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AFR 

छत्तीसगढ़ उच्च न्यायालय, बिलासपुर 

द्वितीय अपील संख्या 484 वर्ष 2006 

द्विर्षय सुरद्वित द्वििांक: 22-1-2020 

द्विर्षय सुिाया द्वििांक: 20-2-2020 

 

भीखम साव, पुत्र रामद्वकशुि, (मूल वािी प्रद्वतद्विद्वि इस प्रकार हैं। मृतु्य हो गई) उिके कािूिी प्रद्वतद्विद्वि 

1.  श्रीमती चमेली िेवी, पत्नी स्वगीय भीखम साव, आयु लगभग 60 वर्ष। 

2.  शोभिाथ गुप्ता, पुत्र स्वगीय भीखम साव, आयु लगभग 42 वर्ष। 

3.  प्रकाशचंि गुप्ता, पुत्र स्वगीय भीखम साव, आयु लगभग 32 वर्ष। 

क्रमांक 1, 2 और 3 सभी द्विवासी ग्राम द्वपंडरा, थािा बलरामपुर, तहसील पाल, द्विला सरगुिा (छ.ग.)। 

4.  रािवंती, पुत्री स्वगीय भीखम साव और पत्नी िहेन्द्र प्रसाि गुप्ता, उम्र लगभग 40 वर्ष, द्विवासी ग्राम 

बासेि, पोस्ट बासेि, थािा रािपुर, द्विला सरगुिा (छ.ग.)। 

5.  सुकांद्वत उर्ष  गुढुलुवा, पुत्री स्वगीय भीखम साव, और पत्नी बालद्वकशुि गुप्ता, उम्र लगभग 37 वर्ष, 

द्विवासी बलरामपुर, द्विला सरगुिा (छ.ग.)। 

6.  चंद्रावती @ डेलवा, स्वगीय भीखम साव की पुत्री तथा द्वविय गुप्ता की पत्नी, उम्र लगभग 35 वर्ष, 

द्विवासी ग्राम हररहरगंि, थािा पोस्ट हररहरगंि, द्विला पलामू, झारखंड 

(प्रद्वतवािी) अपीलकताष 

िनाम 

1. (क)  पंछेरी िेवी, स्वगीय रंगिाथ की पत्नी (मृतु्य हो गई) 

2. (ख)  रमेश, पुत्र रंगिाथ द्वसंह (मृतु्य हो गई) 

िोट:   िोिो ंमूल प्रद्वतवािी रंगिाथ द्वसंह के कािूिी उत्तराद्विकारी थे तथा उिकी मृतु्य के पश्चात (सं. 1 तथा 

2) ररकॉडष पर लाए गए तथा उिकी मृतु्य के पश्चात रमेश के एल.आर. ररकॉडष पर लाए गए। 
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2. (क)  श्रीमती चंद्रावती द्वसंह, पत्नी स्वगीय रमेश द्वसंह, उम्र 42 वर्ष, िाद्वत रािपूत, व्यवसाय गृद्वहर्ी, 

2. (ख)  संकेत द्वसंह, पुत्र स्वगीय रमेश द्वसंह, उम्र 28 वर्ष, िाद्वत रािपूत, व्यवसाय सेवा। 

2.(ग)  अद्वभरे्क द्वसंह, पुत्र स्वगीय रमेश द्वसंह, उम्र लगभग 23 वर्ष, िाद्वत रािपूत, व्यवसाय छात्र। 

2.(घ)  अद्वभिीत द्वसंह, पुत्र स्वगीय रमेश द्वसंह, उम्र लगभग 17 वर्ष, िाद्वत रािपूत, व्यवसाय छात्र, प्राकृद्वतक 

अद्वभभावक मां के माध्यम से। 

सभी द्विवासी ग्राम द्वसविी, थािा बलरामपुर, तहसील पाल, द्विला सरगुिा (छ.ग.)। 

 

 (स)  उमेश (मृत) कािूिी प्रद्वतद्विद्वियो ंके माध्यम से 

2सी-ए.   द्वचंता द्वसंह, पत्नी स्वगीय उमेश द्वसंह, उम्र 55 वर्ष, 

2सी-बी.  राकेश द्वसंह, पुत्र स्वगीय उमेश द्वसंह, उम्र 30 वर्ष, 

2सी-सी.  ररतेश द्वसंह, पुत्र स्वगीय उमेश द्वसंह, उम्र 25 वर्ष, 

सभी द्विवासी बलरामपुर, पी.एस.  तहसील एवं पोस्ट बलरामपुर, द्विला बलरामपुर-रामािुिगंि (छ.ग.) 

