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 1969 की लसववि ननयलमत द्ववतीय अपीि सं. 738  

29 मई, 1981। 

पंजाब भूलम  सुरक्षा, कायाकाि अधधननयम (1953 का X) - धारा 
17-ए- ववके्रता के ककरायेदार द्वारा पूवा-ननधााररत भूलम की बबक्री - 
ककरायेदार द्वारा मुकदमा तब िंबबत है जब अधधमान्य अधधकार रखने 
वािे ववके्रता के उत्तराधधकाररयों ने भी उसी बबक्री को रोकने के लिए 
मुकदमा दायर ककया है -  ककरायेदार का मुकदमा समझौता पर फैसिा 
सुनाया गया है - ककरायेदार द्वारा संपवत्त का ऐसा अधधग्रहण - क्या 
पूवा-अनुभव के अपने अधधकार की मान्यता में और धारा 17-ए  द्वारा 
संरक्षक्षत है।अन्य पूवा-ननधाारकों के ववपरीत  - लिस पेन्डेंस  का लसद्धांत 
- क्या िागू होता है। 

यह माना गया कक  पंजाब भूलम कायाकाि सुरक्षा अधधननयम, 1953 
की धारा 17-ए के अविोकन को जब दो संशोधन प्रावधानों के आिोक 
में देखा जाता है, तो सदेंह की कोई गुंजाइश नहीं बनती है कक इन 
प्रावधानों को िागू करने में ववधानयका का इरादा केवि ववके्रता या उसके 
सह-हहस्सेदारों के संबंधों द्वारा पूवा-अनुभव के अधधकार का सहारा िेकर 
ककरायेदार को ननकािने से रोकना था। क्या ववधानयका का इरादा 
ककरायेदार को पूवा-अनुभव के अधधकार के खखिाफ पूणा सुरक्षा देना था 
या उसे पूवा-अनुभव का बेहतर अधधकार प्रदान करना था। ववधानयका ने 



 

 

 

ननश्चचत रूप से उन्हें बबक्री से बचने के हकदार व्यश्क्तयों की शे्रणी में 
नंबर 1 पर रखा होगा। इसलिए ककरायेदार के पक्ष में सहमनत डडक्री को 
पूवा-अनुभव के उसके समान या बेहतर अधधकार की मान्यता में पाररत 
नहीं कहा जा सकता है और इसलिए, उसे मूि प्रनतशोध के हहत में 
उत्तराधधकारी से अधधक कुछ भी नहीं माना जा सकता है। मुकदमे का 
बचाव करने का कोई अधधकार नहीं है, लसवाय उन दिीिों के जो खुद 
इस तरह के वेन्डी के लिए खुिी थीं।  सहमनत डडक्री के माध्यम से 
उनके पक्ष में ककए गए हस्तांतरण को इस प्रकार लिस पेंडेंस के ननयम 
द्वारा प्रभाववत ककया जाएगा  और भूलम कायाकाि अधधननयम की धारा 
17-ए के तहत याधचका उनके लिए उपिब्ध नहीं होगी ताकक पूवा-अनुभव 
के बेहतर अधधकार को पराश्जत ककया जा सके। 

(पैरा 4 और 6)। 
करनाि के द्ववतीय अपर श्जिा न्यायाधीश श्री एस आर सेठ की 

अदाित की डडक्री से ननयलमत द्ववतीय अपीि, हदनांक 7 हदसम्बर, 
1968 को। श्री राज कुमार गुप्ता, एच.सी.एस. उप-न्यायाधीश, प्रथम 
शे्रणी, करनाि की अदाित के हदनांक  29 माचा, 1963  के आदेश की 
पुश्टि करते हुए। वादी के मुकदमे को खाररज करना और पाहिायों को 
अपनी िागत वहन करन ेके लिए छोड़ना। 

एम. एस. जैन, वकीि वी. के. गुप्ता, वी. के. जैन, वकीि, 
अपीिकताा। 

उत्तरदाताओं के लिए उनके साथ एनसी जैन, सीएि घई, एसएस 
जैन।  

ननणाय 
एस. पी. गोयि, जे. 

