरत भी पतयत गयत है, सजसमें अदतलत भी 

शतसमल है, सजसने अन्यथत ट्रतयल कोर्ा के सनष्कषा को उलर् सदयत और अपीलकतता के मुकदमे को खतररज कर 

सदयत, मुझे उस सनष्कषा को उलर्ने कत कोई कतरर् नहीं समलत,  यत तो तथ्य के रूप में समझौते पर प्रसतवतदी निंबर 

1 के अिंगूठे के सनशतन के सिंबिंध में, यत कतनून में, अपीलकतता और उक्त प्रसतवतदी द्वतरत दजा सकए गए एक वैध 

अनुबिंध के सिंबिंध में। 

 इससलए, प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 के सलए सवद्वतन वकील द्वतरत सजन सनर्ायों पर भरोसत सकयत गयत है 

(इस आशय के सलए सक भले ही उक्त प्रसतवतसदयों द्वतरत समझौते की वधैतत के सिंबिंध में प्रथम अपीलीय अदतलत 

के सनष्कषों के सखलत  कोई अपील दतयर नहीं की गई हो), उनके बचतव में नहीं आएिंगे, क्योंसक अन्यथत उक्त 

सनर्ाय (में बनार ी' और डॉ.  ीता राम' मतमलों, दोनों सुप्रत) कत मतननत है सक अपीलीय अदतलत नीचे की 

सकसी भी अदतलत के सनष्कषों को उलर् सकती है, यहतिं तक सक उस व्यसक्त द्वतरत दतयर अपील में भी जो इस 
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तरह के उलर् की मतिंग नहीं करती है, हतलतिंसक, योग्यतत के आधतर पर, यह न्यतयतलय उत्तरदतततओ िं के सलए 

सवद्वतन वकील के तका  स ेसहमत नहीं है, जो ऊपर आयोसजत सकयत गयत है, उसे देखते हुए,  यह सवतल सक यहतिं 

उत्तरदततत नीचे की अदतलतों के सनष्कषा को उलर्ने के हकदतर हैं यत नहीं, सबल्कुल भी नहीं उठतत है। 

 नतीजतन, मुझे इस दूसरी अपील में तथ्य के समवती सनष्कषा को उलर्ने कत कोई कतरर् नहीं समलतत है, 

जैसत सक ट्रतयल कोर्ा द्वतरत तैयतर सकए गए पहल ेमुदे्द के सिंबिंध में है (पहल ेप्रसतवतदी-प्रसतवतदी (जगत ससिंह) को 

अपीलकतता-वतदी से 11,250/- रुपये की बयतनत रतसश प्रतप्त होने के बतद, समझौते को वैध रूप से सनष्पतसदत 

सकयत गयत थत यत नहीं)। 

 इससलए, ऊपर पैरतग्रत  25 में तैयतर सकए गए कतनून के तीसरे प्रश्न कत उत्तर इस आशय से सदयत गयत 

है सक 01.09.1981 के समझौत ेपर नीचे सदए गए दोनों न्यतयतलयों कत सनष्कषा एक वैध समझौतत है, सकसी 

भी तरह से सवकृत सनष्कषा नहीं है और पररर्तमस्वरूप इस अपील में उस सनष्कषा को उलर्ने कत सवतल, यहतिं 

तक सक उत्तरदतततओ िं के सलए सवद्वतन वकील द्वतरत उठतए गए तका  पर भी,  यह उस प्रश्न और मुदे्द के गुर्-दोष के 

आधतर पर नहीं उठतत। 

(इकावन) जहतिं तक श्री समत्तल के इस तका  कत सिंबिंध है सक अपीलकतता के पसत ने अपनी अपील 

कत पीछत नहीं सकयत है (जैसत सक उसी सनर्ाय के सखलत  दतयर सकयत गयत थत जैसत सक वतामतन अपील में 

लगतयत गयत है), इससलए यह अपील भी स ल नहीं हो सकती है, क्योंसक उसकत मुकदमत भी उसी ततरीख को 

सनष्पतसदत एक समझौते पर आधतररत थत जैसत सक वतामतन अपीलकतता द्वतरत प्रसतवतदी निंबर 1 के सतथ सकयत गयत 

थत,  मुझे उस तका  कत कोई आधतर नहीं सदखतत है और इस अदतलत द्वतरत यह देखने की आवश्यकतत है सक 

वतस्तव में, मेरी रतय में, प्रथम अपीलीय अदतलत को एक आम  ैसले द्वतरत दोनों अपीलों को एक सतथ तय करने 

की कोई आवश्यकतत नहीं थी, जब वतदी अलग थे, जमीन के रु्कडे अलग थे और वतस्तव में मुकदमों में सनर्ाय 

'अलग-अलग ट्रतयल कोर्ा' द्वतरत पूरी तरह से अलग-अलग ततरीखों (एक वषा और लगभग एक वषा) पर सदए 

गए थे 4 महीने अलग)।  इस प्रकतर, केवल इससलए सक प्रत्येक मतमल े में वतदी दसूरे मतमल ेमें वतदी कत 

जीवनसतथी थत, और दोनों मतमलों में समझौतों को एक ही सवके्रतत द्वतरत एक ही ततरीख (जैसत सक तका  सदयत 

गयत थत) पर सनष्पतसदत सकयत गयत थत, यह दोनों मतमलों में दतयर अपीलों को एक सतथ क्लब करने कत कोई 

कतरर् नहीं होगत। 

 जैसत सक यह हो सकतत है, प्रसतवतदी के सलए सवद्वतन वकील द्वतरत तका  सदयत गयत है सक वतामतन 

अपीलकतता के पसत द्वतरत इस अदतलत के समक्ष दतयर अपील, यहतिं उत्तरदतततओ िं के पक्ष में सनर्ाय के सखलत  

(प्रथम अपीलीय अदतलत द्वतरत), सडफॉल्र् रूप से खतररज कर दी गई है, इस अपील पर प्रसतकूल प्रभतव पडेगत, 

एक पूरी तरह से गलत तका  है क्योंसक पसत की अपील की चूक में बखतास्तगी,  सनचली अपीलीय अदतलत द्वतरत 

सनचली अपीलीय अदतलत द्वतरत उसके पक्ष में जतरी सडक्री को उलर् सदए जतने के बतद जतसहर है सक वह अपनी 

पत्नी को अपने ही मुकदमे के सिंबिंध में अपील दतयर करने और आगे बढतने से नहीं रोकेगत। 

 इससलए, यह तका  (समतन रूप से स्पष्ट रूप से) खतररज कर सदयत गयत है। 

(बावन) इससलए, इस अदतलत को अब केवल उन मुद्दों पर गौर करने की आवश्यकतत है, क्यत 

अपीलकतता-वतदी प्रसतवतदी निंबर 1 के सतथ अनुबिंध के अपने सहस्से को सनष्पतसदत करने के सलए तैयतर और 
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इच्छुक पतयत गयत थत; और दूसरत, क्यत प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 को यहतिं वतद भूसम के वतस्तसवक खरीदतर मतनत 

जत सकतत है, सजन्हें अपीलकतता और प्रसतवतदी निंबर 1 (यतनी अिंक सिंख्यत 2,  4 बी और 4 ए क्रमशः), उन 

मुद्दों के सतथ पैरत 25 सुप्रत में तैयतर सकए गए कतनून के पहल ेऔर दूसरे प्रश्नों से सिंबिंसधत हैं। 

(छतरपन) इससलए इस सवतल पर आते हुए सक अपीलकतता-वतदी अनुबिंध के अपने सहस्से को पूरत 

करने के सलए तैयतर और तैयतर थत यत नहीं, (यतनी समझौत ेEx.P1 के सिंदभा में, समझौत ेEx.P1 के सिंदभा 

में, यतनी 30.05.1982 तक) उसके पक्ष में 'प्रसतवतदी निंबर 1 से' सबक्री सवलखे सनष्पतसदत सकयत जततत है, मैं 

खुद को उस सिंबिंध में सनचली अपीलीय अदतलत के सनष्कषों से सहमत होने में असमथा पततत ह िं। 

 यही कतरर् है सक प्रसत ल रतसश कत भुगततन अपीलकतता-वतदी द्वतरत 30.05.1982 तक सकयत 

जतनत थत, जबसक प्रसतवतदी निंबर 1 ने प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 के पक्ष में 24.02.1982 को ही सबक्री 