 

 2.  मुद्वद्रका चौबे (मृत) कािूिी प्रद्वतद्विद्वियो ंके माध्यम से 

 2ए.   द्वसद्धिाथ चैबे, पुत्र मुद्वद्रका चैबे, उम्र 55 वर्ष, 

 2बी.   रमेश चैबे, पुत्र मुद्वद्रका चैबे, उम्र 50 वर्ष, 

 2सी.   लव चैबे, पुत्र मुद्वद्रका चैबे, उम्र 48 वर्ष, 

 2डी.   कुश चैबे, पुत्र मुद्वद्रका चैबे, उम्र 45 वर्ष, 

 सभी द्विवासी बलरामपुर, थािा हैं।  तहसील एवं पोस्ट बलरामपुर, द्विला बलरामपुर-रामािुिगंि (छ.ग.) 

 

 3.  छत्तीसगढ़ राज्य, कलेक्टर, सरगुिा (छ.ग.) के माध्यम से 

 (अपीलकताष) प्रद्वतवािी 

अपीलकताषओं के द्वलए: श्री सुिील द्वत्रपाठी और सुश्री वर्ाष शमाष, अद्विवक्ता।   

प्रद्वतवािी संख्या 2(का) से (घा), 2सी-ए से 2सी-सी और 2ए से 2डी के द्वलए: -श्री रवीश चंि अग्रवाल, वररष्ठ 

अद्विवक्ता श्री मिोि परांिपे और श्री अिुराग द्वसंह, अद्विवक्ताओं के साथ। 

 

प्रद्वतवािी संख्या 3/राज्य के द्वलए: - 

श्री रद्वव कुमार भगत, उप सरकारी अद्विवक्ता। 

 

माननीय श्री न्यायमूबति संजय के. अग्रवाल 
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सी.ए.वी. बनर्िय 

 

1.  यह द्वितीय अपील मूल वािी/अपीलकताषओं के द्ववद्विक प्रद्वतद्विद्वियो ंिारा व्यवहार प्रद्वक्रया संद्वहता की 

िारा 100 के तहत प्रसु्तत की गई थी, द्विसे द्विम्नद्वलखखत महत्वपूर्ष द्ववद्विक प्रश्न तय करिे हेतु स्वीकार 

द्वकया गया: 

"क्या प्रथम अपीलीय न्यायालय द्वारा बवचारर्ीय न्यायालय के बनर्िय और बिक्री को पलटते 

हुए यह बनष्कर्ि बनकालना उबचत था बक प्रबतवाबियो ंने प्रबतकूल कबे्ज के माध्यम से अपनी 

स्वत्व की उपाबि प्रमाबर्त कर ली है?" 

[सुद्वविा की दृद्वि से, यहां पर पिकारो ंको वही ििाष और क्रम द्विया िाएगा िो द्ववचारर् न्यायालय में 

वािपत्र में द्विया गया था।] 

2.  मूल वािी भीखम साव िे कब्जा, मेसे्न मुिार्ा (माद्वलकािा लाभ), और स्थायी द्विरे्िाज्ञा बाबत वाि 

प्रसु्तत द्वकया, द्विसमें यह कहा गया द्वक उन्ोिें द्वववाद्वित भूद्वम को अखंडलेश्वर प्रसाि द्वसंह से द्वििांक 

7-12-1955 के पंिीकृत द्ववक्रय द्ववलेख (प्रिशष पी 1) के माध्यम से खरीिा था और भूद्वम के कबे्ज में 

आ गए थे। उन्ोिें भूद्वम का रािस्व भुगताि करिा शुरू कर द्विया और 1967-68 तक भूद्वम के 

द्ववद्वभन्न रािस्व अद्वभलेखो ंमें अपिा िाम ििष एवं पंिीकृत कराते हुए कबे्ज में बिे रहे। परंतु 1968 

में, मूल प्रद्वतवािी क्रमांक प्रारंभ 1 रंगिाथ द्वसंह (िो वाि की सुिवाई के िौराि मृतु्य हो गई) िे 

िबरिस्ती उन्ें बेिखल कर द्विया और द्वववाद्वित भूद्वम की खेती शुरू कर िी। प्रद्वतवािी क्रमांक 2, 

िो एक शराब ठेकेिार थे, िे प्रद्वतवािी क्रमांक 1 के साथ द्वमलकर उिकी मिि की। इसद्वलए, वािी 