(एक) एकमात्र प्रचन श्जस पर इस ननयलमत दसूरी अपीि को 
इस बड़ी पीठ को भेजा गया है, वह यह है कक क्या ववके्रता द्वारा अपने 
ककरायेदार को बेची गई भूलम नहीं, बश्कक उसके द्वारा सवोच्च डडक्री के 



माध्यम से अधधग्रहहत भूलम पंजाब भूलम कायाकाि सुरक्षा अधधननयम की 
धारा 17-ए के प्रावधानों के तहत कवर की जाएगी। इसलिए, ककरायेदार 
की तुिना में पूवा-अनुभव का बेहतर अधधकार रखने वािे व्यश्क्त द्वारा 
पूवा-अनुभव के लिए मुकदमा सक्षम नहीं होगा। 

(दो) दीवान चंद, हुकम चंद और उनकी बहन श्रीमती शांनत देवी ने 
राम सरूप और उनके तीन भाइयों को  8 माचा, 1965 को बबक्री वविेख 
के तहत जमीन बेची थी। प्रनतवादी संख्या 5 बुद्धू ने इस आधार पर 
इस भूलम के कब्जे के लिए मुकदमा दायर ककया कक वह उक्त भूलम को 
ववके्रता के तहत बेचने के समय ककरायेदार के रूप में धारण कर रहा 
था, श्जसे 4 नवंबर, 1966 को समझौते पर फैसिा सुनाया गया था। 
इस बीच, उक्त डडक्री की तारीख से पहिे, अपीिकताा, दीवान चंद के 
बेिे, ववके्रता और अन्य दो ववके्रताओं के भतीजे चरणजीत िाई ने दायर 
ककया (उक्त बबक्री को रोकने के लिए वतामान मुकदमा श्जसे ट्रायि कोिा 
ने इस आधार पर खाररज कर हदया था कक मुकदमे की जमीन ककरायेदार 
के पक्ष में हस्तांतररत की गई थी। िागू नहीं होने के कारण, ककरायेदार 
के पक्ष में बबक्री भूलम कायाकाि अधधननयम की धारा 17-ए के प्रावधानों 
द्वारा संरक्षक्षत थी और इसलिए, पूवा-अनुभव नहीं थी। अपीि पर, ट्रायि 
कोिा के दृश्टिकोण को करनाि के अनतररक्त श्जिा न्यायाधीश द्वारा 7 
हदसंबर, 1968 के फैसिे के तहत  बरकरार रखा गया था, श्जसके कारण 
वादी द्वारा यह दसूरी अपीि दायर की गई थी। 

(तीन) अपीिकताा के वकीि ने नीचे दी गई अदाितों के 
दृश्टिकोण की शुद्धता पर सवाि उठात ेहुए तका  हदया कक भूलम कायाकाि 
अधधननयम की धारा 17-ए के प्रावधान केवि ककरायेदार के पक्ष में की 
गई बबक्री को बचाते हैं और इसे पंजाब प्री-एम्पोशन एक्ि (श्जसे बाद में 
प्री-एम्पोशन एक्ि कहा जाता है) के तहत अपन ेअधधकार का उपयोग 



 

 

 

करते हुए ककरायेदार द्वारा अधधग्रहहत संपवत्त के अधधग्रहण तक नहीं 
बढाया जा सकता है। दसूरी ओर, ककरायेदार के वकीि ने तका  हदया कक 
एक बार समझौता डडक्री के तहत पूवा-अनुभव के अपने अधधकार का 
प्रयोग करते हुए ककरायेदार को भूलम हस्तांतररत कर दी जाती है, तो 
उसे मूि वेन्डी के स्थान पर प्रनतस्थावपत माना जाता है और यह उसके 
लिए खुिा है कक वह पवूा-अनुभव के मुकदमे को हराने के लिए सभी 
बचाव कर सकता है, जो कक मुख्य रूप से बबक्री ककए जाने पर उसके 
लिए उपिब्ध होता। उसके पक्ष में। ववककप में उन्होंने तका  हदया कक 
एक बार ककरायेदार द्वारा पूवा-अनुभव अधधननयम की धारा 28 में ननहहत 
प्रकक्रया का पािन ककए बबना पूवा-अनुभव के अधधकार का सफितापूवाक 
उपयोग ककया गया है, तो पूवा-अनुभव के अधधकार के लिए कोई दसूरा 
डडक्री पाररत नहीं ककया जा सकता है। 