सवलेख सनष्पतसदत सकयत थत, अथतात उसके और अपीलकतता-वतदी के बीच तय ततरीख से 3 महीने से असधक 

पहले। 

 दूसरी ओर, अपीलकतता-वतदी ने 30.05.1982 के लगभग डेढ महीने के भीतर, वतामतन में 

मुकदमत दतयर सकयत वल  (19.07.1982 को), यहतिं पहल ेप्रसतवतदी ने अनुबिंध के अपने सहस्से कत सम्मतन 

करने से इनकतर कर सदयत थत, उसने पहल ेही सूर् की जमीन बेच दी थी, और प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 ने भी 

उसे जमीन हस्ततिंतररत करने से इनकतर कर सदयत थत। 

 वतस्तव में, प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 के सवद्वतन वकील के अनुसतर, अपीलकतता-वतदी ने अपनी 

गवतही में कहत थत सक यहतिं पहल ेप्रसतवतदी के सतथ उसके द्वतरत समझौतत सकए जतने के बतद, उसने बिंधक को 

भुनतने के सलए प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 से सिंपका  सकयत थत, सजसे करने से उन्होंने इनकतर कर सदयत थत। 

 अपीलकतता के सवद्वतन वकील श्री भुल्लर कत तका  सक अपीलकतता ने यह भी गवतही दी थी सक उसने 

प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 को इस तथ्य के बतरे में सूसचत सकयत थत सक उसने इस तरह के समझौते में प्रवेश 

सकयत थत, उत्तरदतततओ िं के सलए सवद्वतन वकील द्वतरत भी इनकतर नहीं सकयत गयत है, और इससलए, दोहरतने के 

सलए, उक्त उत्तरदतततओ िं ने अपीलकतता के उन सवसशष्ट तकों कत खिंडन करने के सलए कभी भी गवतह के कर्घरे में 

कदम नहीं रखत,  मैं उस सिंबिंध में ट्रतयल कोर्ा के  ैसल ेको बरकरतर रखूिंगत और आगे कह िंगत सक वतस्तव में 

अनुबिंध के अपने सहस्से को सनष्पतसदत करने की उसकी इच्छत, उसके पूवोक्त कतयों से अनुमतन लगतई जतएगी। 

 इसके बतद, श्री समत्तल के तका  पर सक एक बतर यह पतत चल जतने के बतद सक प्रसतवतदी निंबर 1 

उनके बीच समझौते कत सम्मतन नहीं कर रहत थत, अपीलकतता द्वतरत स्थतयी सनषेधतज्ञत की मतिंग करने वतलत एक 

मुकदमत शुरू सकयत जतनत चतसहए थत, सक उसे सूर् सिंपसत्त को अलग करने से रोकत जतए, यह भी एक तका  है जो 

मेरी रतय में गलत है क्योंसक एक बतर उसने पहले ही प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 के पक्ष में सूर् भूसम को अलग कर 

सदयत थत,  मुकदमत दतयर करने कत कोई उदे्दश्य नहीं होगत सक उसे ऐसत करने से रोकत जतए, और पररर्तमस्वरूप 

अपीलकतता ने वही सकयत जो उसे करने की आवश्यकतत थी, यतनी उसके और प्रसतवतदी निंबर 1 के बीच हुए 

समझौते के सवसशष्ट प्रदशान की मतिंग करते हुए मुकदमत दतयर करनत। 

 मैं अपीलकतता के सवद्वतन वकील के तका  से भी सहमत ह िं सक जहतिं तक सकसी समतचतर पत्र में कोई 

कतनूनी नोसर्स जतरी नहीं करने कत सिंबिंध है सक सबक्री के समझौते को सनष्पतसदत करने की आवश्यकतत थी 
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(प्रसतवतदी निंबर 1 के सठकतने कत पतत लगतने में सक्षम नहीं होने पर), ऐसत नोसर्स सबनत सकसी उदे्दश्य के होतत 

क्योंसक प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 के पक्ष में सबक्री सवलेख ततरीख से लगभग चतर महीने पहल ेही सनष्पतसदत सकयत 

जत चुकत थत अपीलकतता के पक्ष में सबक्री सवलेख के सनष्पतदन के सलए तय सकयत गयत थत, और इससलए 

अपीलकतता के पतस सबसे अच्छत सवकल्प तत्कतल मुकदमत दतयर करनत थत वल । 

 उपरोक्त तका  श्री समत्तल के इस तका  पर भी लतगू होगत सक उन्होंने केवल जुलतई 1982 में मुकदमत 

दतयर सकयत थत, इस तथ्य के बतवजूद सक प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 के पक्ष में सबक्री सवलेख  रवरी 1982 में 

सनष्पतसदत सकयत गयत थत। मेरी रतय में, यह भी उसके सखलत  नहीं ठहरतयत जत सकतत है, क्योंसक एक बतर 

अपीलकतता प्रसतवतसदयों को शतों पर आने और उसके पक्ष में अनुबिंध कत सम्मतन करने के अपने प्रयतस में सव ल 

हो गयत थत, तो सबक्री सवलेख के सनष्पतदन के सलए सनधताररत ततरीख के डेढ महीने के भीतर मुकदमत शुरू सकयत 

गयत थत (यतनी 30.05.1982),  स्पष्ट रूप से सीमत कत प्रश्न सकसी भी तरह स ेनहीं आ सकतत है, और वतद 

की सिंस्थत में कोई असतधतरर् देरी भी नहीं देखी जतएगी। 

 नतीजतन, उस तका  को भी खतररज करनत होगत। 

(चौवन) इससलए, मैं यह समझने में सव ल ह िं सक सनचली अपीलीय अदतलत ने कैसे कहत सक 

अपीलकतता-वतदी ने सबक्री सवलेख को सनष्पतसदत करने के सलए कोई प्रयतस नहीं सकयत है, इससलए वह अनुबिंध 

के अपने सहस्से को पूरत करने के सलए तैयतर और इच्छुक नहीं थी। 

 वतस्तव में, उस अदतलत द्वतरत इस आशय कत कोई सनष्कषा दजा नहीं सकयत गयत है सक उस े

30.05.1982 से पहल ेसकसी भी समय सदनतिंक 24.02.1982 के सबक्री सवलेख कत ज्ञतन प्रतप्त हुआ थत, 

लेसकन यह ज्ञतन उसके सतथ मतनत जतएगत, इस तथ्य को ध्यतन में रखते हुए सक श्री समत्तल ने तका  सदयत है सक 

अपीलकतता ने प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 से यह भी पूछत सक बिंधक को भुनतयत जतए,  सजसे उन्होंने मनत कर 

सदयत; इससलए, स्वतभतसवक रूप से, उस स्तर पर वह उक्त प्रसतवतदी-प्रसतवतसदयों द्वतरत अपने पक्ष में एक सबक्री 

सवलेख के सनष्पतदन की मतिंग नहीं कर सकती थी, इससलए उसने अपने पक्ष में अनुबिंध के सवसशष्ट प्रदशान की मतिंग 

करने के सलए एक मुकदमत दतयर सकयत थत, इस तरह के सनष्पतदन के सलए सनधताररत ततरीख बीत जतने के बतद। 

(पचपन) इससलए, मुद्दत सिंख्यत 2 पर सनचली अपीलीय अदतलत कत सनष्कषा, यतनी अनुबिंध के 

अपने सहस्से को पूरत करने के सलए अपीलकतता-वतदी की तत्परतत और इच्छत को उलर् सदयत जततत है और ट्रतयल 

कोर्ा को बहतल कर सदयत जततत है और पैरतग्रत  25 सुप्रत में तैयतर सकए गए कतनून के पहले प्रश्न कत उत्तर 

तदनुसतर सदयत जततत है। 

(छप्पन) प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 के वतद भूसम के वतस्तसवक खरीदतर होने के मुदे्द के आगे आत े

हुए, मैं प्रथम अपीलीय अदतलत के उस सनष्कषा से भी सहमत होने में असमथा पततत ह िं, उक्त उत्तरदतततओ िं के 

सवद्वतन वकील श्री समत्तल द्वतरत उठतए गए तकों के बतवजदू, इस तथ्य को देखते हुए (स र से दोहरतने के सलए) सक 

