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न्यायालय संख्या  - 22 

माननीय न्यायमूर्र् ा अरुण कुमाि ससहं देशवाल 

1. याचिकाकर्ाागण के ववद्वान अचिवक्र्ा श्री सादाब खान की सहायर् से ववद्वान वरिष्ठ 

अचिवक्र्ा श्री एम.ए. खान, प्रत्यर्थीगण के ववद्वान अचिवक्र्ा श्री रवीींर कुमार लसन्हा और राज्य 

की ओि से ववद्वान अपि मुख्य स्र्थायी अचिवक्र्ा श्री बरीश त्रिपाठी को सुना।  

2. वतणमान याचिका ननम्नलिखखत राहत के लिए िायर की गई है:  

"ए. कक उत्प्रेषण की एक ररट द्वारा, प्रत्यर्थी सींख्या 1 द्वारा पाररत आिेश दिनाींक 27.1.1982 

अनुिग्नक सींख्या 7, प्रत्यर्थी सींख्या 2 द्वारा पाररत आिेश दिनाींक 14.4.1980 अनुिग्नक सींख्या 

6 और प्रत्यर्थी सींख्या 3 द्वारा पाररत दिनाींक 17.1.1969 के आिेश को कृपया रद्ि ककया जा 

सकता है।” 
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3. वतणमान वववाि को जन्म िेने वािे तथ्य यह हैं कक मो. हनीफ ने उत्तर प्रिेश जोर् समेकन 

अचधननयम, 1953 की धारा 9 के तहत िकबींिी अचधकारी के समक्ष िो त्रबक्री वविेखों के आधार 

पर खाता सींख्या 236 और 237 में अपने नाम के म्यूटेशन की माींग की, एक को बच्िू द्वारा 

25.04.1969 को ननष्पादित ककया गया र्था, खाता सींख्या 236 के सींबींध में जो 10.06.1969 को 

पींजीकृत ककया गया र्था और िसूरा त्रबक्री वविेख जजसे श्रीमती अमीना द्वारा 25.04.1969 को 

खाता सींख्या 237 के सींबींध में ननष्पादित ककया गया र्था और इसे 18.06.1969 को पींजीकृत ककया 

गया र्था। प्रत्यर्थी-आत्रबि अिी द्वारा िो त्रबक्री वविेखों के आधार पर अपना नाम बििने के लिए 

एक और आवेिन िायर ककया गया र्था, एक को बच्िू द्वारा 09.06.1969 को खाता सींख्या 236 

के सींबींध में ननष्पादित ककया गया र्था, जजस े11.06.1969 को पींजीकृत ककया गया र्था और एक 

अन्य त्रबक्री वविेख श्रीमती अमीना द्वारा 09.06.1969 को ननष्पादित ककया गया र्था जो खाता 

सींख्या 237 के सींबींध में 11.06.1969 को पींजीकृत ककया गया र्था। िकबींिी अचधकारी ने प्रकिण 

की सुनवाई के बाि पाया कक त्रबक्री वविेख पर अींगूठे का ननशान मोहम्मि अिी अफेयर के पक्ष 

में ननष्पादित ककया गया र्था। हनीफ अस्पष्ट प्रतीत होता है। इसलिए, उन्होंने मोहम्मि मोहम्मि 

के पक्ष में ननष्पादित त्रबक्री वविेख को नजरअींिाज कर दिया। हनीफ ने 25.04.1969 को आत्रबि 

अिी का नाम िजण करने का ननिेश दिया और िो त्रबक्री वविेखों के आधार पर आत्रबि अिी का 

नाम िजण करने का ननिेश दिया, िोनों 09.01.1969 को ननष्पादित ककए गए रे्थ, िेककन खाता 

सींख्या 236 और 237 के सींबींध में 11.06.1969 को पींजीकृत ककए गए रे्थ। िकबींिी अचधकारी के 

आिेश को मोहम्मि मो. हनीफ न ेअपीि में समेकन के बन्दोबस्र् अचिकािी के समक्ष अपीि की 

िेककन अपीि खाररज कर िी गई, उसके बाि, उप ननदेशक िकबंदी के समक्ष पुनरीक्षण िायर 

ककया गया। उप ननदेशक िकबंदी न ेभी िकबींिी अचधकारी के सार्थ-सार्थ बन्दोबस्र् अचिकािी 

समेकन की र्थ्य की पुजष्ट की और मोहम्मि हनीफ द्वारा िायर पुनिीक्षण को खाररज कर दिया। 

इसलिए, उपरोक्त तीनों आिेशों को िुनौती िेते हुए वतणमान ररट याचिका िायर की गई है।  

4. याचिकाकर्ाागण के ववद्वान अचिवक्र्ा ने प्रस्तुत ककया है कक वविाराधीन भूलम के कायणकाि 

धारक अर्थाणत ्बच्िू और श्रीमती अमीना द्वारा उनके पक्ष में ननष्पादित त्रबक्री वविेख पहिे बच्िू 

और श्रीमती अमीना द्वारा ननजी प्रत्यर्थी, आत्रबि अिी के पक्ष में ननष्पादित त्रबक्री वविेख के लिए 

रे्थ। यह आगे प्रस्तुत ककया जाता है कक हािाींकक खाता सींख्या 237 के सींबींध में त्रबक्री वविेख 

18.06.1969 को पींजीकृत ककया गया र्था और खाता सींख्या 236 के सींबींध में त्रबक्री वविेख 

10.06.1969 को पींजीकृत ककया गया र्था, िेककन भारत के पींजीकरण अचधननयम, 1908 (सींक्षेप 
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में 'अचधननयम, 1908') की धारा 47 को िेखते हुए, त्रबक्री वविेख का पींजीकरण ननष्पािन की 

तारीख से सींबींचधत है,  इसलिए, याचिकाकर्ाागण के पक्ष में ननष्पादित त्रबक्री वविेख 25.04.1969 

को उनके पक्ष में अचधकार हस्ताींतररत कर िेंगे और केवि इसलिए कक याचिकाकर्ाागण के त्रबक्री 

वविेख के पींजीकरण से पहिे पींजीकृत प्रत्यर्थी-आत्रबि अिी के पक्ष में ननष्पादित खाता सींख्या 

237 के सींबींध में दिनाींक 09.06.1969 के बाि के त्रबक्री वविेख का कोई प्रभाव नहीीं पडेगा,  जैस े

ही याचिकाकर्ाागण का त्रबक्री वविेख 18.06.1969 को पींजीकृत ककया गया र्था, यह ननष्पािन की 

तारीख यानी 25.04.1969 से सींबींचधत होगा। याचिकाकर्ाागण के ववद्वान अचिवक्र्ा द्वारा यह 

भी प्रस्तुत ककया गया है कक िकबींिी अचधकाररयों ने केवि एक हस्तिेखन ववशेषज्ञ की ररपोटण के 

आधार पर याचिकाकर्ाागण के पक्ष में वैध त्रबक्री वविेख को शून्य घोवषत कर दिया, हािाींकक, 

िकबींिी प्राचधकरण को त्रबक्री वविेख को रद्ि करने का कोई अचधकार नहीीं है। अपने तकण  के 

समर्थणन में, याचिकाकर्ाागण के ववद्वान अचिवक्र्ा ने सवोच्ि न्यायालय के कंवि िाज ससहं (डी) 

जररए ववधिक प्रतततिधि बिाम गेजो (डी) जररए ववधिक प्रतततिधि एवं अन्य  (2024) 2 एससीसी 