(चार) जहां तक प्रनतवादी के ववद्वान वकीि के दसूरे तका  का 
संबंध है, यह कोई कहठनाई पैदा नहीं करता है क्योंकक यह बबदं ुबबशन 
लसहं और अन्य बनाम अन्य मामिे में सुप्रीम कोिा द्वारा ननटकर्ा 
ननकािा गया है। खजान लसहं और एक अन्य (1) श्जसमें इसी तरह के 
वववाद को ननम्नलिखखत हिप्पणी के साथ खाररज कर हदया गया था - 

"न ही हम अपीिकतााओ ं के ववद्वान वकीि की इस दिीि को 
स्वीकार कर सकते हैं कक धारा 28 अदाित को ऐसे मामिे में पूवा-
ननणाय के लिए डडक्री देने से रोकती है जहां दो मुकदमे एक साथ 
नहीं जुड़े थे, िेककन एक मुकदमे को अिग-अिग डडक्री की गई 
थी। धारा 28 एक सुववधाजनक प्रकक्रया िागू करती है, िेककन यह 
वादी के मूि अधधकारों को प्रभाववत नहीं कर सकती है। हम यह 
नहीं देखते हैं कक, यहद वादी पूवा-अनुभव के अधधकार के हकदार थे, 
तो वे वादी द्वारा मुकदमा दायर करने से पहिे एक डडक्री प्राप्त 



करने वािे अपीिकतााओं द्वारा इसे खो चुके होंगे, जब तक कक यह 
नहीं माना जाता कक डडक्री में ही उन्हें मूि प्रनतयों के स्थान पर 
प्रनतस्थावपत करने का प्रभाव था। इसलिए हम यह नहीं कह सकते 
कक वादी का मुकदमा ककसी भी तरह से अधधननयम के प्रावधानों के 
तहत प्रनतबंधधत है। 
 
जहां तक पहिे और मुख्य प्रचन का संबंध है, भूलम कायाकाि 
अधधननयम की धारा 17-ए के अविोकन में यह प्रावधान है कक 
पंजाब प्री-एम्प्शन एक्ि में ननहहत ककसी भी ववपरीत बात के 
बावजूद, भूस्वामी द्वारा उसे की गई ककरायेदारी वािी भूलम की 
बबक्री पंजाब प्री-एम्पोशन एक्ि के तहत पूवा-ननधााररत नहीं होगी 
और ऐसे ककसी भी अधधननयम के िागू होन ेके बाद पूवा-पूवा ननणाय 
का कोई आदेश पाररत नहीं ककया जाएगा। भूलम की बबक्री ककसी भी 
न्यायािय द्वारा ननटपाहदत की जाएगी। भूलम कायाकाि अधधननयम 
में यह प्रावधान पंजाब भूलम अवधध सुरक्षा (संशोधन) अधधननयम, 
1959 द्वारा पेश ककया गया था, श्जसका उद्देचय ककरायेदारों को 
एक घुमावदार तरीके से बेदखि करने से रोकना था, जो ववधेयक 
में ननहहत उद्देचयों और कारणों के ननम्नलिखखत कथन से स्पटि 
होगा- 
"सरकार के संज्ञान में आया है कक जो भूलम-मालिक पंजाब भूलम 
कायाकाि अधधननयम, 1953 के तहत अपने ककरायेदारों को उनकी 
भूलम से ननकािने के लिए सक्षम नहीं हैं,  वे  ककरायेदारों के पक्ष 
में ऐसी भूलम के संबंध में बबक्री और बंधक के दभुाावनापूणा िेनदेन 
को ननटपाहदत करके उस अधधननयम के प्रावधानों को दरककनार कर 
रहे हैं। इसके बाद पंजाब प्री-एम्पोशन एक्ि, 1913 के तहत ववके्रता 