प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 ने अपनी गवतही में अपीलकतता-वतदी के तका  कत खिंडन करने के सलए कभी भी गवतह 

के कर्घरे में कदम नहीं रखत,  सक उसने उन्हें (वतद भसूम के कब्जे में बिंधक होने के नतते) अपने चतचत-प्रसतवतदी 

निंबर 1 (भूसम के मूल मतसलक) के सतथ 01.09.1981 को सकए गए सबक्री के समझौते के बतरे में सूसचत 

सकयत थत। इससलए, अपीलकतता-वतदी कत अपने वतद के समथान में वह तका  अखिंसडत रहत। 
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 वतस्तव में, सवद्वतन ट्रतयल कोर्ा ने एक सवसशष्ट सनष्कषा भी दजा सकयत है सक यहतिं तक सक प्रसतवतदी 

निंबर 2 और 3 के सपतत ने भी पीडब्लू 4 (और उनके वकील के रूप में नहीं) के रूप में गवतही दतेे हुए यह भी 

नहीं कहत सक उनकी बेसर्यों (प्रसतवतदी निंबर 2 और 3) को समझौते के बतरे में पतत थत यत वतदी ने उन्हें इसके 

बतरे में नहीं बततयत थत। 

(सत्तावन) जहतिं तक प्रथम अपीलीय अदतलत द्वतरत प्रसतवतदी निंबर 1 को गवतह के कर्घरे में लतने 

की सजम्मेदतरी पर जो व्यवस्थत दी गई है, वह अपीलकतता-वतदी पर है, न सक प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 पर, 

हतलतिंसक सनसश्चत रूप स ेअपीलकतता-वतदी भी ऐसत कर सकतत थत, इस तथ्य के बतवजूद सक यहतिं पहलत प्रसतवतदी 

वतद में प्रसतवतदी थत,  स र भी, सनचली अपीलीय अदतलत कत यह सनष्कषा मेरी रतय में अच्छत नहीं है, इस सरल 

कतरर् के सलए सक सबक्री के समझौते को उस अदतलत द्वतरत भी एक वैध और वतस्तसवक दस्ततवेज मतनत गयत है, 

और पररर्तमस्वरूप इसे अस्वीकतर करने कत दतसयत्व वतस्तव में प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 पर स्थतनतिंतररत हो 

गयत होगत। सकसी भी मतमले में, अपीलकतता-वतदी कत रुख यह थत सक उसके बतद वह सहतरनपुर में भी उसकत 

पतत लगतने में असमथा थी (जैसत सक उक्त प्रसतवतसदयों के वकील द्वतरत उसकी गवतही से भी प्रस्ततु सकयत गयत 

है)। इसके अलतवत, उन्होंने मुकदमे में जतरी नोसर्स कत जवतब भी नहीं सदयत और पूवा पक्षीय के सखलत  

कतयावतही की गई । इससलए, समझौते को खतररज करने के सलए उसे गवतह के रूप में लतने कत दतसयत्व, जो 

अन्यथत सतसबत हुआ, प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 पर थत। 

 इससलए, उक्त प्रसतवतसदयों ने अपीलकतता के सवसशष्ट तका  कत खिंडन करने के सलए गवतह के कर्घरे में 

कदम नहीं रखत सक उसने उन्हें समझौत ेके बतरे में ससूचत सकयत थत और उनसे कहत थत सक वे उसे अपने पक्ष में 

बिंधक को भुनतने की अनुमसत दें, और उनके सपतत (हतलतिंसक उनके वकील नहीं), ने भी अपनी गवतही में उस तका  

कत खिंडन नहीं सकयत,  प्रसतवतदी निंबर 1 को गवतह के कर्घरे में लतने कत दतसयत्व यह बततने के सलए सक क्यत 

उसने अपीलकतता-वतदी के सतथ उसके द्वतरत सकए गए समझौते के बतरे में उन्हें सूसचत सकयत थत यत नहीं, प्रसतवतदी 

सिंख्यत 2 और 3 पर थत। 

 नतीजतन, मैं ट्रतयल कोर्ा के इस सनष्कषा स ेसहमत ह िं सक प्रसतवतसदयों के सखलत  अपीलकतता और 

प्रसतवतदी निंबर 1 के बीच दजा सबक्री के समझौते के बतरे में उसचत जतनकतरी होने के सिंबिंध में एक प्रसतकूल 

सनष्कषा सनकतलत जतनत थत, सजसके बतवजूद उन्होंने समझौते के लगभग 6 महीने के भीतर प्रसतवतदी निंबर 1 स े

सूर् जमीन खरीदी,  प्रसतवतदी निंबर 1 द्वतरत अपीलकतता के पक्ष में सबक्री सवलेख के सनष्पतदन के सलए सनधताररत 

ततरीख से पहल,े यतनी 30.05.1982 से पहले। 

(अठ्ठावन) उस मुदे्द पर तथ्य के सनष्कषा के अलतवत  (जैसत सक ऊपर चचता की गई है), 

मुझे सनचली अपीलीय अदतलत के इस सनष्कषा को बनतए रखने के सलए कोई कतनूनी आधतर नहीं समलतत है सक 

अपीलकतता-वतदी समझौते के प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 को सूसचत करने के सलए बतध्य थत क्योंसक बतद वतल े

बिंधक के रूप में सूर् भूसम के कब्जे में थे,  जो तथ्य सनसश्चत रूप से अपीलकतता-वतदी के ज्ञतन में थत। 

 सनस्सिंदेह, सववेक की मतिंग होगी सक भूसम के खरीदतर को उसके कब्जे वतले व्यसक्त को सूसचत करनत 

चतसहए सक वह ऐसी जमीन खरीद रहत है; हतलतिंसक, सवसशष्ट रतहत असधसनयम यत सिंपसत्त हस्ततिंतरर् असधसनयम 

1882 (बिंधक और शुल्क से सिंबिंसधत) के अध्यतय IV स ेकतनून कत कोई प्रतवधतन इस अदतलत के ध्यतन में 
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नहीं लतयत गयत है, यत इस न्यतयतलय द्वतरत समझ में नहीं आतत है, जो बिंधक भूसम के सकसी भी रु्कडे के खरीदतर 

को ऐसी खरीद के बिंधक को सूसचत करने के सलए असनवतया रूप से बतध्य करतत है,  हतलतिंसक सनसश्चत रूप से 

जैसत सक पहल ेही ऊपर कहत गयत है, सववेक ऐसी जतनकतरी देने की मतिंग करेगत। 

 वतस्तव में, 1882 के असधसनयम की धतरत 59A इस प्रकतर है: - 

"59क. बिंधककतााओ िं और बन्धकदारों के प्रसत उन से उपासध प्राप्त करने िाले 

व्यसियों को ससममसलत करने के सलए सिंदभा।जब तक अन्यथत स्पष्ट रूप से प्रदतन नहीं 

सकयत जततत है, इस अध्यतय में बिंधककतताओ िं और बिंधककतताओ िं के प्रसत सनदेशों को क्रमशः 

उनसे शीषाक प्रतप्त करने वतले व्यसक्तयों के सिंदभा शतसमल करने के सलए समझत जतएगत। 

 इस प्रकतर, एक बिंधक द्वतरत बिंधक भूसम को सकसी अन्य व्यसक्त के पक्ष में उसकी सबक्री के मतध्यम से 

अलग करने पर, उस भूसम कत नयत मतसलक सपछले मतसलक के जूते में, उसके बिंधक के रूप में, उन व्यसक्तयों के 

सिंबिंध में कदम रखतत है सजन्हें यह बिंधक रखत गयत है, अथतात बिंधक। 

 सनसश्चत रूप से वतामतन मतमल ेमें, बिंधक ने अपने बिंधक (प्रसतवतदी निंबर 1 से) से जमीन खरीदी है, 

प्रसतवतदी निंबर 1 द्वतरत सकए गए समझौते को उसके द्वतरत सम्मतसनत सकए जतने से पहल,े बिंधक स्पष्ट रूप से समतप्त 

हो गयत थत, जैसत सक इसके बतद पैरतग्रत  66 में आगे चचता की गई है। 

 वतस्तव में, भूसम कत कोई रु्कडत खरीदने वतलत व्यसक्त, जो बिंधक है, उसकत कब्जत बिंधक के पतस है, 