416 और हमदा अम्मल बनाम अवाडीअप्पा पत्र्थि औि 3 अन्य (1991) 1 एससीसी 715 में 

फैसिों और  इस न्यायालय के सासलक िाम औि अन्य बनाम उप तिदेशक चकबंदी, श्रावस्र्ी औि 

अन्य 2025 (1) एडीज े290 (एलबी), समचर्थलेश औि अन्य बनाम चकबंदी औि अन्य उप र्नदेशक 

2017 (139) आिडी 488 औि मर्लुब औि अन्य बनाम उत्ति प्रदेश िाज्य औि अन्य 2017 

(139) आिडी 491 और पंजाब एवं हरियाणा उच्ि न्यायालय के समल्खा ससहं औि अन्य बनाम 

र्ािा ससहं औि अन्य एआईआि 1973 पंजाब औि हरियाणा 445 (वी 60 सी 125) के फैसलों पि 

भिोसा जर्ाया है। 

5. इसके ववपरीत, प्रत्यर्थीगण के ववद्वान अचिवक्र्ा ने प्रस्ततु ककया है कक भिे ही खाता सींख्या 

236 और 237 के सींबींध में त्रबक्री वविेख याचिकाकर्ाागण को ननष्पािन की तारीख के बाि उनके 

पक्ष में ननष्पादित ककया गया र्था, िेककन खाता सींख्या 237 के सींबींध में प्रत्यर्थीगण का त्रबक्री 

वविेख दिनाींक 09.01.1969 को पींजीकृत ककया गया र्था। उस तारीख को, खाता सींख्या 237 के 

सींबींध में दिनाींक 09.06.1969 का त्रबक्री वविेख पूणण हो गया है और शीषणक प्रत्यर्थीगण के पक्ष में 

स्र्थानाींतररत कर दिया गया है, भिे ही याचिकाकर्ाागण के पक्ष में 25.04.1969 को एक अपींजीकृत 

त्रबक्री वविेख ननष्पादित ककया गया र्था, िेककन यह सींपवत्त हस्ताींतरण अचधननयम की धारा 54 के 

मद्िेनजर याचिकाकर्ाागण को कोई शीषणक हस्ताींतररत नहीीं करता है।  1882 (सींक्षेप में 'अचधननयम, 

1882') और केवि इसलिए कक खाता सींख्या 237 के सींबींध में 25.04.1969 को पहिे पींजीकृत 
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त्रबक्री वविेख बाि में 18.06.1969 को पींजीकृत ककया गया र्था, कोई भी शीषणक पाररत नहीीं होगा 

क्योंकक इसे पहिे ही 11.06.1969 को त्रबक्री वविेख के पींजीकरण के मद्िेनजर 09.06.1969 को 

प्रत्यर्थीगण के पक्ष में स्र्थानाींतररत कर दिया गया है। प्रत्यर्थीगण के ववद्वान अचिवक्र्ा द्वारा 

आगे यह प्रस्तुत ककया गया है कक िकबींिी अचधकाररयों ने याचिकाकर्ाागण के जािी ककए जा रहे 

त्रबक्री वविेखों की अनिेखी की और वतणमान प्रकिण में भी, समवती ननष्कषण है कक हस्तिेखन 

ववशेषज्ञ की ररपोटण के अनुसार, ववके्रता बच्िू के अींगूठे के ननशान को वास्तववक नहीीं पाया गया 

र्था, इसलिए, िकबींिी प्राचधकरण ने याचिकाकर्ाागण के पक्ष में ननष्पादित त्रबक्री वविेख को सही 

ढींग स ेनजरअींिाज कर दिया है। अपने तकण  के समर्थणन में, प्रत्यर्थीगण के ववद्वान अचिवक्र्ा ने 

इस न्यायालय के 2018 (36) एलसीडी 453 में प्रनर्वेददर् जोखू बनाम उप र्नदेशक, समेकन, 

प्रर्ापगढ़ औि अन्य; रिट याचचका संख्या 1732/1982 में िाम पदिर्थ औि अन्य बनाम द्ववर्ीय 

अपि जिपद न्यायािीश, सुल्र्ानपुि एवं अन्य, औि शीर्ा न्यायालय के घनश्याम सािदा बनाम 

शसशकांर् झा, र्नदेशक, मेससा जेके जूट समल्स कंपनी सलसमटेड औि अन्य, (2017) 1 एससीसी 

599; जसपाल ससहं बनाम पंजाब िाज्य एआईआि 1979 सवोच्च न्यायालय 1708; एसशयाटटक 

स्टीम नेववगेशन कंपनी सलसमटेड बनाम सब-लेफ्टटनेंट, अिबबदं चक्रवर्ी एआईआि 1959 सवोच्च 

न्यायालय 597 (वी 46 सी 83); औि कंवि िाज ससहं (डी) जररए उत्तराधिकारी बनाम गेजो (डी) 

जररए उत्तराधिकारी औि अन्य 2024 मुकदमा (एससी) 1 के फैसिे पर भरोसा ककया है। 

6. पक्षों के लिए ववद्वान अचिवक्र्ा की प्रस्तुनत को सुनन ेके बाि और ररकॉर्ण के अविोकन पर, 

ननधाणरण के लिए ननम्नलिखखत प्रश्न उठते हैं:  

(i) क्या िकबींिी अचधकाररयों के पास त्रबक्री वविेख की अनिेखी करने की शजक्त है जजस ेइसके 

ननष्पािक द्वारा िुनौती नहीीं िी गई र्थी या आपवत्त नहीीं की गई र्थी?  

(ii) क्या उसी सींपवत्त के िसूरे त्रबक्री वविेख के पींजीकरण के लिए पहिे ननष्पादित िेककन बाि में 

पींजीकृत त्रबक्री वविेख वैध होगा?  

7. ववक्रय वविेख के पींजीकरण के सींबींध में कानून अचधननयम, 1882 की धारा 54 के तहत 

ननधाणररत ककया गया है, जजसे ननम्नानुसार उद्धतृ ककया जा रहा है:  

"54. बबक्री" परिभाविर्- "त्रबक्री" भुगतान की गई या वािा की गई या आींलशक भुगतान और आींलशक 

रूप स ेवािा की गई कीमत के बििे में स्वालमत्व का हस्ताींतरण है।  



 

अस्वीकरण: अनुवादित ननणणय वािी के समझने हेतु है और इसका ककसी अन्य उद्िेश्य के लिए प्रयोग नहीीं ककया जा सकता है। 
सभी कानूनी और सरकारी उद्िेश्यों के लिए, ननणणय का मूि सींस्करण ही मान्य होगा!    

त्रबक्री कैसे की गई-  

इस तरह का हस्ताींतरण, एक सौ रुपये और उससे अचधक मूल्य की मूतण अिि सींपवत्त के प्रकिण 

में, या प्रत्यावतणन या अन्य अमूतण िीज के प्रकिण में, केवि एक पींजीकृत लिखत द्वारा ककया 

जा सकता है।  

एक सौ रुपये से कम मूल्य की मूतण अिि सींपवत्त के प्रकिण में, इस तरह के हस्ताींतरण या तो 

एक पींजीकृत लिखत द्वारा या सींपवत्त की डर्िीवरी द्वारा ककया जा सकता है। मूतण अिि सींपवत्त 

की डर्िीवरी तब होती है जब ववके्रता खरीिार, या ऐसे व्यजक्त को सींपवत्त के कब्जे में रखता है, 

जैसा कक वह ननिेलशत करता है।  

बबक्री के लिए अनुबींध-  

अिि सींपवत्त की त्रबक्री के लिए एक अनुबींध एक अनुबींध है कक ऐसी सींपवत्त की त्रबक्री पक्षकािगण 

के बीि तय की गई शतों पर होगी। यह अपने आप में, ऐसी सींपवत्त में कोई रुचि या शुल्क नहीीं 

पैिा करता है।”  

8. अचधननयम, 1882 की धारा 54 के अविोकन से, यह स्पष्ट है कक एक सौ और उससे अचधक 

मूल्य की मूतण अिि सींपवत्त के प्रकिण में हस्ताींतरण केवि पींजीकृत लिखत द्वारा ककया जा सकता 