 

 

 

(पूवावती मकान मालिक) की लमिीभगत से एक पात्र प्री-के्रतकताा 
द्वारा इस तरह की बबक्री को रोक हदया जाता है और प्री-खािी 
करने वािा ककरायेदारी वािी भूलम पर कब्जा कर िेता है; इसी 
तरह, इस तरह के बंधक को बंधक (पूवावती मकान मालिक) द्वारा 
भुनाया जाता है और ककसी भी मामिे में ककरायेदार को धोखा हदया 
जाता है और उसकी ककरायेदारी से वंधचत ककया जाता है। सरकार 
ने इस तरह के दभुाावनापूणा िेनदेन के खखिाफ ककरायेदारों के 
अधधकारों और हहतों की रक्षा करने का ननणाय लिया है; उनकी 
िेनेंसी को परेशान नहीं ककया जाएगा, और इन्हें पहिे ही परेशान 
ककया जा चुका है, उन्हें एक सारांश प्रकक्रया द्वारा बहाि ककया 
जाएगा। ककरायेदार (पूवावती अवशेर्) के पास यह भी ववककप होगा 
कक वह एक संक्षक्षप्त प्रकक्रया के तहत पूवा-खािी भूलम के संबंध में 
स्वालमत्व के अधधकारों की बहािी का दावा कर सकता है। 

 

जब यह संशोधन पेश ककया गया था, तो एक ककरायेदार को सवोच्चता 
का कोई अधधकार नहीं था और यह अधधकार उसे पहिी बार 1960 के 
अधधननयम संख्या 10 द्वारा प्रदान ककया गया था और वरीयता के क्रम 
में उसे ववके्रता के संबंधों और सह-हहस्सेदारों के बाद नंबर -5 पर रखा 
गया था। जब इन दो संशोधन प्रावधानों को एक साथ देखा जाता है, तो 
भूलम कायाकाि अधधननयम की धारा 17-ए के प्रावधानों को िागू करने 
में ववधानयका के इरादे के बारे में कोई संदेह नहीं रह जाता है, जो केवि 
ववके्रता या उसके सह-हहस्सेदारों के संबंधों द्वारा पूवा-अनुभव के अधधकार 
का सहारा िेकर ककरायेदार के ननटकासन को रोकने के लिए था। यहद 
ववधानयका का इरादा ककरायेदार को पूवा-अनुभव के अधधकार के खखिाफ 
पूणा सुरक्षा देना या उसे पूवा-अनुभव का बेहतर अधधकार प्रदान करना 



था, तो ववधानयका ने ननश्चचत रूप से उसे बबक्री से पहिे के हकदार 
व्यश्क्तयों की शे्रणी में नंबर 1 पर रखा होता। इसलिए भूलम कायाकाि 
अधधननयम की धारा 17-ए के प्रावधानों के बावजूद ववधानयका ने 
ककरायेदार को केवि पांचवें स्थान पर पूवा-खािी करने वािों की पंश्क्त 
में रखा और धारा 17-ए के प्रावधानों की व्याख्या नहीं की जा सकती है 
ताकक ववधानयका के इरादे को कंुहठत ककया जा सके। 

(पााँच) प्रनतवादी के ववद्वान वकीि इस बात पर वववाद नहीं 
करते हैं कक यहद वतामान अपीिकताा और ककरायेदार द्वारा दायर दो 
मुकदमों का एक साथ फैसिा ककया गया होता, तो अपीिकताा को पूवा-
अनुभव का पहिा अधधकार लमि जाता और धारा 17-ए के प्रावधान 
िागू नहीं होते। हािांकक, वह इस आधार पर इसकी सुरक्षा की मांग 
करता है कक समझौता डडक्री के तहत अपने अधधकार की मान्यता में 
ककरायेदार के पक्ष में भूलम के हस्तांतरण से, ककरायेदार को माना जाता 
है कक उसे प्रनतवादी के स्थान पर प्रनतस्थावपत ककया गया है और वह 
उन सभी दिीिों को िागू करके पूवा-अनुभव के ककसी भी अधधकार को 
पराश्जत करने का हकदार है जो उसके लिए खुिी होंगी जैसे कक वह 
मूि वेन्डी था। अपनी दिीि के समथान में उन्होंने माउंि संत कौर 
बनाम िाहौर उच्च न्यायािय के पूणा पीठ के फैसिे पर भरोसा ककया। 
तेजा लसहं और अन्य (2), और बबशन लसहं के मामिे (सुप्रा  ) में सुप्रीम 
कोिा का फैसिा  । हािांकक, हमारे ववचार में ये दोनों ननणाय उनके तका  
का समथान नहीं करते हैं। जहां तक माउंि संत कौर के मामिे (सुप्रा) 
(पूणा पीठ) का संबंध है, ववद्वान वकीि ने ननम्नलिखखत हिप्पखणयों पर 
भरोसा ककया: – 