स्पष्ट रूप से जतनतत है सक वह इस तरह की खरीद पर भी तत्कतल कब्जत प्रतप्त करने में सक्षम नहीं होगत, और यह 

सक बिंधक को वतस्तव में मूल मतसलक के स्थतन पर खड ेनए के्रतत को सौंपने से पहल े छुडतनत होगत,  और 

पररर्तमस्वरूप इस तरह की आसन्न खरीद की जतनकतरी सतमतन्य रूप से बिंधक को दी जतने के सलए सववेकपूर्ा 

हो सकती है; हतलतिंसक, सकसी अन्य पक्ष द्वतरत वतद भूसम की इसच्छत खरीद के वतद भूसम के कब्जे में बिंधक को 

सूसचत करने कत दतसयत्व, मेरी रतय में, सकसी भी वैधतसनक प्रतवधतन के अभतव में के्रतत पर असनवतया रूप से डतलत 

नहीं जत सकतत है, इस आशय के सकसी भी वैधतसनक प्रतवधतन के अभतव में मौजदू नहीं देखत जत सकतत है, इस 

तरह के सकसी भी प्रतवधतन को प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 के सवद्वतन वकील द्वतरत इिंसगत नहीं सकयत गयत है; और 

इससलए सनचली अपीलीय अदतलत द्वतरत इस आशय कत जो आयोजन सकयत गयत है वह सर्कतऊ नहीं होगत। 

 सकसी भी मतमल ेमें, उस प्रश्न को अकतदसमक मतनत जततत है, यह पहल ेसे ही ऊपर मतनत जत रहत है 

सक अपीलकतता-वतदी कत तका , इस आशय के सलए सक उसने प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 को सूर् भूसम खरीदने 

के अपने इरतदे के बतरे में सूसचत सकयत थत, एक सववतद थत सजसकत खिंडन प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 की गवतही 

के मतध्यम से नहीं सकयत गयत थत,  यत यहतिं तक सक उनके सपतत द्वतरत जो DW4 के रूप में खड ेथे। इससलए, 

ट्रतयल कोर्ा कत सनष्कषा, यह मतनते हुए सक प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 को इस तरह के समझौते कत उसचत ज्ञतन 

थत, को बरकरतर रखत जतनत चतसहए जैसत सक ऊपर सकयत गयत है, सवशेष रूप से इस तथ्य के सतथ देखत जततत है 

सक प्रसतवतदी निंबर 1 प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 कत चतचत है, उनके सपतत उनके भतई हैं। 

 इसके अलतवत, उत्तरदतततओ िं सिंख्यत 2 और 3 के वकील द्वतरत गवतहों की गवतही के सकसी भी सहस्स े

से यह नहीं बततयत गयत है सक सवद्वतन ट्रतयल कोर्ा कत सनष्कषा एक सवकृत सनष्कषा है, इस आशय कत सक उनके 

सपतत, डीडब्ल्यू 4, उस समय मौजदू नहीं थे जब समझौतत एक्स.पी.1 में प्रवेश सकयत गयत थत, और उन्हें इसकत 
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कोई व्यसक्तगत ज्ञतन नहीं हो सकतत थत। 

 इसमें कोई सिंदेह नहीं है, जैसत सक सवद्वतन प्रथम अपीलीय अदतलत द्वतरत सही ढिंग से देखत गयत है, 

केवल प्रसतवतदी निंबर 1 की भतीजी होने के कतरर्, प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 के बतरे में उनके चतचत द्वतरत वतदी 

के सतथ सकए गए समझौते के ज्ञतन कत अनुमतन नहीं लगतयत जत सकतत है; लेसकन इस तथ्य के सतथ देखत गयत 

सक उन्होंने अपीलकतता के सवसशष्ट तका  कत खिंडन करने के सलए गवतही नहीं दी सक उसने उन्हें उसके द्वतरत सकए 

गए समझौते के तथ्य के बतरे में सूसचत सकयत थत, और कहत थत सक बिंधक को भुनतयत जतए, इस तथ्य के सतथ 

सक प्रसतवतदी निंबर 1 उनके चतचत थे, मेरी रतय में, उन्हें वतस्तसवक खरीदतर नहीं मतनत जत सकतत है, सजन्हें 

अपीलकतता और प्रसतवतदी निंबर 1 के बीच समझौते कत कोई ज्ञतन नहीं थत। इस प्रकतर, इस तरह की जतनकतरी के 

बतवजूद, उन्होंने प्रसतवतदी निंबर 1 से बिंधक के रूप में अपने कब्जे में जमीन खरीदी। 

 इससलए, ट्रतयल कोर्ा कत यह सनष्कषा सक सवसशष्ट रतहत असधसनयम, 1963 की धतरत 19 कत खिंड 

(बी) भी उनके पक्ष में कतम नहीं करतत है, स र से एक सनष्कषा है सजसे इस अदतलत ने बरकरतर रखत है, उस 

प्रतवधतन के सतथ सनम्नतनुसतर है: - 

"19. पक्षकारों और उनके अधीन दािा करने िाले व्यसियों के सिरुद्ध अनुिती शीर्ाक 

से राहत-- 

(अ) एक्स एक्स एक्स 

"(बी) अनुबिंध के बतद उत्पन्न होने वतले शीषाक द्वतरत उसके तहत दतवत करने वतलत कोई अन्य 

व्यसक्त, मूल्य के सलए एक हस्ततिंतररती को छोडकर, सजसने अपने पैसे कत भुगततन अच्छे 

सवश्वतस के सबनत और मूल अनुबिंध की सूचनत के सबनत सकयत है; 

एक्स एक्स xxxxx" 

 नतीजतन, ऊपर पैरतग्रत  25 में तैयतर सकए गए कतनून के दूसरे प्रश्न कत उत्तर इस आशय से सदयत 

गयत है सक प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 ने कभी भी अपीलकतता-वतदी की गवतही कत खिंडन नहीं सकयत है, 

सजसमें उसके तका  के समथान में सक उसने उन्हें 01.09.1981 के समझौते के बतरे में सवसधवत ससूचत सकयत 

थत और यहतिं तक सक उन्हें बिंधक को छुडतने के सलए भी कहत थत,  उन्हें उस समझौते कत ज्ञतन होने के सलए 

आयोसजत सकयत जततत है और पररर्तमस्वरूप उन्हें आयोसजत सकयत जततत है नहीं होना चावहए सूर् भूसम के 

वतस्तसवक खरीदतर, जैसत सक ट्रतयल कोर्ा द्वतरत सही ढिंग से आयोसजत सकयत गयत है। 

(उनसठ) इसके बतद प्रश्न पर आते हैं सक क्यत अपीलकतता द्वतरत प्रसतवतदी निंबर 1 के सतथ समझौत े

में प्रवेश करने के समय से 39 सतल बीत चुके हैं, इस अदतलत द्वतरत 1963 के असधसनयम की धतरत 20 के 

सिंदभा में वतदी के पक्ष में सववेक कत प्रयोग सकयत जतनत चतसहए यत नहीं। 

 हतलतिंसक, अन्यथत, सवशेष रूप से प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 के वतद सिंपसत्त के कब्जे में होने के 

कतरर्, मूल रूप से बिंधक के रूप में, इस अदतलत ने अपीलकतता के पक्ष में सववेक कत प्रयोग नहीं सकयत होगत; 

हतलतिंसक, सजस तथ्य को नजरअिंदतज नहीं सकयत जत सकतत है वह यह है सक वतस्तव में ट्रतयल कोर्ा ने 

16.05.1986 को अपीलकतता-वतदी के पक्ष में मुकदमत सुनतयत, सजसके बतद शुरू की गई पहली अपील 
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29 अपै्रल, 1988 को उसके सखलत  तय की गई, उसके बतद उसने 23.08.1988 को वतामतन दूसरी 

अपील शुरू की। 

 इससलए, मेरी रतय में, लगभग 32 लिंबे वषों से इस अपील के लिंसबत रहने से अपीलकतता-वतदी के 

सखलत  कतम नहीं करनत चतसहए, क्योंसक इसमें उसकी कोई गलती नहीं है। 

(साठ) यह कहने के बतद, सवतल यह है सक क्यत अपीलकतता-वतदी के पक्ष में जतरी की जतने वतली 