है। इसलिए, एक अिि सींपवत्त तब तक प्रभाववत नहीीं होगी जब तक कक हस्ताींतरण का साधन 

पींजीकृत नहीीं है। इसलिए, भिे ही अिि सींपवत्त के सींबींध में एक त्रबक्री वविेख ननष्पादित ककया 

जाता है, िेककन यह पींजीकृत नहीीं है, तो इस िस्तावेज का कोई प्रभाव नहीीं होगा क्योंकक यह 

प्रनतशोध को कोई शीषणक नहीीं िेगा। तर्थावप, अचधननयम, 1908 की धारा 47 में यह प्रावधान है 

कक पींजीकृत त्रबक्री वविेख के प्रिािन की प्रभावी तारीख उसके ननष्पािन की तारीख होगी, न कक 

पींजीकरण की तारीख। इसलिए, जब तक अिि सींपवत्त का कोई भी त्रबक्री वविेख पींजीकृत नहीीं 

ककया जाता है, तब तक इसका कोई प्रभाव नहीीं होगा और जैस ेही इसे पींजीकृत ककया जाता है, 

स्वालमत्व के हस्ताींतरण की प्रभावी नतचर्थ त्रबक्री वविेख के ननष्पािन की तारीख होगी। अचधननयम, 

1908 की धारा 47 को ननम्नानुसार उद्धतृ ककया जा रहा है:  

"47. पंजीकृर् दस्र्ावेज ककस समय से संचासलर् होर्ा है- एक पींजीकृत िस्तावेज उस समय स े

सींिालित होगा जब वह सींिालित होना शुरू कर िेगा यदि उसके पींजीकरण की आवश्यकता नहीीं 

र्थी या ककया गया र्था, न कक इसके पींजीकरण के समय से।”  



 

अस्वीकरण: अनुवादित ननणणय वािी के समझने हेतु है और इसका ककसी अन्य उद्िेश्य के लिए प्रयोग नहीीं ककया जा सकता है। 
सभी कानूनी और सरकारी उद्िेश्यों के लिए, ननणणय का मूि सींस्करण ही मान्य होगा!    

9. कंवि िाज ससहं (पूवोक्त) के प्रकिण में माननीय सवोच्ि न्यायािय ने कहा है कक यदि त्रबक्री 

वविेख में ननष्पािन के बाि िेककन इसके पींजीकरण से पहिे एकतरफा प्रक्षेप ककया जाता है तो 

मूि त्रबक्री वविेख इसके ननष्पािन की तारीख स ेप्रभावी होगा। उक्त ननणणय के पैराग्राफ सींख्या 8, 

9 और 11 को ननम्नानुसार उद्धतृ ककया जा रहा है:  

"8. सींववधान पीठ न ेमाना कक पींजीकरण अचधननयम की धारा 47 त्रबक्री पूरी होने पर इस मुद्िे 

स ेनहीीं ननपटती है। सींववधान पीठ ने माना कक धारा 47 ककसी िस्तावेज़ पर केवि उसके पींजीकृत 

होने के बाि ही िागू होती है, और इसका त्रबक्री के पूरा होने से कोई िेना-िेना नहीीं है जब उपकरण 

त्रबक्री का हो। यह भी माना गया कक एक बार एक िस्तावेज पींजीकृत हो जाने के बाि, यह पहिे 

की तारीख से काम करेगा, जैसा कक पींजीकरण अचधननयम की धारा 47 में प्रिान ककया गया है। 

9. सींपवत्त अींतरण अचधननयम, 1984 (सींपवत्त हस्ताींतरण अचधननयम) की धारा 54 इस प्रकार पढ़ती 

है:  

"54. "बबक्री" परिभाविर् - "त्रबक्री" भुगतान की गई या वािा की गई या आींलशक भुगतान और 

आींलशक रूप से वािा की गई कीमत के बििे में स्वालमत्व का हस्ताींतरण है।  

बबक्री कैसे की गई- इस तरह का हस्ताींतरण, एक सौ रुपये और उसस ेअचधक मूल्य की मूतण अिि 

सींपवत्त के प्रकिण में, या प्रत्यावतणन या अन्य अमूतण िीज के प्रकिण में, केवि एक पींजीकृत लिखत 

द्वारा ककया जा सकता है।  

एक सौ रुपये से कम मूल्य की मूतण अिि सींपवत्त के प्रकिण में, ऐसा हस्ताींतरण या तो एक 

पींजीकृत लिखत द्वारा या सींपवत्त की डर्िीवरी द्वारा ककया जा सकता है। मूतण अिि सींपवत्त की 

डर्िीवरी तब होती है जब ववके्रता खरीिार, या ऐस ेव्यजक्त को सींपवत्त के कब्ज ेमें रखता है, जैसा 

कक वह ननिेलशत करता है।  

बबक्री के सलए संववदा- अिि सींपवत्त की त्रबक्री के लिए एक अनुबींध एक अनुबींध है कक ऐसी / 

सींपवत्त की त्रबक्री / पक्षकािगण के बीि तय की गई शतों पर होगी। यह अपने आप में, ऐसी सींपवत्त 

में कोई रुचि या शुल्क नहीीं पैिा करता है।  

11. अब, इस प्रकिण के तथ्यों पर आते हुए, त्रबक्री वविेख के ननष्पािन की तारीख को पूरी तरह 

स ेप्रनतफि का भुगतान ककया गया र्था। त्रबक्री वविेख को बेिी गई सींपवत्त के वववरण/क्षेि के बारे 

में ककए गए प्रक्षेप के सार्थ पींजीकृत ककया गया र्था। पहिे प्रत्यर्थी ने स्वीकार ककया कक उक्त 



 

अस्वीकरण: अनुवादित ननणणय वािी के समझने हेतु है और इसका ककसी अन्य उद्िेश्य के लिए प्रयोग नहीीं ककया जा सकता है। 
सभी कानूनी और सरकारी उद्िेश्यों के लिए, ननणणय का मूि सींस्करण ही मान्य होगा!    

प्रक्षेप को ननष्पादित ककए जाने के बाि िेककन इसके पींजीकृत होने से पहिे। पींजीकरण अचधननयम 

की धारा 47 के अनुसार, एक पींजीकृत त्रबक्री वविेख जहाीं पूरे प्रनतफि का भुगतान ककया जाता है, 

इसके ननष्पािन की ई तारीख से सींिालित होगा। इस प्रकार, मूि रूप स ेननष्पादित त्रबक्री वविेख 

सींिालित होगा। के्रता की जानकारी और सहमनत के त्रबना त्रबक्री वविेख के ननष्पािन के बाि पहिे 

प्रत्यर्थी द्वारा एकतरफा ककए गए सुधारों को नजरअींिाज करना होगा। केवि अगर इस तरह के 

पररवतणन मूि वािी की सहमनत से ककए गए होते, तो व ेननष्पािन की तारीख से सींबींचधत हो सकते 

हैं। यह पहिे प्रत्यर्थी का प्रकिण भी नहीीं है कक मूि वािी की सहमनत से इसके पींजीकरण से 

पहिे बाि में सुधार या प्रक्षेप ककया गया र्था। इसलिए, इस प्रकिण में, जो काम करेगा वह त्रबक्री 

वविेख है जैसा कक यह तब अजस्तत्व में र्था जब इसे ननष्पादित ककया गया र्था।”  

10. हमदा अम्मल (पूवोक्त) के प्रकिण में माननीय सवोच्ि न्यायािय ने कहा है कक अचधननयम, 

1908 की धारा 47 के मद्िेनजर, जैस ेही त्रबक्री वविेख पींजीकृत होता है, यह त्रबक्री वविेख के 

ननष्पािन की तारीख से सींबींचधत होगा। इसलिए, यदि कोई कुकी त्रबक्री वविेख के ननष्पािन के बाि 