स्वत्विारी होिे के िाते भूद्वम पर कबे्ज के द्वडक्री प्राप्त करिे के अद्विकारी हैं। 

3.  िोिो ंप्रद्वतवाद्वियो ंिे संयुक्त िवाबिावा प्रसु्तत द्वकया, द्विसमें अन्य तथ्ो ंके साथ यह कथि द्वकया 

गया द्वक उिका कब्जा वािग्रस्त भूद्वम पर 1955 से पहले से लगातार और द्विद्ववषवाि रूप से है और 

इस प्रकार, वाि सीमा-समय िारा वद्विषत है और चंूद्वक वे द्वपछले 25 वर्ों से कबे्ज में हैं, इसद्वलए 

प्रद्वतकूल कब्जा के द्वसद्धांत को लागू करते हुए उन्ोिें अपिे स्वत्व का अद्विकार प्रद्वतकूल कब्जा के 

माध्यम से प्रमाद्वर्त कर द्वलया है। उन्ोिें 9-5-1974 को संशोिि के माध्यम से एक िलील पेश की 

द्वक यह वािी के द्वपता की बेिामी संपद्वत्त थी, क्ोदं्वक वािी के द्वपता िे उक्त संपद्वत्त को वािी के िाम 

पर 1955 में खरीिा था िब वािी िाबाद्वलग था और उसके द्वपता िे उक्त भूद्वम को प्रद्वतवाद्वियो ंके 
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पि में स्थािांतररत कर द्विया था और इस प्रकार पिकारो ंके बीच द्वववाि समाप्त हो गया था, इसद्वलए 

वािी कभी भी उक्त संपद्वत्त का स्वामी िही ंथा और वाि को खाररि द्वकया िािा चाद्वहए। 

4.  उक्त िलील के अिुसार, वािी िे 31-7-1974 को पररवाि में पररर्ाद्वमक संशोिि द्वकया, द्विसमें 

अन्य बातो ंके साथ यह कहा गया द्वक संपद्वत्त वािी के पूर्ष स्वत्व में थी और उसके द्वपता का उक्त 

भूद्वम पर कोई बेिामी स्वत्व िही ंथा और उसे प्रद्वतवाद्वियो ंके पि में उक्त भूद्वम स्थािांतररत करिे का 

कोई अद्विकार िही ंथा तथा द्वििांक 16-6-1961 (Ex.D-1) का समझौता उसके द्वपता िारा प्रद्वतवािी 

क्रमांक 1 के पि में द्विष्पाद्वित िही ंद्वकया गया था और यह एक झठूा और मिगढं़त िस्तावेज़ है, 

अतः  वािी को स्वत्व और कबे्ज की घोर्र्ा का अद्विकारी है । 

5. द्ववचारर् न्यायालय िे प्रारंभ में 13-3-1975 को द्विए गए द्विर्षय िारा वाि को सीमा-काल के कारर् 

अमान्य कर द्विया, द्विसे प्रथम अपीलीय न्यायालय िे 10-12-1975 को वािी िारा प्रसु्तत अपील पर 

पुिद्ववषचार के द्वलए वापस भेि द्विया, और पुिद्ववषचार के बाि, द्ववचारर् न्यायालय िे 30-8-1979 को वाि 

खाररि कर द्विया। इसके पश्चात, द्विम्न अपीलीय न्यायालय िे 16-4-1981 को प्रथम अपील स्वीकार की 

और वाि को स्वीकार कर द्वलया, द्वकंतु 14-10-1986 को मध्यप्रिेश उच्च न्यायालय िे िोिो ं द्विचली 

अिालतो ंके द्विर्षय एवं द्वडक्री को द्विरस्त कर द्विया और मामले को CPC के आिेश 6 द्वियम 17 के 

अंतगषत आवेिि को स्वीकृद्वत प्रिाि करते हुए पुिः  द्ववचार के द्वलए द्ववचारर् न्यायालय को वापस कर 

द्विया । 

6. मध्यप्रिेश उच्च न्यायालय के द्विर्षय के अिुसार, 12-12-1997 को द्ववचारर् न्यायालय िे द्विर्षय का 

पालि करते हुए मामले पर पुिद्ववषचार द्वकया और वाि को स्वीकार कर द्वलया, लेद्वकि प्रथम अपीलीय 

न्यायालय िे प्रद्वतवाद्वियो ंिारा प्रसु्तत अपील को स्वीकार कर द्वलया और वाि को यह कहते हुए खाररि 

कर द्विया द्वक प्रद्वतवाद्वियो ंिे प्रद्वतकूल कबे्ज के माध्यम से अपिे स्वत्व का अद्विकार प्रमाद्वर्त कर द्वलया 