सडक्री, पूरी तरह से सवद्वतन ट्रतयल कोर्ा द्वतरत जतरी सडक्री के सिंदभा में होनी चतसहए, सजसके द्वतरत यह सनदेश सदयत 

गयत थत सक वतदी द्वतरत 23,750/- रुपये के शेष सबक्री प्रसत ल कत भुगततन करने पर, सतथ ही उसके पक्ष में 

सबक्री सवलेख के सनष्पतदन और पिंजीकरर् के सलए कतनूनी खचा भी,  प्रसतवतसदयों को सनदेश सदयत जतए सक व े

वतद भसूम के सलए उस सबक्री सवलेख को तुरिंत सनष्पतसदत करें, यत इस तथ्य को ध्यतन में रखते हुए सक सबक्री 

सवलेख को मूल रूप स ेसनष्पतसदत सकए जतने की ततरीख से 38 वषा बीत चुके हैं, अथतात 30.05.1982 स,े 

अपीलकतता-वतदी द्वतरत प्रसतवतसदयों को सकसी भी उच्च प्रसत ल कत भुगततन करने कत आदेश सदयत जतनत 

चतसहए,  केवल सकस सवषय पर उनके द्वतरत उसके पक्ष में सबक्री सवलेख सनष्पतसदत सकयत जत सकतत है? 

 इस सिंदभा में, यद्यसप अनेक सनर्ाय हैं जो सकसी न सकसी रूप में धतरर् करत ेहैं, तथतसप उच्चतम 

न्यतयतलय के सनर्ाय को श्री समत्तल ने  त्य जैन' मतमल े(सुप्रत) को सिंदसभात सकयत जत सकतत है, सजसमें इस 

सवषय पर कतनून को उनके लॉडासशप द्वतरत सवस्ततर से सिंदसभात सकयत गयत है। 

 इससलए, उस सनर्ाय के सनम्नसलसखत पैरतग्रत  को नीचे पुन: प्रस्तुत सकयत जत रहत है: - 

"27. अिंसतम प्रश्न सजस पर अब सवचतर सकयत जतनत है वह यह है सक क्यत वतदी को 

22.12.1970 के समझौत ेके सवसशष्ट प्रदशान के सलए सडक्री कत हकदतर मतनत जतनत चतसहए। 

समय कत लिंबत प्रवतह (40 वषों से असधक) जो हुआ है और इस बीच अचल सिंपसत्त कत 

सरपर् मूल्य इस सिंबिंध में जुडवतिं अवरोधक कतरक हैं। हतलतिंसक, इसे इस तथ्य के सतथ सिंतुसलत 

सकयत जतनत चतसहए सक वतदी सकसी भी तरह से देरी के सलए सजम्मेदतर नहीं हैं और आज तक 

कतयावतही में उनकी गहरी भतगीदतरी वतदी की ओर से कतनून में समझौते को लतगू करने के सलए 

लतइव रुसच सदखतती है। 

अठ्ठाईस. सकसी करतर के सवसशष्ट सनष्पतदन को सनदेसशत करने के 

सववेकतसधकतर कत प्रयोग सनस्सिंदेह, सुसिंगत, औसचत्यपूर्ा, तका सिंगत और स्वीकतया ससद्धतिंतों के 

आधतर पर सकयत जतनत चतसहए। सवसशष्ट रतहत असधसनयम, 1963 की धतरत 20 द्वतरत सनसहत 

सववेक के प्रयोग के मतपदिंडों को भतषत की सकसी भी सर्ीक असभव्यसक्त के भीतर नहीं  िं सतयत 

जत सकतत है और इसकी रूपरेखत हमेशत प्रत्येक मतमल ेके तथ्यों और पररसस्थसतयों पर सनभार 

करेगी। अिंसतम मतगादशाक परीक्षर् सनष्पक्षतत और तका सिंगततत के ससद्धतिंत होंगे जो सकसी भी 

मतमले के अजीबोगरीब तथ्यों द्वतरत तय सकए जत सकते हैं, सजसमें अनुभवी न्यतसयक सदमतग 

सबनत सकसी वतस्तसवक कसठनतई के अनुभव कर सकतत है। हतलतिंसक इस बतत पर जोर सदयत 

जतनत चतसहए सक समय कत प्रवतह और सिंपसत्त की कीमत में वसृद्ध, अपने आप में, सवसशष्ट 

प्रदशान की रतहत स े इनकतर करने के सलए एक वधै आधतर नहीं हो सकती है। इस तरह के 

दृसष्टकोर् को इस न्यतयतलय द्वतरत लगतततर अपनतयत गयत है। पी.ए . रणकृष्ण रेि्िी बनाम 
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एम. के. भाग्यलक्ष्मी और हतल ही में नरेंद्रजीत स िंह बनाम नॉथण स्र्ार एस्रे्र् प्रमोर् ण 

सलसमरे्ि  में सदए गए दृष्टािंत के माध्यम  े।उपयोगी रूप से पुनरतवसृत्त की जत सकती है। 

उन्तीस. ऊपर पहचतने गए जुडवतिं अवरोधक कतरकों को यसद सवसशष्ट प्रदशान के सडक्री 

के अनुदतन के सलए एक बतर के रूप में पढत जतनत है, तो वतदी को उनकी ओर से सबनत सकसी 

गलती के दिंसडत करने के बरतबर होगत; उन्हें एक लिंबी मुकदमेबतजी के वतस्तसवक  ल स े

विंसचत करने के सलए सजसमें उत्पन्न होने वतले मुद्दों कत उनके पक्ष में उत्तर सदयत जत रहत है। एक 

अन्य दृसष्टकोर् से यह लिंबी देरी से सनपर्ने के सलए कतनून की अपयताप्ततत कत सिंकेत भी द े

सकतत है, जो कभी-कभी सकसी सदए गए मतमले में अिंसतम  ैसलत सुनतते समय होतत है। उपयुाक्त 

दो सवशेषततएिं, असधक स ेअसधक, सवके्रतत को असतररक्त मुआवज ेके पुरस्कतर को समझौत ेमें 

सनधताररत मूल्य से असधक मूल्य प्रदतन करके उसचत ठहरत सकती हैं, जो सकसी सदए गए मतमले 

में, अिंसतम न्यतयतलय के आदेश की ततरीख को बतजतर मूल्य भी हो सकती है। 

तीस. मतमल े के सभी प्रतसिंसगक पहलुओिं पर उत्सुकतत स े सवचतर करने के बतद, 

हमतरत सवचतर है सक न्यतय के अिंत में इस अदतलत को हस्तके्षप करने और सदल्ली उच्च 

न्यतयतलय द्वतरत आरए ए सिंख्यत 11/1984 में दजा सनष्कषों और सनष्कषों को अलग करने 

और 22.12.1970 के समझौते के सवसशष्ट प्रदशान के सलए वतदी के मुकदमे की सडक्री करने 

की आवश्यकतत होगी। हम आगे के सवचतर के हैं सक सबक्री सवलेख सजस ेअब प्रसतवतसदयों द्वतरत 

वतदी के पक्ष में सनष्पतसदत सकयत जतनत है, वतामतन आदेश की ततरीख के अनुसतर सूर् सिंपसत्त के 

बतजतर मूल्य के सलए होगत। चूिंसक आज की ततरीख में वतद सिंपसत्त के बतजतर मूल्य कत सही 

मूल्यतिंकन करने में सक्षम बनतने के सलए कोई भी सतमग्री उपलब्ध नहीं है, इससलए हम सदल्ली 

उच्च न्यतयतलय के सवद्वतन ट्रतयल जज स ेअनुरोध करते हैं सक वे इस तरह के असभयतन के सतथ 

उक्त अभ्यतस करें जैसत सक मौजूदत तथ्यों और पररसस्थसतयों में सिंभव हो सकतत है। 

इक्तीस. सभी अपीलें तदनुसतर हमतरे उपरोक्त सनष्कषों और सनदेशों के सिंदभा में 

स्वीकतया होंगी। 

(इकसठ) जतसहर है, उस मतमल ेमें उनके लॉडासशप ने सनदेश सदयत थत सक सवसशष्ट प्रदशान के सलए 

मुकदमत वतदी के पक्ष में  ैसलत सुनतयत जतएगत, जो सूर् भूसम के बतजतर मूल्य कत भुगततन करते हैं, सबक्री कत 