िेककन उसके पींजीकरण से पहिे की जाती है, तो जैस ेही त्रबक्री वविेख पींजीकृत होता है, यह त्रबक्री 

वविेख के ननष्पािन की तारीख से प्रभावी होगा और कुकी का कोई प्रभाव नहीीं होगा। उक्त ननणणय 

के पैराग्राफ सींख्या 4, 5 और 6 को ननम्नानुसार उद्धतृ ककया जा रहा है:  

"4. अचधननयम की धारा 54 त्रबक्री को "भुगतान की गई या वािा की गई या आींलशक भुगतान 

और आींलशक रूप से वािा की गई कीमत के बििे में स्वालमत्व का हस्ताींतरण" के रूप में पररभावषत 

करती है। इस प्रकार, त्रबक्री वविेख के ननष्पािन के बाि, त्रबक्री की सभी सामग्री को पूरा ककया 

जाता है, लसवाय इसके कक 100 रुपये और उसस ेअचधक मूल्य की मूतण अिि सींपवत्त के प्रकिण 

में, इसे केवि पींजीकृत लिखत द्वारा बनाया जा सकता है। अब, यदि हम पींजीकरण अचधननयम 

की धारा 47 को पढ़ते हैं, तो यह स्पष्ट रूप स ेप्रिान करता है कक एक पींजीकृत िस्तावेज उस 

समय से सींिालित होगा जब से यह सींिालित होना शुरू हो गया होगा यदि उसके पींजीकरण की 

आवश्यकता नहीीं र्थी या ककए गए रे्थ और इसके पींजीकरण के समय स ेनहीीं। यह प्रावधान यह 

स्पष्ट करता है कक पींजीकरण के बाि यह त्रबक्री वविेख के ननष्पािन की तारीख से सींबींचधत होगा। 

पींजीकरण का कायण पींजीकरण प्राचधकारी द्वारा ककया जाना है। पींजीकरण अचधननयम की धारा 23 

के अनुसार, त्रबक्री वविेख की प्रकृनत का एक िस्तावेज इसके ननष्पािन की तारीख से िार महीन े

के भीतर पींजीकरण के लिए स्वीकार ककया जाएगा। इस प्रकार इसके ननष्पािन की तारीख से 



 

अस्वीकरण: अनुवादित ननणणय वािी के समझने हेतु है और इसका ककसी अन्य उद्िेश्य के लिए प्रयोग नहीीं ककया जा सकता है। 
सभी कानूनी और सरकारी उद्िेश्यों के लिए, ननणणय का मूि सींस्करण ही मान्य होगा!    

पींजीकरण के लिए त्रबक्री वविेख प्रस्तुत करने के लिए िार महीने की वैधाननक अवचध प्रिान की 

गई है। िस्तावेज़ के ननष्पािन के सींबींध में वववाि के प्रकिण में पींजीकरण अचधननयम की धारा 

74 (ए) के तहत जाींि की अनुमनत है और इसमें कुछ समय भी िग सकता है। ऐसी जस्र्थनतयों 

के प्रनत सिेत होने के कारण ववधानयका ने पींजीकरण अचधननयम की धारा 47 में पहिे ही प्रावधान 

ककया है कक यह उस समय से सींिालित होगा जब से यह काम करना शुरू करेगा, यदि इसके लिए 

कोई पींजीकरण आवश्यक नहीीं र्था या ककया गया र्था और इसके पींजीकरण के समय से नहीीं। इस 

प्रकार हमारे वविार में, ववके्रता को ऐस ेअचधकार लमिते हैं जो त्रबक्री वविेख के ननष्पािन की 

तारीख से पींजीकरण पर वापस सींबींचधत होंगे और ऐसे अचधकारों को पींजीकरण अचधननयम की 

धारा 47 के सार्थ पदठत आिेश XXXVIII ननयम 10 सीपीसी के तहत सींरक्षक्षत ककया जाता है।  

5. हम प्रत्यर्थी के ववद्वान अचिवक्र्ा के इस तकण  को स्वीकार नहीीं कर सकते हैं कक पींजीकरण 

तक, त्रबक्री वविेख का ननष्पािन प्रनतशोध को कोई अचधकार प्रिान नहीीं करता है। यहाीं तक कक 

पींजीकरण अचधननयम की धारा 49 भी सींपवत्त अींतरण (सींशोधन) पूरक अचधननयम, 1929 की धारा 

10 द्वारा र्ािे गए अपने परींतुक में, ववद्वान अचिवक्र्ा के उपरोक्त तकण  को नकारात्मक करती 

है। उपरोक्त प्रावधान में कहा गया है कक अिि सींपवत्त को प्रभाववत करने वािा एक अपींजीकृत 

िस्तावेज और इस अचधननयम द्वारा या सींपवत्त हस्ताींतरण अचधननयम, 1882 द्वारा पींजीकृत होन े

के लिए आवश्यक है, ववलशष्ट राहत अचधननयम, 1877 के अध्याय II के तहत ववलशष्ट प्रिशणन के 

लिए एक मुकिमे में एक अनुबींध के साक्ष्य के रूप में प्राप्त ककया जा सकता है, या सींपवत्त 

हस्ताींतरण अचधननयम की धारा 53-ए के प्रयोजनों के लिए एक अनुबींध के आींलशक प्रिशणन के 

प्रमाण के रूप में,  1882, या ककसी भी सींपाजश्वणक िेनिेन के सबूत के रूप में पींजीकृत लिखत 

द्वारा प्रभाववत होने की आवश्यकता नहीीं है। इस प्रकार एक अपींजीकृत िस्तावेज भी पींजीकरण 

अचधननयम की धारा 49 के परींतुक में उजल्िखखत उद्िेश्यों के लिए साक्ष्य के रूप में प्राप्त ककया 

जा सकता है।  

6. प्रत्यर्थीगण के ववद्वान अचिवक्र्ा ने यह भी प्रस्तुत ककया कक भिे ही त्रबक्री वविेख जो ननणणय 

स ेपहिे कुकी के लिए ननष्पादित ककया गया है और बाि में पींजीकृत ककया गया है, ववके्रताओीं पर 

बाध्यकारी हो सकता है, िेककन यह ऐस ेप्रत्यर्थी के अचधकारों को प्रभाववत नहीीं करेगा जो एक 

तीसरा पक्ष है, इस अर्थण में कक वह त्रबक्री वविेख का पक्षकार नहीीं र्था और उसे न्यायालय की त्रबक्री 

में सींपवत्त में अचधकार लमिा र्था अवाडर्याप्पा द्वारा िायर धन मुकिमे में अींनतम डर्क्री पाररत होने 
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के बाि। िसूरे शब्िों में तकण  यह है कक प्रत्यर्थी 5 श्री एमएसए कािर को 13 लसतींबर, 1970 को 

िायर धन मुकिमे में अवार्ीअप्पा के पक्ष में पाररत डर्क्री के बाि उनके पक्ष में की गई न्यायालय 

की त्रबक्री में सींपवत्त में अचधकार लमिा। हमें उपरोक्त सबलमशन में कोई बि नहीीं लमिता है। 

वविाराधीन सींपवत्त प्रत्यर्थी-ननणणय िेनिारों (ववके्रताओीं) की र्थी और एक बार जब यह माना जाता 

है कक 9 लसतींबर, 1970 को हमिा अम्मि के पक्ष में उनके द्वारा एक त्रबक्री वविेख पहिे ही 

ननष्पादित ककया जा िुका र्था और केवि इसका पींजीकरण ही रह गया र्था, तो न तो ननणणय स े

पहिे कुकी और न ही प्रत्यर्थी 5 के पक्ष में बाि में कुकी या न्यायालय की त्रबक्री सींबींध को वापस 

रोककर उसके पक्ष में कोई शीषणक प्रिान कर सकती है। तथ्य यह है कक कुकी के बाि तक त्रबक्री 