है और यह भी ठहराया द्वक Ex.D-1 द्वबक्री का अिुबंि एक वैि िस्तावेज़ है। 

7. प्रथम अपीलीय न्यायालय िारा वाि को खाररि करिे के द्विर्षय एवं द्वडक्री की वैिता और शुद्धता पर 

प्रश्न उठाते हुए, मूल वािी के द्ववद्विक उत्तराद्विकारी (LRs) िे इस द्वितीय अपील को प्रसु्तत द्वकया है, 

द्विसमें द्ववद्वि से संबंद्वित महत्वपूर्ष प्रश्नो ंको प्रसु्तत द्वकया गया है, िैसा द्वक इस द्विर्षय के प्रारंद्वभक 

अिुचे्छि में उखिखखत द्वकया गया है। 
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8. श्री सुिील द्वत्रपाठी, िो अपीलकताषओं (मूल वािी के उत्तराद्विकारी / कािूिी प्रद्वतद्विद्वि) की ओर से पेश 

हुए, िे प्रसु्तत द्वकया द्वक वािी 7-12-1955 को द्विष्पाद्वित िस्तावेज़ Ex.P-1 के आिार पर द्वववाद्वित 

संपद्वत्त का स्वामी है, द्विसे अखंडलेश्वर प्रसाि द्वसंह से खरीिा गया था और द्विसे द्ववचारर् न्यायालय में 

प्रसु्तत साक्ष्य िारा प्रमाद्वर्त द्वकया गया है। न्यायालय और प्रथम अपीलीय न्यायालय िे Ex.D-1 को वािी 

के द्वपता िारा प्रद्वतवाद्वियो ंके पि में द्विष्पाद्वित एक वैि द्वबक्री अिुबंि मािा है, द्वर्र भी यह द्विष्कर्ष 

िही ंद्विकाल सकते थे द्वक प्रद्वतवाद्वियो ंिे प्रद्वतकूल कबे्ज के माध्यम से अपिे स्वत्व को प्रमाद्वर्त कर 

द्विया है, क्ोदं्वक यह स्थाद्वपत द्ववद्वि- का द्वसद्धांत है द्वक द्वबक्री अिुबंि के तहत प्राप्त कब्जा हमेशा 

अिुमद्वत-प्राप्त होता है और यह कभी भी मूल स्वामी के द्ववरुद्ध प्रद्वतकूल कब्जा िही ंबि सकता, िैसा 

द्वक माििीय सवोच्च न्यायालय िारा स्थाद्वपत द्वकया गया है। माििीय सवोच्च न्यायालय िारा Mohan 

Lal (deceased) through his LRs. Kachru and others v. Mirza Abdul Gaffar and another 

(1996) 1 SCC 639 के मामले में स्थाद्वपत कािूि के अिुसार द्वकया गया है । 

वािी के पि में तकष  द्विया गया द्वक द्विस व्यखक्त, अखंडलेश्वर प्रसाि द्वसंह, से वािी िे संपद्वत्त खरीिी, 

उन्ोिें DW-4 के रूप में गवाही िी और यह स्पि रूप से स्वीकार द्वकया द्वक संपद्वत्त का स्थािांतरर् 

हुआ था, लेद्वकि वािी के द्वपता के पि में। 

इसके अद्वतररक्त, प्रद्वतवािी क्रमांक 2, द्विसे DW-1 के रूप में परीिर् द्वकया गया, िे अपिी गवाही के 

कंद्वडका 7 में स्पि रूप से स्वीकार द्वकया द्वक वह मूल स्वामी के लाइसेंसी के रूप में भूद्वम की खेती कर 

रहा था और 1969 तक स्वामी के साथ उपि साझा करता था। 

इस प्रकार, प्रथम अपीलीय न्यायालय िारा प्रद्वतवाद्वियो ंके प्रद्वतकूल कबे्ज के माध्यम से स्वत्व प्रमाद्वर्त 

करिे के द्विष्कर्ष को कािूि के प्रश्न को वािी के पि में और प्रद्वतवाद्वियो ंके द्ववरुद्ध उत्तर िेकर द्विरस्त 

द्वकया िािा चाद्वहए। 

9. श्री रद्ववश चंि अग्रवाल, द्वविाि वररष्ठ अद्विवक्ता, िो द्वक प्रद्वतवाद्वियो/ंप्रद्वतवाद्वियो ंकी ओर से 