समझौतत वषा 1970 (उस मतमले में) कत है। 

 हतलतिंसक, इस अदतलत की रतय में, सनर्ाय कत अनुपतत, जैसत सक ऊपर पुन: प्रस्तुत पैरतग्रत  28 में 

सनसहत है, सनम्नसलसखत पिंसक्तयों में सनसहत है: - 

"सवसशष्ट रतहत असधसनयम, 1963 की धतरत 20 द्वतरत सनसहत सववेक के प्रयोग के मतपदिंडों को 

भतषत की सकसी भी सर्ीक असभव्यसक्त के भीतर नहीं  िं सतयत जत सकतत है और इसकी रूपरेखत 

हमेशत प्रत्येक मतमले के तथ्यों और पररसस्थसतयों पर सनभार करेगी। अिंसतम मतगादशाक परीक्षर् 

सनष्पक्षतत और तका सिंगततत के ससद्धतिंत होंगे जो सकसी भी मतमले के अजीबोगरीब तथ्यों द्वतरत 

तय सकए जत सकते हैं, सजसमें अनुभवी न्यतसयक सदमतग सबनत सकसी वतस्तसवक कसठनतई के 

अनुभव कर सकतत है। हतलतिंसक इस बतत पर जोर सदयत जतनत चतसहए सक समय कत प्रवतह और 
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सिंपसत्त की कीमत में वसृद्ध, अपने आप में, सवसशष्ट प्रदशान की रतहत से इनकतर करने के सलए 

एक वैध आधतर नहीं हो सकती है। इस तरह के दृसष्टकोर् को इस न्यतयतलय द्वतरत लगतततर 

अपनतयत गयत है। 

 इस प्रकतर, यह सनष्पक्षतत और तका सिंगततत के ससद्धतिंत हैं जो सकसी सवशेष मतमल ेपर लतगू होते हैं, जो 

सकसी भी अदतलत के सलए 1963 के असधसनयम की धतरत 20 के सिंदभा में सववेक कत प्रयोग करने के सलए 

मतगादशाक ससद्धतिंत हैं। 

(बासठ) हतलतिंसक स्पष्ट रूप से वतामतन मतमल ेमें भी, जैसत सक पहले ही कहत गयत है, 1982 के 

बतद से 38 सतल बीत चुके हैं, स र भी यह अदतलत इस बतत को नहीं भूल सकती है सक उन 38 वषों के सलए, 

प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 ने सूर् भूसम के  ल कत आनिंद सलयत, इस अदतलत के ध्यतन में कुछ भी नहीं लतयत 

गयत सक उन्होंने जमीन कत सनपर्तन सकयत है। वतस्तव में, इस अदतलत द्वतरत 13.07.2015 को एक आदेश 

दजा सकयत गयत है (उक्त उत्तरदतततओ िं के सलए सवद्वतन वकील द्वतरत सदए गए एक बयतन पर), सक वे सूर् सिंपसत्त को 

बेचने की योजनत नहीं बनत रहे थे, सजस पर दतयर आवेदन (स्पष्ट रूप से उस प्रभतव के सलए सनषेधतज्ञत की मतिंग) 

कत सनपर्तरत सकयत गयत थत। 

 इससलए, सवचतरतधीन भूसम के बतजतर मूल्य की मतत्रत, और सपछले लगभग चतर दशकों से प्रसतवतदी 

सिंख्यत 2 और 3 द्वतरत प्रतप्त  लों के मूल्य कत मूल्यतिंकन पहल ेइस अदतलत द्वतरत (कम से कम ससन्नकर्न द्वतरत) 

सकयत जतनत चतसहए, हतलतिंसक मैं स्पष्ट रूप से उस सिंबिंध में सकसी भी सर्ीक आिंकडे तक पहुिंचने कत प्रयतस नहीं 

करूिं गत,  क्योंसक भूसम के बतजतर मूल्य सवसभन्न कतरकों पर सनभार करते हैं सजनमें सकसी सिंपसत्त कत स्थतन और वहतिं 

हुए सवकतस के प्रकतर के सतथ-सतथ भूसम की उवारतत (कृसष भूसम के मतमल ेमें) भी शतसमल है। 

 हतलतिंसक, यह अदतलत देश के इस सहस्से में सतमतन्य भूसम की कीमतों यत कृसष भूसम से आय स े

अनजतन नहीं है, इससलए यह ध्यतन देने की आवश्यकतत है सक 1980 के दशक के मध्य में, आमतौर पर 

उपजतऊ कृसष भूसम ने लगभग 2000 रुपये से 2500 रुपये प्रसत एकड कत ररर्ना सदयत, उस रतसश के सतथ 

40,000 रुपये से 65 रुपये के बीच कुछ भी बढ गयत। आज की सस्थसत के अनुसतर, 000/- रुपये प्रसत एकड 

की दर से रुपये प्रसत एकड की दर से भुगततन सकयत जत रहत है। 

 जहतिं तक भूसम के मूल्य कत सिंबिंध है, एक एकड कृसष भूसम कत बतजतर मूल्य, (जब तक सक यह मुख्य 

रतजमतगा पर नहीं है) सपछले सतल 10/12 लतख रुपये प्रसत एकड के बीच थत, जो 25 लतख रुपये प्रसत एकड 

तक भी जत रहत है, हतलतिंसक वतामतन में, सपछले 3 महीनों में वतामतन महतमतरी के कतरर्, व ेआिंकडे सर्ीक नहीं 

हो सकते हैं। हतलतिंसक, इसके बतद पैरतग्रत  64 में सलए गए दृसष्टकोर् के सिंदभा में यह भी अिंततः मतयने नहीं 

रखेगत। 

 जहतिं तक प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 द्वतरत 38 वषों की अवसध में कृसष भूसम से प्रतप्त की जत सकने 

वतली आय कत सिंबिंध है, यसद सनवेश कैलकुलेर्र के अनुसतर गर्नत की जतती है, तो उक्त उत्तरदतततओ िं द्वतरत प्रतप्त 

कुल आय को इस न्यतयतलय की रतय में, 1980 के दशक की शुरुआत में 2000 रुपये प्रसत एकड के बीच 

कुछ भी कहत जत सकतत है।  सपछले लगभग 8-10 वषों से लगभग 40,000 रुपये प्रसत एकड (रूसढवतदी रूप 

से) तक जत रहत है। इससलए, उन मूल्यों को  ैक्र्र करने के सतथ-सतथ बैंक ब्यतज की पररवतानीय दरों (वषा 
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1982 में लगभग 11% प्रसत वषा से शुरू होकर सपछले 6-7 वषों के सलए 6% प्रसत वषा तक नीचे जतनत), 

दूसरे और तीसरे उत्तरदतततओ िं द्वतरत सपछल े38 वषों में प्रतप्त आय मूल्य लगभग 20 से 25 लतख रुपये होगत 

(सकसी भी तरह से 2 लतख रुपये से 3 लतख रुपये दें यत लें),  यसद सवचतरतधीन भूसम कृसष भूसम है, जो सनसश्चत 

रूप से सकसी भी वकील द्वतरत सवशेष रूप से नहीं बततई गई है। 

 उपरोक्त आय इस न्यतयतलय द्वतरत वतसषाक आय (वषा 1982 में 2000/- रुपये से शुरू, सपछले 4 

वषों से 40,000/- रुपये तक जत रही है) को ' ीड' करके प्रतप्त की गई है, सतथ ही वतसषाक ब्यतज दरों को 

' ीड' करके (1982-1988 में 11% से शुरू, सपछले 6-7 वषों के सलए 6% प्रसत वषा तक जत रही है); 

आधतर आय/सनवेश के आधतर पर अलग-अलग ब्यतज दरों पर अलग-अलग अवसध के सलए आय कत अनुमतन 

लगतने के उदे्दश्य से सवकससत किं प्यूर्र सॉफ्र्वेयर में। 

 इस प्रकतर, किं प्यूर्र सॉफ्र्वेयर सजसमें उपरोक्त डरे्त भरत गयत थत, वह है जो चक्रवसृद्ध ब्यतज दरों पर, 

प्रत्येक वषा के सलए सखलतई जत रही आय के सतथ, समय की अवसध के सलए सकए गए सनवेश के मूल्य की गर्नत 