के िस्तावेज को पींजीकृत नहीीं ककया गया र्था, इससे कोई फकण  नहीीं पडता।” 

11. समल्खा ससहं (पूवोक्त) के प्रकिण में पींजाब और हररयाणा उच्ि न्यायािय की खींर्पीठ ने यह 

भी कहा है कक सींपवत्त में शीषणक त्रबक्री वविेख के ननष्पािन की तारीख से गुजरता है, न कक 

पींजीकरण की तारीख से। उक्त ननणणय के पैराग्राफ सींख्या 13 और 14 को ननम्नानुसार उद्धतृ 

ककया जा रहा है:  

"13. इससे पहिे कक मैं ऊपर उजल्िखखत अचधकाररयों के पास आऊीं । मैं यह कहना िाहूींगा कक 

पींजाब में जब 100 रुपये और उसस ेअचधक मूल्य की अिि सींपवत्त बेिी जाती है, तो त्रबक्री-वविेख 

को पींजीकृत करना होगा। इस प्रस्ताव के बारे में कोई झगडा नहीीं है कक इस तरह का ववक्रय 

वविेख तभी पूरा होगा जब वह पींजीकृत होगा। यह ननववणवाि है कक पींजीकरण तभी पूरा होगा जब 

पींजीकरण अचधननयम की धारा 61 में प्रिान ककए गए अनुसार पींजीकरण कायाणिय के ररकॉर्ण में 

त्रबक्री-वविेख की प्रनतलिवप बनाई जाएगी। िेककन पींजीकरण पर सींपवत्त का मालिकाना हक उस 

तारीख से ववके्रताओीं को दिया जाएगा जब उक्त वविेख ननष्पादित ककया गया र्था। यह पींजीकरण 

अचधननयम की धारा 47 के प्रावधानों के आधार पर है, जो ननधाणररत करता है:  

"एक पींजीकृत िस्तावेज उस समय से सींिालित होगा जब स ेयह सींिालित होना शुरू हो गया होगा 

यदि इसके लिए कोई पींजीकरण आवश्यक नहीीं र्था या ककया गया र्था, और इसके पींजीकरण के 

समय से नहीीं।” 

14. इस प्रावधान को पढ़ने से पता ििेगा कक पींजीकृत िस्तावेज उस समय से सींिालित होगा 

जब स ेयह काम करना शुरू कर िेगा, यदि कानून द्वारा उसके पींजीकरण की आवश्यकता नहीीं 

र्थी और इसके पींजीकरण के समय से नहीीं। जैसा कक मैंने पहिे ही कहा है, इस िस्तावेज को 28 
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अक्तूबर, 1960 को ननष्पादित ककया गया र्था। यदि कानून के तहत, इसे पींजीकृत करने की 

आवश्यकता नहीीं र्थी, तो यह ननष्पादित होने के समय से सींिालित होता। िेककन इसे कानून के 

तहत पींजीकृत ककया जाना र्था और इसलिए, पींजीकरण अचधननयम की धारा 47 के प्रावधानों के 

तहत, यह उस तारीख को काम करेगा जब इसे ननष्पादित ककया गया र्था, िेककन यह केवि तभी 

होगा जब इसे क्रलमक रूप से पींजीकृत ककया गया हो। यदि यह पींजीकृत नहीीं र्था, तो सींपवत्त में 

कोई भी शीषणक इसके तहत ववके्रताओीं को नहीीं दिया जाएगा। हािाींकक, जजस क्षण इसे पींजीकृत 

ककया गया र्था, सींपवत्त में शीषणक इसके ननष्पािन की तारीख से हस्ताींतरणकताणओीं को पाररत कर 

दिया जाएगा।”  

12. घनश्याम सािदा (पूवोक्त) के प्रकिण में सवोच्ि न्यायािय ने कहा है कक अचधननयम, 1882 

की धारा 54 के मद्िेनजर, कोई भी मूतण अिि सींपवत्त लिखत के पींजीकरण के बाि ही प्रभावी 

होगी, िेककन प्रभावी नतचर्थ इसके ननष्पािन की तारीख स ेहोगी, न कक पींजीकरण की तारीख से। 

इसलिए, जब तक कोई त्रबक्री वविेख पींजीकृत नहीीं हो जाता, तब तक उसके ननष्पािन का कोई 

मूल्य नहीीं होता है और कोई अचधकार हस्ताींतररत नहीीं ककया जाएगा। उक्त ननणणय के पैराग्राफ 

सींख्या 18 और 19 को ननम्नानुसार उद्धतृ ककया जा रहा है:  

"18. ददनांक 8-5-2014 के आिेश [घनश्याम सारिा बनाम लशव शींकर टे्रडर् ींग कीं पनी, (2015) 1 

एससीसी 298, 316 (फुटनोट 14)] ने ननिेश दिया र्था कक "इस न्यायािय की अनुमनत के त्रबना 

कीं पनी की पूींजीगत पररसींपवत्तयों का ननस्र्ािण नहीीं ककया जाएगा। सींिभण में "ननस्र्ािण नहीीं ककया 

जाएगा" अलभव्यजक्त सींपवत्त की त्रबक्री की कारणवाई या प्रकक्रया को िशाणती है। सींपवत्त अींतरण 

अचधननयम, 1882 की धारा 54 के अनुसार, सौ रुपये और उसस ेअचधक मूल्य की ककसी भी मूतण 

अिि सींपवत्त का हस्ताींतरण केवि एक पींजीकृत लिखत द्वारा ककया जा सकता है। अनुभाग में 

"केवि" अलभव्यजक्त महत्वपूणण है। हस्ताींतरण प्रभावी होता है और केवि एक पींजीकृत साधन द्वारा 

वैध और प्रभावी हो जाता है। यह सि है कक िस्तावेज को अप्रैि 2013 में पींजीकृत करने की माींग 

की गई र्थी, िेककन वविाराधीन पींजीकरण केवि 2-7-2014 को ववचधवत प्रभावी ककया गया र्था। 

कानून की नजर में, यह 2-7-2014 को पींजीकृत यह िस्तावेज है जो अकेिे हस्ताींतरी के पक्ष में 

कदटहार सींपवत्त में ब्याज के हस्ताींतरण को प्रभाववत करता है। इस प्रकार स्र्थानाींतरण 2-7-2014 

को प्रभावी ककया गया र्था, यानी 8-5-2014 के आिेश के बाि। सूरज िैंप एींर् इींर्स्ट्रीज (प्रा) 

लिलमटेर् (2) बनाम हररयाणा राज्य [सूरज िैंप एींर् इींर्स्ट्रीज (प्रा) लिलमटेर् (2) बनाम हररयाणा 
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राज्य, (2012) 1 एससीसी 656: (2012) 1 एससीसी (सीआईवी) 351], इस न्यायािय न े

ननम्नानुसार दटप्पणी की र्थी: (एससीसी पी. 666, पैरा 19)  

"19. त्रबक्री का कोई भी अनुबींध (बेिने के लिए समझौता) जो हस्ताींतरण (त्रबक्री वविेख) का 

पींजीकृत वविेख नहीीं है, टीपी अचधननयम की धारा 54 और 55 की आवश्यकताओीं स ेकम होगा 

और न ही कोई शीषणक प्रिान करेगा और न ही अिि सींपवत्त में कोई ब्याज हस्ताींतररत करेगा 

(टीपी अचधननयम की धारा 53-ए के तहत दिए गए सीलमत अचधकार को छोडकर)। टीपी अचधननयम 

के अनुसार, त्रबक्री का एक समझौता, िाहे कब्जे के सार्थ हो या कब्ज ेके त्रबना, एक हस्ताींतरण 

नहीीं है। टीपी अचधननयम की धारा 54 में कहा गया है कक अिि सींपवत्त की त्रबक्री केवि एक 

पींजीकृत लिखत द्वारा की जा सकती है और त्रबक्री का समझौता इसके ववषय-वस्तु पर कोई ब्याज 