उपखस्थत हुए और प्रसु्तत द्वकया द्वक: - 

1.  वािी का वाि स्पि रूप से स्वत्व के आिार पर संपद्वत्त के कबे्ज के द्वलए था और 

प्रद्वतवाद्वियो ंिे वािी के स्वत्व को अस्वीकार कर द्विया है। यह आवश्यक है द्वक न्यायालय वािी 

के स्वत्व पर द्विर्षय िे, भले ही कबे्ज में मौिूि प्रद्वतवाद्वियो ंिे प्रद्वतकूल कबे्ज का िावा द्वकया 

हो। 
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2. प्रारंद्वभक िाद्वयत्व वािी पर होता है द्वक वह अपिा स्वत्व प्रमाद्वर्त करे, और एक बार 

िब िस्तावेिो ंऔर अन्य साक्ष्यो ंके आिार पर स्वत्व स्थाद्वपत हो िाता है, तभी प्रद्वतवािी पर 

यह िाद्वयत्व आता है द्वक वह यह साद्वबत करे द्वक उसिे प्रद्वतकूल कबे्ज िारा अपिा स्वत्व 

प्रमाद्वर्त कर द्वलया है। इस संबंि में सवोच्च न्यायालय के Indira v. Arumugam and 

another (1998) 1 SCC 614 and M. Durai v. Muthu and others (2007) 3 SCC 114 में 

पाररत द्विर्षयो का हवाला द्विया गया। 

3. एक बार िब संपद्वत्त का अद्विकार या स्वत्व खो िाता है और कब्जा पुिः  प्राप्त करिे 

का अवसर समाप्त हो िाता है, तो वह ि तो द्वकसी पुिः  प्रवेश  िारा और ि ही स्वत्व की बाि 

की स्वीकृद्वत िारा िोबारा स्थाद्वपत द्वकया िा सकता है। क्ोदं्वक एक बार िब स्वत्व प्रभावी रूप 

से स्थािांतररत हो िाता है, िैसे द्वक पूवष स्वामी िारा द्ववद्विवत अंतरर् द्वकया गया हो, तो वह 

िोबारा वापस िही ंआ सकता। इस संबंि में सवोच्च न्यायालय के िारा पाररत द्विर्षय "रबवंिर 

कौर गे्रवाल और अन्य िनाम मनजीत कौर और अन्य (2007) 3 SCC 114  का हवाला 

द्विया गया। 

 

10.  मैंिे पिकारो ंके द्वविाि अद्विवक्ताओं की बातो ंको ध्यािपूवषक सुिा, उिके िारा ऊपर प्रसु्तत द्वकए 

गए प्रद्वतिंिी तकों पर द्ववचार द्वकया और साथ ही अतं्यत साविािी एवं गहि द्विरीिर् के साथ अद्वभलेखो ं

(ररकॉडष) का अवलोकि द्वकया। 

11.  पहले िौर के मुकिमे में, उच्च न्यायालय, मध्य प्रिेश िे 14.10.1986 को द्विए गए द्विर्षय िारा 

प्रद्वतवाद्वियो ंिारा प्रसु्तत द्वितीय अपील को इस उदे्दश्य से पुिः  द्ववचार के द्वलए वापस पे्रद्वर्त द्वकया द्वक 

पिकारो ंको वाि पत्र में संशोिि प्रसु्तत करिे का अवसर द्विया िाए द्वक क्ा वािपत्र में उिेखखत 

समझौता द्ववलेख (Ex.D-1) कूटरद्वचत है या िही।ं तििुसार, वािपत्र में संशोिि द्वकया गया द्विसमें यह 

अद्वभवािि द्वकया गया द्वक द्वििांक 16-6-1961 का समझौता (Ex.D-1) वािी के द्वपता राम द्वकशुि साव 

िारा द्विष्पाद्वित िही ं द्वकया गया था और यह एक कूटरद्वचत िस्तावेज़ है, िबद्वक प्रद्वतवाद्वियो ंिे यह 

अद्वभवािि द्वकया द्वक वे वर्ष 1955 से पूवष से ही कबे्ज में हैं, वाि पररसीमा िारा वद्विषत है और वािी के 

द्वपता िे उिके पि में द्वबक्री अिुबंि (Ex.D-1) द्विष्पाद्वित द्वकया था, अतः  वे द्विरंतर कबे्ज में हैं। इसके 

बाि, पिकारो ंिे साक्ष्य प्रसु्तत द्वकए। िूसरे िौर में, द्ववचारर् न्यायालय िे यह द्विर्षय द्विया द्वक वािी वाि 
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भूद्वम का स्वत्विारी है क्ोदं्वक इसे िकि ₹ 1,500/- के द्ववचार मूल्य पर द्वििांक 7-12-1955 को 