 

 

 

* जहां बाद के व्यश्क्त के पास अभी भी कानूनी कारावाई के माध्यम 
से, अपने पक्ष में सौदा आत्मसमपाण करने, एक ननजी संधध के 
पररणामस्वरूप आत्मसमपाण करने और अदाितों से बाहर जाने का 
साधन है, मुकदमे के माध्यम से इस तरह के आत्मसमपाण को 
मजबूर करने के अधधकार को मान्यता देने के लिए उधचत रूप से 
स्वैश्च्छक हस्तांतरण के रूप में नहीं माना जा सकता है ताकक लिस 
पेंडेंस के ननयम के आवेदन को आकवर्ात ककया जा सके। इस तरह 
के मामिे में मामिे को देखने का सही तरीका यह है कक बाद के 
हस्तांतरणकताा को बबक्री के मूि सौदे में वेंडी के लिए प्रनतस्थावपत 
ककया गया हो। वह उन सभी दिीिों पर मुकदमे का बचाव कर 
सकते हैं जो वह िे सकते थे अगर बबक्री शुरू में उनके पक्ष में 
होती। 

इन हिप्पखणयों को जब संदभा से बाहर पढा जाता है, तो वे उनके तका  
का समथान करते प्रतीत होते हैं, िेककन जब पूरा फैसिा पढा जाता है, 
तो यह पता चिता है कक पूणा पीठ ने मूि चंद बनाम भारत मामिे में 
पहिे की पूणा पीठ को स्पटि रूप से मंजूरी दे दी  है। गंगा जि (3), 
जहां यह माना गया था कक जहां इस तरह के अधधकार की मान्यता में 
वादी के बराबर या उससे ऊपर के अधधकार वािे व्यश्क्त के पक्ष में 
ववके्रता द्वारा बबक्री की जाती है, तो उसे प्रनतवादी की श्स्थनत में 
प्रनतस्थावपत माना जाता है और उन सभी दिीिों पर बबक्री का बचाव 
करने का हकदार माना जाता है जो वह िे सकता था यहद बबक्री शुरू 
में उसके पक्ष में होती। इन दोनों फुि बेंच मामिों को सुप्रीम कोिा ने 
बबशन लसहं के केस (सुप्रा) में मंजूरी दी थी। इसलिए, इन ननणायों में 
उश्किखखत लसद्धांत वाद के िंबबत रहने के दौरान भूलम खरीदने वािे 