या शुल्क नहीीं बनाता है।  

19. दिनाींक 4-4-2013 के िस्तावेज ने अपने आप में कोई रुचि पैिा नहीीं की और न ही 4-4-

2013 को इस तरह के िस्तावेज के ननष्पािन पर शीषणक पाररत ककया, िेककन 2-7-2014 को 

पींजीकरण के बाि ही कदटहार सींपवत्त में शीषणक कीं पनी से हस्ताींतररत व्यजक्त के पक्ष में पाररत 

हुआ। हािाींकक, अवमाननाकताणओीं का प्रस्तुतीकरण यह है कक पींजीकरण अचधननयम की धारा 47 

के आधार पर, वविाराधीन िस्तावेज 4-4-2013 से सींिालित होगा। हमारे वविार में, पींजीकरण 

अचधननयम की धारा 47 में सजन्नदहत लसद्धाींत पूरी तरह स ेववलभन्न उद्िेश्यों के लिए है। जहाीं 

तक हस्ताींतरण के मुद्िे का सींबींध है, सींपवत्त हस्ताींतरण अचधननयम की धारा 54 शासी लसद्धाींत 

है, जो त्रबल्कुि स्पष्ट है। यह िस्तावेज़ के पींजीकरण की तारीख है जो महत्वपूणण है क्योंकक 

स्र्थानाींतरण प्रभाववत होता है और शीषणक केवि पींजीकरण पर ही गुजरता है। इस प्रकार िेखने पर, 

यह स्पष्ट है कक कदटहार सींपवत्त को 8-5-2014 [घनश्याम शारिा बनाम लशव शींकर टे्रडर् ींग कीं पनी, 

(2015) 1 एससीसी 298, 316 (फुटनोट 14)] के आिेश के अनुसार हस्ताींतररत ककया गया र्था 

और इस न्यायािय द्वारा पाररत आिेश का उल्िींघन ककया गया है। यह ध्यान रखना महत्वपूणण 

है कक 8-5-2014 को [घनश्याम सारिा बनाम लशव शींकर टे्रडर् ींग कीं पनी, (2015) 1 एससीसी 298, 

316 (फुटनोट 14)], कीं पनी इस न्यायािय के समक्ष कैववएट पर उपजस्र्थत हुई र्थी और ननजश्ित 

रूप स े8-5-2014 के आिेश के बारे में स्पष्ट ज्ञान र्थी [घनश्याम सारिा बनाम लशव शींकर टे्रडर् ींग 

कीं पनी, (2015) 1 एससीसी 298, 316 (फुटनोट 14)]। यह कायणवाही में पक्षकार र्था और हर तरह 

स ेइस न्यायािय द्वारा पाररत आिेश स ेबाध्य र्था।” 
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13. समर्थलेश (पूवोक्त) के प्रकिण में, इिाहाबाि उच्ि न्यायािय के एकि न्यायाधीश ने कहा है 

कक एक भूलम ननष्पािक के त्रबक्री वविेख के ननष्पािन के बाि प्रश्नगत भूलम पर अपना स्वालमत्व 

खो िेता है और उसी भूलम के सींबींध में पींजीकृत कोई भी बाि का त्रबक्री वविेख शून्य है।  

14. उपरोक्त ििाण के अविोकन से, यह स्पष्ट है कक कोई भी त्रबक्री वविेख उसके पींजीकरण के 

बाि ही प्रभावी होगा, इसलिए, यदि पींजीकरण के त्रबना भूलम के सींबींध में एक त्रबक्री वविेख 

ननष्पादित ककया जाता है, तो यदि िसूरा त्रबक्री वविेख ननष्पादित ककया जाता है और पींजीकृत भी 

ककया जाता है तो अिि सींपवत्त के सींबींध में शीषणक िसूरे त्रबक्री वविेख से गजुरेगा। इसलिए, पहिे 

का अपींजीकृत त्रबक्री वविेख शून्य होगा, भिे ही इसे बाि में िसूरे त्रबक्री वविेख के पींजीकरण के 

लिए पींजीकृत ककया गया हो क्योंकक त्रबक्री वविेख के पींजीकरण की तारीख पर, त्रबक्री वविेख द्वारा 

सींपवत्त के सींबींध में शीषणक पहिे से ही हस्ताींतररत ककया गया र्था, हािाींकक, बाि में ननष्पादित 

ककया गया र्था, िेककन पहिे के त्रबक्री वविेख के पींजीकरण से पहिे पींजीकृत ककया गया र्था क्योंकक 

एक सौ से अचधक मूल्य वािी सींपवत्त के हस्ताींतरण के सींबींध में िस्तावेज का कोई प्रभाव नहीीं 

होगा जब तक कक यह पींजीकृत न हो।  

15. जहाीं तक त्रबक्री वविेख को अनिेखा करने या रद्ि करने के लिए िकबींिी प्राचधकरण के 

अचधकार क्षेि के सींबींध में प्रश्न का सींबींध है, कानून को सींक्षेप में ननम्नानुसार प्रस्तुत ककया गया 

है।  

16. 1976 आिडी 220 में प्रनर्वेददर् िाम नार्थ बनाम मुन्ना के प्रकिण में इिाहाबाि उच्ि 

न्यायािय की पूणण पीठ ने कहा है कक िकबींिी अचधकाररयों के पास एक शून्यकरणीय िस्तावेज 

को रद्ि करने या अनिेखा करने का कोई अचधकार क्षेि नहीीं र्था क्योंकक ऐस ेप्रकिण में, लसववि 

न्यायालय िस्तावेज या त्रबक्री वविेख की वैधता ननधाणररत करने के लिए केवि एक उचित मींि है। 

हािाींकक, यदि कोई त्रबक्री वविेख या कोई िस्तावेज शून्य है तो समेकन अचधकाररयों के पास भूलम 

के शीषणक का ननधाणरण करते समय इसकी अवहेिना करने का अचधकार है। िाम नार्थ प्रकरण 

(पूवोक्त) के प्रासींचगक उद्धरण को इस प्रकार उद्धतृ ककया जा रहा है:  

"पूणण पीठ ने कहा कक जो िस्तावेज शून्य करने योग्य हैं, उन्हें केवि लसववि न्यायािय द्वारा 

रद्ि ककया जा सकता है और िकबींिी अचधकाररयों के पास उन िस्तावेजों की अनिेखी करने का 

कोई अचधकार नहीीं है, इसके बजाय वे इन िस्तावेजों को तब तक प्रभावी करने के कतणव्य के 

अधीन हैं जब तक कक उन्हें कानून के एक सक्षम न्यायािय द्वारा रद्ि नहीीं ककया जाता है। यदि 
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कोई त्रबक्री-वविेख या हस्ताींतरण का िस्तावेज शून्य है, तो समेकन अचधकाररयों के पास भूलम के 

शीषणक का ननधाणरण करत ेसमय इसकी अवहेिना करने का अचधकार क्षेि है, िेककन यदि िस्तावेज 

शून्य करने योग्य है, तो िकबींिी अचधकाररयों के पास त्रबक्री-वविेख की अवहेिना करने का कोई 

अचधकार क्षेि नहीीं है, जजसमें कक लसववि न्यायालय भी त्रबक्री-वविेख की वैधता पर ननणणय िेने के 

लिए एकमाि उचित मींि है और समेकन प्राचधकरण त्रबक्री-वविेख को प्रभावी करने के लिए बाध्य 

हैं।”  

17. माननीय सवोच्ि न्यायािय ने (1968) 2 एससीआि 797 में प्रनर्वेददर् र्नगंवा बनाम बायिप्पा 

के प्रकिण में कहा है कक धोखाधडी से प्रेररत या िवूषत अनुबींध या िेनिेन शून्य नहीीं है, बजल्क 