करतत है, उन वषों की सिंख्यत भी भरतत है सजनके सलए गर्नत की जतनी है, सतथ ही ब्यतज दर (सॉफ्र्वेयर प्रोग्रतम 

में,  प्रत्येक सवशेष अवसध के सलए)। 

 सॉफ्र्वेयर सवशेष रूप स ेउन वषों की अवसध में ब्यतज दर में उततर-चढतव को पूरत करतत है सजनके 

सलए गर्नत की जतनी है, और इससलए, आधतर वषा के सलए ब्यतज दर भरने के बतद (यतनी उस वषा के सलए 

सजसमें आय उस व्यसक्त को असजात हुई है जो सनवेश करेगत), ब्यतज दर में उततर-चढतव उन वषों में सनम्नतम स्तर 

तक,  सदयत जतनत है; और उन मतपदिंडों को भरने पर, उक्त आय/सनवेश ने वषों में जो रतसश प्रतप्त की होगी, उसकी 

गर्नत की जतती है। 

 उदतहरर् के सलए, यह मतनते हुए सक वषा 1982 में, प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 द्वतरत सूर् सिंपसत्त स े

प्रतप्त आय 2000/- रुपये थी, और सतमतन्य उस वषा में बैंक ब्यतज 11% प्रसत वषा थत, वतामतन में (सपछले 6-

7 वषों के सलए) यह 6% प्रसत वषा तक नीचे जत रहत है, सनम्नसलसखत मतपदिंडों को सॉफ्र्वेयर में  ीड सकयत 

गयत थत: - 

1982 में आय/सनवेश रु.2000/- 

1982 में ब्यतज दर 11% 

ब्यतज दर में उततर-चढतव 5% (11% मतइनस 6%) (1982 से आज के बीच) 

वषों की सिंख्यत सजसके सलए गर्नत की गई है 38 वषा (1982 से 2020 तक) 

 इस प्रकतर, प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 द्वतरत वषा 1982 में असजात आय कत मूल्य (अथतात 2000 

रुपये), 38 वषों के बतद, आज 1,05,512/- रुपये हो जततत है, सजसमें उक्त अवसध के दौरतन ब्यतज दरें 

11% से घर्कर 6% हो जतती हैं। 

 इसी तरह, प्रत्येक वषा के सलए एक अनुमतसनत बढती आय को सखलतयत गयत थत, स्पष्ट रूप से प्रत्येक 

वषा, 1982 से वतामतन तक (यतनी 38 वषा, 37, 36 -- -- --), सतथ ही ब्यतज दरों को कम करके 
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(इससलए प्रत्येक क्रसमक वषा के सलए कम उततर-चढतव के सतथ);  सजसके बतद 38 वषों में से प्रत्येक के सलए 

कुल रतसश जोडी गई, जो लगभग 20 से 25 लतख रुपये होती है, अनुमतन इस तथ्य को ध्यतन में रखत े हुए 

लगतयत गयत थत सक प्रत्येक वषा में असजात आय, और ब्यतज दरों में सगरतवर्, ठीक वैसी नहीं हो सकती है जैसी 

प्रत्येक क्रसमक वषा के सलए कैलकुलेर्र में  ीड की गई थी (हतलतिंसक इन वषों में अनुमतसनत कृसष आय कत कुछ 

ज्ञतन है,  आय को प्रत्येक वषा के सलए तदनुसतर सलयत गयत थत, एक 'अनुमतन' के रूप में)। 

 यहतिं यह देखत जत सकतत है सक इस अदतलत द्वतरत सलयत गयत सनवेश सॉफ्र्वेयर/कैलकुलेर्र वेबसतइर् 

से थत www.investor.gov., जो हतलतिंसक अमेररकी डॉलर में पररर्तम दतेत है, हतलतिंसक इसमें  ीड सकए 

गए अिंक और उसके पररर्तम, रुपये (यत सकसी अन्य मुद्रत) पर समतन रूप से लतग ूहोते हैं क्योंसक पररर्तम  ीड 

की गई सिंख्यतओिं के सिंदभा में होतत है, ऐसी सिंख्यतओिं/आिंकडों (वतसषाक आय और ब्यतज आसद के) के सतथ 

स्पष्ट रूप से वतामतन मतमले में रुपये के सिंदभा में होतत है। 

(छतरसठ) इससलए, इस अदतलत की रतय में, यसद सवचतरतधीन भसूम कृसष भूसम पतई जतती है, तो 

उसकत बतजतर मूल्य, आज की सस्थसत में, सपछले 38 वषों में प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 द्वतरत प्रतप्त आय के 

आज के मूल्य के लगभग समतन होगत। 

 बेशक, अगर इस बीच, सकसी भी सवकतस के कतरर् भूसम एक 'प्रमुख स्थतन' पर सस्थत हो गई है, तो 

स्वतभतसवक रूप से बतजतर मूल्य इस अदतलत द्वतरत ऊपर सकए गए आकलन की तुलनत में तेजी से असधक हो 

सकतत है, (यतनी लगभग एक एकड कृसष भूसम के सलए 20-25 लतख रुपये)। 

(चौंसठ) उस मतमल ेमें भी, मेरी रतय में, यहतिं उत्तरदतततओ िं के सतथ वतस्तव में उस भूसम पर कब्जत 

कर सलयत गयत थत सजस ेकतनूनी रूप से वषा 1982 में वतदी को हस्ततिंतररत सकयत जतनत थत, यह वतदी होनत 

चतसहए जो भूसम के सकसी भी बढ ेहुए बतजतर मूल्य कत लतभ प्रतप्त करे, चतहे वह सतमतन्य समय के प्रवतह से हो, 

यत यहतिं तक सक बीच के वषों में सवकतस आसद के कतरकों में जोडे गए समय के ऐसे प्रवतह के सतथ,  क्योंसक यह 

उसकी गलती नहीं है सक उसकी अपील 32 सतल से लिंसबत है। 

 इस प्रकतर, 'लब्बोलुआब यह है सक' भूसम कृसष भसूम है यत नहींयह समझौत ेEx.P1 के अनुसतर 

30.05.1982 तक कतनूनी रूप से अपीलकतता-वतदी को हस्ततिंतररत सकयत जतनत चतसहए थत, और इससलए इस 

अदतलत ने ट्रतयल कोर्ा के सतथ सहमसत व्यक्त की सक प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 को प्रसतवतदी निंबर 1 के सतथ 

अपीलकतता के उक्त समझौते कत उसचत ज्ञतन थत, और इससलए वे वतस्तसवक खरीदतर नहीं हैं, समझौते की ततरीख 

(01.09.1981) के बतद वतद भूसम के बढ ेहुए मूल्य कत कोई लतभ, कतनूनी रूप स ेअपीलकतता कत असधकतर 

होगत. 

 इससलए, यहतिं तक सक ऊपर की गई अनुमतसनत गर्नत केवल सतमतन्य मतनकों द्वतरत भूसम के बतजतर 

मूल्य के सतथ आय की तुलनत सनधताररत करने के सलए है; लेसकन सकसी भी मतमले में, पूरी तरह से इसकी परवतह 

सकए सबनत, बढ े हुए बतजतर मूल्य कत लतभ, चतहे सतमतन्य प्रगसत से यत तेजी से, उस व्यसक्त को जतनत चतसहए, 

सजसके पतस लगभग चतर दशकों से उस भूसम के स्वतसमत्व कत कतनूनी असधकतर है, यतनी अपीलकतता-वतदी, 

प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 के सतथ सकसी भी मतमले में उस अवसध के दौरतन भूसम के  ल कत आनिंद सलयत. 