परवती के लिए उपिब्ध होगा, यहद वादी की तुिना में उसके समान या 
बेहतर अधधकार की मान्यता में उसके पक्ष में हस्तांतरण ककया गया 
था।  पूवा-अनुभव के समान या बेहतर अधधकार के साथ बाद के फैसिे 
के मामिे में लिस पेंडेन्स के ननयम का अपवाद  इस आधार पर ककया 
गया था कक यह उन अधधकारों के दावे पर िागू नहीं होता है जो िंबबत 
मुकदमे की स्थापना से पहिे मौजूद थे और यह कक पूवा-समथाक ननजी 
तौर पर अपने अधधकार का दावा ककए बबना बदतर श्स्थनत में नहीं था, 
जब उसने इसे वाद द्वारा दावा ककया था। यही कारण  था कक माउंि 
संत कौर के बाद के पूणा पीठ मामिे में,  यह माना गया था कक जहां 
स्थानांतरण के समय, बाद के व्यश्क्त द्वारा पूवा-मूकयांकन के लिए 
मुकदमा शुरू करने की सीमा समाप्त हो गई थी और वह कानून के 
कठोर तंत्र का उपयोग खो चुका था, ताकक वह अपने अधधकार की 
मान्यता में संपवत्त हस्तातंररत करन ेके लिए मजबूर हो सके। इस तरह 
के शीर्ाक के स्वैश्च्छक हस्तांतरण के रूप में माना जाना चाहहए  जो 
वेंडी ने खुद मूि बबक्री के तहत हालसि ककया था ताकक अमेररकी पेंडेंस 
के वप्रलंसपि को आकवर्ात ककया जा सके  और ऐस ेमामिे में हस्तांतरण 
का प्रभाव वेंडी के स्थान पर बाद के हस्तांतरणी को प्रनतस्थावपत करने 
का प्रभाव नहीं है ताकक वह उन याधचकाओं पर मुकदमे का बचाव करने 
का हकदार हो सके जो उसके लिए उपिब्ध होती यहद बबक्री शुरू में 
उसकी की गई होती। अनुग्रह। 

(छः) वतामान मामिे में ककरायेदारों के रूप में बाद के सभी िोगों के 
पूवा-अनुभव का अधधकार अपीिकताा की तुिना में कम है। इसलिए 
ककरायेदार के पक्ष में सहमनत डडक्री को अपीिकताा की तुिना में पूवा-
अनुभव के उसके समान या बेहतर अधधकार की मान्यता में पाररत नहीं 



 

 

 

कहा जा सकता है और इस तरह उसे मूि प्रनतकार के उत्तराधधकारी-हहत 
से अधधक कुछ भी नहीं माना जा सकता है, श्जसे उन दिीिों के अिावा 
मुकदमे का बचाव करने का कोई अधधकार नहीं है जो खुद इस तरह के 
प्रनतशोध के लिए खुिे थे। इसलिए  सहमनत डडक्री के माध्यम से उनके 
पक्ष में ककए  गए पेंडेंि िाइि ट्रांसफर को अमेररकी अधधकाररयों के 
शासन द्वारा प्रभाववत ककया जाएगा  और भूलम कायाकाि अधधननयम 
की धारा 17-ए के तहत याधचका उनके लिए उपिब्ध नहीं होगी ताकक 
अपीिकताा के पूवा-अनुभव के अधधकार को पराश्जत ककया जा सके। 

(सात) पररणामस्वरूप, इस अपीि को स्वीकार कर लिया जाता 
है, आक्षेवपत ननणाय और डडक्री को उिि हदया जाता है, और वादी के 
मुकदमे को िागत के बारे में बबना ककसी आदेश के डडक्री की जाती है, 
बशते कक वह 1 अगस्त, 1981 को या उससे पहिे ट्रायि कोिा में उसके 
द्वारा पहिे से जमा की गई रालश को कािने के बाद खरीद धन जमा 
करे। यहद रालश ननदेशानुसार जमा नहीं की जाती है, तो मुकदमा िागत 
के साथ खाररज कर हदया जाएगा। 

एस.एस. संधावालिया, सी.जे.-मैं सहमत हंू। 

1. ए.आई.आर. 1958 एस.सी. 838. 
2. एक आई.आर. 1946 िाह 142 
3. ए.आई.आर. 1930 िाह। 356 

 



 
अस्वीकरण: स्थानीय भार्ा में अनुवाहदत ननणाय वादी के सीलमत 
उपयोग के लिए है ताकक वह अपनी भार्ा में इसे समझ सके और 
ककसी अन्य उद्देचय के लिए इसका उपयोग नहीं ककया जा सकता 
है । सभी व्यवहाररक और आधधकाररक उद्देचयो के लिए ननणाय का 
अंग्रेजी संस्करण प्रमाखणक होगा और ननटपादन और कायाान्वयन के 
उद्देचय के लिए उपयुक्त रहेगा। 
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