केवि धोखाधडी वािे पक्ष के ववकल्प पर शून्य है, इसलिए, जब तक लसववि न्यायालय इस तरह 

के िस्तावेज को रद्ि नहीीं करता है, यह बाध्यकारी होगा। उक्त ननणणय के पैरा सींख्या 4 को 

ननम्नानुसार उद्धतृ ककया जा रहा है:  

"4........................... यह अच्छी तरह से स्र्थावपत है कक धोखाधडी से प्रेररत या िवूषत एक अनुबींध 

या अन्य िेनिेन शून्य नहीीं है, िेककन केवि धोखा िेने वािी पाटी के ववकल्प पर शून्य-योग्य है। 

जब तक इससे बिा नहीीं जाता है, िेन-िेन वैध है, ताकक धोखाधडी की सूिना के त्रबना तीसरे पक्ष 

इस बीि उस प्रकिण में अचधकार और दहत प्राप्त कर सकें  जजसे वे धोखाधडी करने वािे पक्ष के 

खखिाफ िागू कर सकते हैं। "तथ्य यह है कक अनुबींध धोखाधडी स ेप्रेररत ककया गया है, अनुबींध 

को शून्य नहीीं बनाता है या सींपवत्त को पाररत होन ेसे नहीीं रोकता है, िेककन केवि धोखाधडी की 

खोज करने पर पाटी को यह िुनन ेका अचधकार िेता है कक क्या वह अनुबींध को बाध्यकारी के 

रूप में मानना जारी रखेगा या अनुबींध की पुजष्ट नहीीं करेगा और सींपवत्त को कफर से शुरू करेगा। 

यदि यह दिखाया जा सकता है कक 'धोखाधडी करने वािी पाटी' ने ककसी भी समय धोखाधडी के 

ज्ञान के बाि या तो स्पष्ट शब्िों द्वारा या स्पष्ट कृत्यों द्वारा अनुबींध की पुजष्ट की है, तो 'उसका' 

िुनाव हमेशा के लिए ननधाणररत ककया जाता है। धोखा िेने वािी पाटी सवाि को तब तक खुिा 

रख सकती है जब तक कक वह सींपकण  की पुजष्ट करने के लिए कुछ नहीीं करता है।” 

18. 2025 (1) एडीजे 290 (एलबी) में प्रनर्वेददर् सासलक िाम औि अन्य बनाम उप तिदेशक 

चकबंदी, श्रावस्र्ी औि अन्य के प्रकिण में इिाहाबाि उच्ि न्यायािय के एकि न्यायाधीश ने भी 

पूणण पीठ के फैसिे के सार्थ-सार्थ शीषण न्यायािय के अन्य ननणणयों पर भरोसा ककया है और कहा 

है कक यदि िस्तावेज के ननष्पािन में धोखाधडी का आरोप है तो ऐसा िस्तावेज शून्य है और इस े
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समेकन द्वारा नजरअींिाज नहीीं ककया जा सकता है अचधकाररयों और केवि एक लसववि न्यायालय 

के पास ऐसे िस्तावेज को रद्ि करने का अचधकार है।  

19. उपरोक्त जस्र्थनत को ध्यान में रखत ेहुए, यह स्पष्ट है कक यदि त्रबक्री वविेख शून्य है जजस े

इसकी वैधता तय करने के लिए ककसी भी ननणणय की आवश्यकता नहीीं है, तो इसे िकबींिी 

अचधकाररयों द्वारा अनिेखा ककया जा सकता है, िेककन यदि कोई त्रबक्री वविेख इस आधार पर 

शून्यकरणीय है कक यह धोखाधडी या गित बयानी से प्राप्त ककया गया र्था, तो इस तरह के त्रबक्री 

वविेख को िकबींिी अचधकाररयों द्वारा तब तक नजरअींिाज नहीीं ककया जा सकता है जब तक कक 

लसववि न्यायािय इस प्रकिण में इसकी वैधता का फैसिा नहीीं कर िेता। धोखाधडी ककए गए 

व्यजक्त की।  

20. िाम पदिर्थ (पूवोक्त) के प्रकिण में इिाहाबाि उच्ि न्यायािय की पूणण पीठ ने यह भी कहा 

है कक िकबींिी न्यायालय शून्य िस्तावेज की अनिेखी कर सकती है। उक्त ननणणय के पैराग्राफ 

सींख्या 22, 23 और 40 को ननम्नानुसार उद्धतृ ककया जा रहा है:  

"22. िकबींिी प्राचधकरणों या न्यायालयों का अचधकार क्षेि लसववि या राजस्व न्यायािय की तुिना 

में व्यापक है और उनके द्वारा ननणणय अींनतम है और उत्तर प्रिेश की धारा 49 में ननदहत रोक को 

ध्यान में रखत ेहुए ककसी भी लसववि या राजस्व न्यायािय द्वारा जवाब नहीीं दिया जा सकता है।  

िेककन उठाया नहीीं गया। उत्तर प्रिेश जोर् समेकन अचधननयम के तहत दिए गए ननणणय शून्य 

िस्तावेजों के सींबींध में भी यू.पी. जमीींिारी उन्मूिन और भूलम सुधार अचधननयम की धारा 331 के 

सींिभण में लसववि न्यायािय और राजस्व न्यायािय के अचधकार क्षेि के बारे में ननणाणयक रूप स े

प्रकाश नहीीं र्ािते हैं। 'अचधननयम' की धारा 331 के प्रावधानों की व्याख्या उत्तर प्रिेश जोर् समेकन 

अचधननयम के प्रावधानों या भाषा के सींिभण में नहीीं की जा सकती है। यह व्याख्या का ठोस लसद्धाींत 

है कक ककसी अन्य अचधननयम के प्रावधानों को ककसी अन्य अचधननयम के प्रावधानों की व्याख्या 

करने के लिए मागणिशणक के रूप में नहीीं लिया जाना िादहए जो पूवण अचधननयम के अनुरूप नहीीं 

हैं। िकबींिी प्राचधकरणों के अचधकार क्षेि के सींबींध में उत्तर प्रिेश जोर् समेकन अचधननयम के तहत 

प्रकिण राजस्व और लसववि न्यायालय के अचधकार क्षेि की सीमा या ववलशष्टता के प्रश्न पर बहुत 

प्रकाश र्ािते हैं, िेककन वे इस वववाि को पूरी तरह से तय या हि करते हैं।  
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23. याचिका याचिका के समर्थणन में कक शून्य िस्तावेजों को रद्ि करने के लिए राहत अवाींनछत 

है और राजस्व न्यायािय वास्तववक और पयाणप्त राहत नहीीं िे सकता है, कुछ तय ककए गए 

प्रकिण का सींिभण दिया गया र्था।  

24. उद्धृत पहिा प्रकिण रसूि अहमि बनाम बेनी प्रसाि, 1965 एएिज े70 का र्था। उक्त 

प्रकिण में वािी के ककरायेिारी अचधकारों का िावा करने और यह घोषणा करने के लिए कक वह 

वींशानुगत ककरायेिार र्था, उच्ि न्यायािय तक खाररज कर दिया गया र्था। इसके बाि, उन्होंने 

राजस्व न्यायालय में एक मुकिमा िायर ककया कक वह 'अचधभोग ककरायेिार' र्था, जजसे भी खाररज 

कर दिया गया र्था। इसके बाि उन्होंने तीसरी पारी िी और जमीींिार द्वारा ननष्पादित िीज र्ीर् 

को रद्ि करने के लिए एक लसववि मुकिमा िायर ककया, जो राजस्व न्यायालय में भी शालमि 

र्था। इन पररजस्र्थनतयों में यह माना गया कक मुकिमा लसववि न्यायालय द्वारा सींज्ञेय नहीीं र्था।” 

21. प्रत्यर्थीगण के ववद्वान अचिवक्र्ा द्वारा भरोसा ककए गए जोखू (पूवोक्त) के प्रकिण में इस 