(पैंसठ) इसके बतद, 1981 में अपीलकतता द्वतरत प्रसतवतदी निंबर 1 को बयतनत रतसश (11,250 
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रुपये) के रूप में भुगततन सकए गए ब्यतज पर दोनों पक्षों द्वतरत खोए गए/प्रतप्त ब्यतज पर आते हैं, और सवद्वतन 

ट्रतयल कोर्ा द्वतरत जतरी सडक्री (21,750 रुपये) के सिंदभा में उसके द्वतरत प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 को सकतनत 

भुगततन सकयत जतनत थत। 

 स्वतभतसवक रूप से, उक्त उत्तरदतततओ िं ने वषा 1982 से, यत कम से कम ट्रतयल कोर्ा के  ैसले की 

ततरीख से, यतनी 12.12.1986 को उस रतसश पर ब्यतज खो सदयत है। 

 वह रतसश आती है क़रीब-क़रीब 6,00,000/- रुपये, उसी सनवेश ततसलकत सॉफ्र्वेयर के मतध्यम से 

गर्नत के सतथ, 'आधतर वषा' को 1986 मतनते हुए, और उस वषा में बैंक ब्यतज दर 10% प्रसत वषा मतनते हुए, 

वतामतन बैंक ब्यतज दर 6% प्रसत वषा होने के सतथ। 

 इससलए, मेरी रतय में, अपीलकतता-वतदी द्वतरत दतयर की गई यह अपील प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 

उससे उस रतसश के हकदतर होंग ेऔर न केवल 21,750/- रुपये जैसत सक ट्रतयल कोर्ा द्वतरत आदेश सदयत गयत 

थत, बसल्क वे भसूम के बतजतर मूल्य के हकदतर नहीं हैं जैसत सक ऊपर पैरतग्रत  62 से 64 में उस मुदे्द पर सवस्ततृ 

चचता के मदे्दनजर आज भी हो सकतत है। 

 इससलए, प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 अपीलकतता द्वतरत भुगततन सकए जतने के योग्य एकमतत्र असतररक्त 

मुआवजत 21,750/- रुपये कत आज कत मूल्य है, जैसत सक उन्हें भुगततन सकयत जतनत थत, यतनी समझौते में तय 

की गई 35,000/- रुपये की कुल रतसश में से शेष प्रसत ल रतसश। 

 इसी तरह, प्रसतवतदी निंबर 1 (हतलतिंसक वह सकसी भी स्तर पर मुकदमेबतजी कत बचतव / आगे बढतने 

के सलए कभी नहीं आयत है), आज के मूल्य 2000/- रुपये कत हकदतर होगत, जो अपीलकतता द्वतरत ट्रतयल कोर्ा 

की सडक्री के सिंदभा में उस ेभुगततन सकयत जतनत थत, जो (उसी गर्नत पद्धसत के मतध्यम से), 51,095/- रुपये 

(51 रुपये कत पूर्तांसकत) है, 000/-). 

(छछयासठ) इसके बतद, हतलतिंसक उस मुदे्द को वतस्तव में यहतिं उल्लेख करने की 

आवश्यकतत नहीं है, स र भी, केवल स्पष्टीकरर् के सलए, इस अदतलत द्वतरत यह देखत जतनत चतसहए सक प्रसतवतदी 

निंबर 2 और 3, यतनी सूर् भूसम के बिंधक, प्रसतवतदी निंबर 1, यतनी मतसलक और बिंधककतता से इसे खरीदने के 

बतद, सबक्री सवलेख Ex.D1 के मतध्यम से, स्पष्ट रूप से बिंधक भूसम की सबक्री के सलए प्रसत ल रतसश में बिंधक 

रतसश के समतयोजन द्वतरत भुनतयत गयत थत और पररर्तमस्वरूप, प्रसतवतदी सिंख्यत 2 और 3 भूसम के मतसलक बन 

गए हैं, (उनके सतथ पहल ेबिंधक के रूप में उनके कब्जे में रहे हैं), लेसकन इस अदतलत ने सबक्री के समझौते की 

वैधतत के सिंबिंध में ट्रतयल कोर्ा की सडक्री को बरकरतर रखत है, Ex.P1, और अपीलकतताओ िं के असधकतर को 

वतस्तव में उक्त समझौत ेके सिंदभा में उसके पक्ष में सनष्पतसदत करने कत असधकतर,  स्वतभतसवक रूप से प्रसत ल के 

भुगततन पर जैसत सक ऊपर सनदेसशत सकयत गयत है (6,00,000 / -), और पिंजीकरर् शुल्क और स्र्तम्प 

शुल्क, प्रसतवतदी निंबर 2 और 3 अपीलकतता के पक्ष में एक सबक्री सवलेख सनष्पतसदत करेंग ेऔर उसके तुरिंत बतद 

सूर् भूसम कत कब्जत उसे सौंप देंगे। 

(सड़सठ) नतीजतन, ऊपर सदए गए तका  पर, अपीलकतता और प्रसतवतदी निंबर 1 के बीच वतद भूसम 

के सलए प्रसत ल के रूप में तय सकए गए आज के अनुमतसनत मूल्य से असधक कुछ भी नहीं उसके द्वतरत दूसरे 

और तीसरे प्रसतवतसदयों को भुगततन करने की आवश्यकतत है (ट्रतयल कोर्ा द्वतरत क्यत  ैसलत सुनतयत गयत थत), 
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जो सक ब्यतज के सतथ 6 रुपये है, (ख) यसद हतिं, तो तत्सिंबिंधी ब्यौरत क्यत है; और 

(अड़सठ) इससलए, इस अपील को पूवोक्त शतों में अनुमसत दी जतती है, प्रसतवतदी सिंख्यत 2 स े3 

को इस सनर्ाय और आदेश की प्रमतसर्त प्रसत प्रतप्त होने की ततरीख से 3 महीने की अवसध के भीतर अपीलकतता-

वतदी के पक्ष में वतद भूसम के सलए एक सबक्री सवलेख सनष्पतसदत करने कत सनदेश सदयत जततत है, अपीलकतता द्वतरत 

6 रुपये की रतसश कत भुगततन करने पर, स्र्तम्प शुल्क और पिंजीकरर् प्रभतरों के भुगततन के सतथ-सतथ उन्हें 

00,000/- रुपए कत जुमतानत भी लगतयत गयत है, ऐसत न करने पर अपील को खतररज कर सदयत गयत मतनत 

जतएगत। 

 उपरोक्त रतसश कत भुगततन करने और सबक्री सवलेख के सनष्पतदन पर, उक्त प्रसतवतदी तुरिंत अपीलकतता-

वतदी को वतद भूसम कत कब्जत सौंप दगेत। 

 यसद प्रसतवतदी निंबर 1 ट्रतयल कोर्ा द्वतरत उसके पक्ष में सडक्री सकए गए सनष्पतदन कतयावतही के मतध्यम 

से यत सकसी भी सनष्पतदन कतयावतही में दतवत दतयर करने कत सवकल्प चुनतत है, तो वह अपीलकतता से 2000/- 

रुपये के आज के मूल्य को प्रतप्त करने के सलए इस तरह कत दतवत दतयर करने कत हकदतर होगत, लेसकन 

अपीलकतता के पक्ष में प्रसतवतदी सिंख्यत 2 से 3 द्वतरत सबक्री सवलेख कत सनष्पतदन भुगततन पर सनभार नहीं होगत 

प्रसतवतदी निंबर 1 को 51,000 / 

(उनहत्तर) यद्यसप अपीलकतता अन्यथत लगभग 40 वषों तक मुकदमेबतजी के सलए अनुकरर्ीय 

लतगत कत भी हकदतर होगत, क्योंसक उसके पक्ष में समझौतत प्रसतवतसदयों द्वतरत सम्मतसनत नहीं सकयत जत रहत है, 

स र भी 20,000/- रुपये तक सीसमत लतगत लगतई जतती है, प्रसतवतसदयों द्वतरत अपीलकतता को समतन शेयरों में 

भुगततन सकयत जततत है। 

 तदनुसतर एक सडक्री शीर् तैयतर की जतए। 

डॉ.  ुमवत जुिंड 

अस्वीकरण  : स्थानीय  भाषा  में  अनुवाददत छनणणय वादी के सीममत 
उपयोग के मलए है ताकक वह अपनी भाषा में इसे समझ सके और 
ककसी अन्य उद्देश्य के मलए इसका उपयोग नहीं ककया जा सकता है । 
सभी व्यवहाररक और आधिकाररक उद्देश्यो के मलए छनणणय का अंगे्रजी 
संस्करण प्रमाणणक होगा और छनष्पादन और कायाणन्वयन के उद्देश्य के 
मलए उपयुक्त रहेगा । 
                      

                                                                                               

श्रेया बंसल  
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प्रमिक्षु न्याछयक अधिकारी                                                                                     

अंबाला, हररयाणा 
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