अखंडलेश्वर प्रसाि द्वसंह से क्रय द्वकया गया था (Ex.P-1), द्विसमें प्रद्वतवाद्वियो ंिे िबरि वािी को बेिखल 

कर द्विया और वाि को द्वडक्री कर द्विया, द्विसे प्रथम अपीलीय न्यायालय िे पलट द्विया और यह द्विर्षय 

द्विया द्वक (Ex.D-1) कूटरद्वचत या मिगढं़त िही ंहै, बखि एक वैि िस्तावेज़ है। 

12. स्वत्व के आिार पर स्थायी संपद्वत्त के कबे्ज के द्वलए वाि, पररसीमा अद्विद्वियम, 1963 के अिुचे्छि 65 

िारा शाद्वसत होता है, िो इस प्रकार है: - 

65. स्थायी संपद्वत्त या उसमें द्वकसी द्वहत के 

कबे्ज के द्वलए स्वत्व के आिार पर। 

बारह वर्ष िब प्रद्वतवािी का 

कब्जा वािी के प्रद्वत 

प्रद्वतकूल हो िाता है। 

 

13.  उपरोक्त प्राविाि के अवलोकि से यह स्पि है द्वक िब वाि स्वत्व के आिार पर िखल के द्वलए 

आिाररत होता है, तो एक बार वािी िारा प्रासंद्वगक िस्तावेिो ंऔर सहायक साक्ष्यो ंके आिार पर स्वत्व 

स्थाद्वपत कर द्विया िाता है, तब तक प्रद्वतवािी िारा द्वििाषररत अवद्वि के द्वलए प्रद्वतकूल िखल प्रमाद्वर्त 

द्वकए द्वबिा, वािी को वाि से वंद्वचत िही ंद्वकया िा सकता। िेखें इंद्विरा (supra)। 

14. इसी प्रकार, सवोच्च न्यायालय िे M. Durai (supra) में िारा 65, पररसीमा अद्विद्वियम, 1963 से संबंद्वित 

मामले में यह मािा है द्वक िारा 65 के तहत, एक बार िब वािी अपिा स्वत्व  प्रमाद्वर्त कर िेता है, तो 

भार प्रद्वतवािी पर स्थािांतररत हो िाता है द्वक वह यह स्थाद्वपत करे द्वक उसिे द्ववपरीत कबे्ज के माध्यम 

से अपिा स्वत्व पूर्ष कर द्वलया है। इस खस्थद्वत में, वािी को ि केवल अपिा स्वत्व प्रमाद्वर्त करिा 

अद्विवायष था, बखि उसे वाि प्रसु्तत करिे की द्वतद्वथ से बारह वर्ष पूवष तक का कब्जा भी प्रमाद्वर्त 

करिा आवश्यक था। 

15. वह वाि, द्विससे यह अपील उत्पन्न हुई है, स्वत्व के आिार पर स्वत्व के द्वलए प्रसु्तत द्वकया गया था, 

द्विसमें द्ववशेर् रूप से यह उिेख द्वकया गया था द्वक वािी िे द्वििांक 7-12-1955 को िस्तावेज़ Ex.P-1 

के माध्यम से अखंडलेश्वर प्रसाि द्वसंह से द्वववाद्वित भूद्वम खरीिी थी, द्विसे द्ववचारर् न्यायालय िे यह 

द्विष्कर्ष द्विकालते हुए प्रमाद्वर्त पाया द्वक वािी िे द्वववाद्वित भूद्वम को पंिीकृत द्वबक्री द्ववलेख िारा खरीिा 

था। िबद्वक, प्रथम अपीलीय न्यायालय िे इसे स्वीकार िही ं द्वकया और यह द्विष्कर्ष द्विकाला द्वक 

प्रद्वतवािी 1955 से पहले अथाषत 7-12-1955 से ही कबे्ज में हैं। 
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16. Ex.P-1 एक पंिीकृत द्वबक्री द्ववलेख है, िो द्वििांक 7-12-1955 को अखंडलेश्वर प्रसाि द्वसंह िारा वािी 

के पि में द्विष्पाद्वित द्वकया गया था। अखंडलेश्वर प्रसाि द्वसंह को DW-4 के रूप में परीिर् द्वकया गया 

है। अपिे मुख्य परीिा के पररचे्छि 1 में, उन्ोिें स्पि शब्ो ंमें यह स्वीकार द्वकया है द्वक 1954-55 में 