न्यायािय का ननणणय वतणमान प्रकिण में िागू नहीीं होता है क्योंकक उस प्रकिण में, त्रबक्री वविेख 

इस आधार पर शून्य र्था कक इसे न केवि इसके िररि के रूप में बजल्क इसकी सामग्री के रूप में 

भी कपटपूणण गित बयानी द्वारा ननष्पादित ककया गया र्था, िेककन वतणमान प्रकिण में,  ररकॉर्ण 

पर ऐसा कुछ भी नहीीं है जो यह स्र्थावपत कर सके कक याचिकाकर्ाागण द्वारा इस हि तक 

धोखाधडी की गई है कक त्रबक्री वविेख को केवि समेकन अचधकाररयों के अविोकन के रूप में 

शून्य बना दिया गया है कक त्रबक्री वविेख पर बच्िू के अींगूठे के ननशान का लमिान रजजस्टर में 

पाए गए अींगूठे के ननशान से नहीीं ककया जा सकता है, इस कारण से कक अींगूठे का ननशान धुींधिा 

र्था, त्रबक्री वविेख को शून्य नहीीं बना िेगा, िेककन इसके कहने पर शून्य हो जाएगा। ननष्पािक 

बच्िू न ेहािाींकक बच्िू के सार्थ-सार्थ उनकी पत्नी श्रीमती अमीना ने कभी भी याचिकाकताण, मो. 

हनीफ। इसके ववपरीत, तहसीििार के समक्ष म्यूटेशन की कायणवाही के िौरान, उन्होंने इस तथ्य 

को स्वीकार ककया कक उन्होंने मोहम्मि मोहम्मि के पक्ष में त्रबक्री वविेख ननष्पादित ककया है। 

हनीफ और अन्य।  

22. िेककन जहाीं तक जसपाल ससहं (पूवोक्त) के प्रकिण में फैसिे का सवाि है, उस प्रकिण में, 

माननीय सवोच्ि न्यायािय ने कहा है कक अींगूठे के ननशान के सींबींध में ववशेषज्ञ की ररपोटण एक 

वैज्ञाननक प्रमाण है जजसे न्यायालय द्वारा आसानी से नजरअींिाज नहीीं ककया जा सकता है। िेककन 

वतणमान प्रकिण में, खाता सींख्या 236 के सींबींध में बच्िू द्वारा ननष्पादित त्रबक्री वविेख पर अींगूठे 
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का ननशान दिखाने वािे ववशेषज्ञ की कोई ववलशष्ट ररपोटण नहीीं है और केवि इसलिए कक तुिनीय 

अींगूठे का ननशान धुींधिा है, त्रबक्री वविेख को शून्य िस्तावेज के रूप में घोवषत करने का आधार 

नहीीं हो सकता है। इसलिए, यह ननणणय प्रत्यर्थीगण के ववद्वान अचिवक्र्ा की भी मिि नहीीं करेगा।  

23. प्रत्यर्थीगण के लिए ववद्वान अचिवक्र्ा का तकण  कक एसशयाटटक स्टीम नेववगेशन (पूवोक्त) के 

प्रकिण में माननीय सवोच्ि न्यायािय ने कहा है कक उच्ि न्यायािय द्वारा न्यायािय के समवती 

ननष्कषण को परेशान नहीीं ककया जाना िादहए, इसके बारे में कोई वववाि नहीीं है, िेककन यदि ननष्कषण 

स्वयीं कानून के खखिाफ है तो इसमें हस्तक्षेप ककया जा सकता है और इसे अपास्र् ककया जा 

सकता है।  

24. उपरोक्त ििाण से, तैयार ककए गए मुद्िों को ननम्नानुसार तय ककया जाता है:  

(i) िकबींिी न्यायालय शीषणक वववाि का ननणणय िेते समय शून्य िस्तावेज की उपेक्षा कर सकती 

है, िेककन यह एक िस्तावेज की वैधता का फैसिा नहीीं कर सकती है जो धोखाधडी या गित 

बयानी के आधार पर शून्य है और उसी की वैधता लसववि न्यायालय द्वारा तय की जा सकती 

है;  

(ii) कोई भी त्रबक्री वविेख तब तक ककसी भी शीषणक को स्र्थानाींतररत नहीीं करता है जब तक कक 

वह पींजीकृत न हो और यदि इसके पींजीकरण से पहिे एक और त्रबक्री वविेख ननष्पादित और 

पींजीकृत ककया जाता है तो शीषणक को बाि के त्रबक्री वविेख के आधार पर स्र्थानाींतररत कर दिया 

जाता है और उसके बाि, पहिे के त्रबक्री वविेख का पींजीकरण शून्य हो जाएगा क्योंकक पींजीकरण 

की तारीख को ननष्पािक के पास कोई शीषणक नहीीं है,  इसे पहिे ही पींजीकरण के तुरींत बाि त्रबक्री 

वविेख के लिए ववके्रता को भेज दिया गया है।  

र्नष्किा:  

25. इसलिए श्रीमती अमीना द्वारा आत्रबि अिी के पक्ष में ननष्पादित खाता सींख्या 237 के सींबींध 

में दिनाींक 09.06.1969 का ववक्रय वविेख जो 11.06.1969 को पींजीकृत ककया गया र्था, एक वैध 

त्रबक्री वविेख होगा और 25.04.1969 को खाता सींख्या 237 के सींबींध में श्रीमती अमीना द्वारा 

ननष्पादित त्रबक्री वविेख पर प्रबि होगा, िेककन 18.06.1969 को पींजीकृत ककया गया र्था। इसी 

तरह, 25.04.1969 को खाता सींख्या 236 के सींबींध में बच्िू द्वारा ननष्पादित और 10.06.1969 
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को पींजीकृत त्रबक्री वविेख प्रत्यर्थीगण के दिनाींक 09.06.1969 के त्रबक्री वविेख पर प्रबि होगा 

और 11.06.1969 को पींजीकृत ककया गया र्था।  

26. उपरोक्त को ध्यान में रखते हुए, वतणमान याचिका को आंसशक रूप से स्वीकृत ककया जार्ा है 

और उप ननदेशक िकबंदी, मुस्तफाबाि, सररया, सुल्तानपुर और िकबींिी अचधकारी, मुस्तफाबाि, 

सररया, सुल्तानपुर के ननणणय को एतद्द्वारा अपास्र् ककया जाता है, जहाीं तक कक ददनांक 

10.06.1969 को पींजीकृत खाता सींख्या 236 के सींबींध में याचिकाकर्ाागण के ददनांक 25.04.1969 

के त्रबक्री वविेख के सींबींध में उनके ननष्कषण और सार्थ ही ददनांक11.06.1969 को पींजीकृत त्रबक्री 

वविेख दिनाींक 09.06.1969 को आत्रबि अिी के पक्ष में ननष्पादित ककए गए हैं। िूींकक श्रीमती 

अमीना द्वारा आत्रबि अिी के पक्ष में ननष्पादित त्रबक्री वविेख मोहम्मि हनीफ एवं अन्य के पक्ष 

में दिनाींक 25.04.1969 के त्रबक्री वविेख के पींजीकरण के बाि पींजीकृत ककया गया र्था, इसलिए 

कोई टाइटल पाररत नहीीं करेंगे क्योंकक इसे पहिे ही मोहम्मि हनीफ के पक्ष में स्र्थानाींतररत कर 

दिया गया है। ह 

27. प्रकिण को ऊपर की गई दटप्पणी के आिोक में खाता सींख्या 236 के सींबींध में पक्षों के 

उत्पररवतणन के सींबींध में नया आिेश पाररत करने के लिए िकबींिी अचधकारी को वापस भेजा जाता 

है। 

 

(न्यायमूर्र् ा अरुण कुमाि ससहं देशवाल) 

19 जनविी, 2026 

एस.सी. 