उन्ोिें वाि भूद्वम को राम द्वकशुि साव – िो द्वक वािी के द्वपता हैं, के पि में स्थािांतररत कर द्विया था 

और उन्ोिें राम द्वकशुि साव से द्वबक्री मूल्य प्राप्त कर द्वलया था। इस वक्तव्य को पढ़िे पर इसमें कोई 

संिेह िही ंरह िाता द्वक DW-4 िारा वािी के द्वपता के पि में भूद्वम का अंतरर् द्वकया गया था। उन्ोिें 

Ex.P-1 को भी प्रमाद्वर्त द्वकया है और आगे यह भी कहा द्वक द्वबक्री द्ववलेख के द्विष्पािि से पूवष, वह वाि 

भूद्वम के कबे्ज में थे। अतः , उपयुषक्त सािी के बयाि िारा यह प्रमाद्वर्त होता है द्वक अखंडलेश्वर प्रसाि 

द्वसंह वाि भूद्वम के स्वामी थे और उन्ोिें यह भूद्वम वािी के पि में उिके अद्वभभावक द्वपता राम द्वकशुि 

साव के माध्यम से बेच िी, द्विससे वािी स्वत्व िारक (Title Holder) बि गए। द्वबक्री की घटिा को 

द्वबक्री द्ववलेख के लेखक – द्ववषु्ण प्रसाि गुप्ता (PW-3) िारा भी प्रमाद्वर्त (Proved) द्वकया गया, द्विन्ोिें 

स्पि रूप से कहा द्वक द्वबक्री द्ववलेख अखंडलेश्वर प्रसाि द्वसंह (DW-4) के द्वििेश और कथि के अिुसार 

द्वलखा गया था और द्वबक्री मूल्य वािी के द्वपता राम द्वकशुि साव िारा भुगताि द्वकया गया था। अद्वभलेखो ं

से और द्ववशेर् रूप से Ex.P-1 – द्वबक्री द्ववलेख द्वििांक 7-12-1955 से यह प्रकट होता है द्वक खरीि के 

समय वािी िाबाद्वलग थे और इसद्वलए उिके द्वपता राम द्वकशुि साव िारा अद्वभभावक के रूप में खरीिी 

गई थी, लेद्वकि तथ् यह है द्वक यह वािी िारा उिके अद्वभभावक और द्वपता राम द्वकशुि साव के माध्यम 

से खरीिी गई थी और Ex.P-1 द्वबक्री द्ववलेख के अिुसार स्वत्व (Title) वािी का होगा। उन्ोिें द्वबक्री 

द्ववलेख के द्विष्पािि की द्वतद्वथ से भूद्वम का कब्जा प्राप्त द्वकया और इसके बाि 1967-68 तक कबे्ज में 

रहे। 

17. मूल प्रद्वतवाद्वियो ंिे द्वलखखत बयाि प्रसु्तत करते समय केवल यह िलील िी द्वक उिका कब्जा 1955 से 

है और इस प्रकार उन्ोिें प्रद्वतकूल कबे्ज के माध्यम से अपिे स्वत्व (Title) को प्रमाद्वर्त कर द्वलया है। 

9-5-1974 को प्रसु्तत की गई िलील में, पहली बार प्रद्वतवाद्वियो ंिे यह तकष  द्विया द्वक संपद्वत्त राम द्वकशुि 

साव की बेिामी संपद्वत्त थी और चंूद्वक वे कबे्ज में थे, इसद्वलए राम द्वकशुि साव िे 16-6-1961 को उिके 

पि में द्ववक्रय अिुबंि (Ex.D-1) द्विष्पाद्वित द्वकया ताद्वक द्वववाि का अंत हो सके और इस प्रकार, वािी 

कभी भी वािग्रस्त भूद्वम का स्वामी िही ंथा। प्रद्वतवाद्वियो ंिे यह भी तकष  द्विया द्वक वािी के द्वपता िे द्वहंिू 

अद्ववभाद्वित पररवार के कताष के रूप में 16-6-1961 को उिके पि में एक द्ववक्रय अिुबंि द्विष्पाद्वित 

द्वकया, इसद्वलए वे अिुबंि के आंद्वशक प्रिशषि में कबे्ज में हैं, द्विसे परीिर् न्यायालय िे कूटरद्वचत मािा, 
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लेद्वकि प्रथम अपीलीय न्यायालय िे वैि िस्तावेि मािा और इस प्रकार, परीिर् न्यायालय के द्वडक्री 

को पलटते हुए यह द्विर्षय द्विया द्वक प्रद्वतवाद्वियो ंिे प्रद्वतकूल कबे्ज के माध्यम से अपिा स्वत्व (Title) 

प्रमाद्वर्त कर द्वलया है। 

18. इस चरर् में, पररसीमा अद्विद्वियम, 1963 की िारा 27 के आिार पर द्वविाि वररष्ठ अद्विवक्ता की 

िलील पर ध्याि िेिा उपयुक्त होगा द्वक एक बार िब संपद्वत्त पर कब्जा पुिः  प्राप्त करिे का अद्विकार 

समाप्त हो िाता है, तो यह पुिः  प्रवेश या स्वत्व की बाि की स्वीकारोखक्त िारा िोबारा प्राप्त िही ंद्वकया 

िा सकता। द्वविाि वररष्ठ अद्विवक्ता िे सवोच्च न्यायालय के माििीय न्यायािीशो ंिारा रवीदं्र कौर 

गे्रवाल (supra) मामले में द्विए गए द्विर्षय के पैराग्रार् 28 और 53 का संिभष द्विया, द्वििमें द्विम्नद्वलखखत 

कहा गया है: 

"28. हैल्सबरी के इंग्लैंड के द्ववद्वि शास्त्र में, पररसीमा अवद्वि समाप्त होिे के प्रभाव से स्वत्व के 

द्ववलुप्त होिे पर भी चचाष की गई है, और एक बार कब्जा पुिः  प्राप्त करिे का अद्विकार खो 

िािे के बाि, इसे द्वकसी भी पुिः  प्रवेश या स्वत्व की बाि की स्वीकारोखक्त िारा िोबारा प्राप्त 

िही ंद्वकया िा सकता। पैराग्रार् 783 इस प्रकार है:" 

783. स्वाद्वमत्व का लोप—द्विि व्यखक्तयो ंको भूद्वम (द्विसमें पुिः  अद्विकार प्राप्त करिे की 

कारषवाई भी सखिद्वलत है) या द्वकसी पि के अद्विकार को प्रवद्वतषत करिे के द्वलए िावा करिे की 

अवद्वि पररसीमा अद्विद्वियम, 1939 िारा द्वििाषररत की गई है, उस अवद्वि की समाखप्त पर, उि 

व्यखक्तयो ंका भूद्वम या पि पर अद्विकार समाप्त हो िाता है। यह खस्थर भूद्वम और टरस्ट में रखी 

भूद्वम से संबंद्वित द्ववशेर् प्राविािो ंतथा पंिीकृत भूद्वम के स्वामी को उसके द्ववरुद्ध अद्विकार 

प्राप्त करिे वाले व्यखक्त के द्वलए टरस्टी घोद्वर्त करिे के प्राविािो ंके अिीि है। िो अद्विकार 

समाप्त हो गया है, वह ि तो पुिः  प्रवेश िारा, ि ही बाि में द्वकसी भुगताि या अद्विकार की 

स्वीकृद्वत िारा पुिः  प्राप्त द्वकया िा सकता है। 

िब द्वकसी द्वकराया-भार को वसूलिे का अद्विकार समाप्त हो िाता है, तो वह भी लुप्त हो िाता 

है। 

53. प्रद्वतकूल कबे्ज का कािूि केवल प्रद्वतवािी को ही प्रद्वतकूल कबे्ज के माध्यम से स्वत्व प्राप्त 

करिे के द्वलए योग्य िही ंबिाता, बखि यह उस व्यखक्त िारा भी प्रमाद्वर्त द्वकया िा सकता है 

िो वाि प्रसु्तत कर रहा है। यह केवल स्वामी के अद्विकार को पुिः  प्राप्त करिे के अद्विकार 
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को सीद्वमत करता है, िब तक द्वक उसकी अद्विकारो ंकी समाखप्त के द्वलए द्वििाषररत सीद्वमत 

अवद्वि समाप्त िही ंहो िाती। एक बार िब यह अद्विकार समाप्त हो िाता है, तो िूसरा व्यखक्त 

अद्विप्राखप्त अद्विकार प्राप्त कर लेता है, द्विसे स्वामी िारा पुिः  प्रवेश या उसके अद्विकारो ंकी 

बाि की स्वीकृद्वत से पराद्वित िही ंद्वकया िा सकता। ऐसे मामले में, वह व्यखक्त वाि प्रसु्तत कर 

सकता है, द्विसके अद्विकार को समाप्त करिे का प्रयास द्वकया िा रहा है।" 

19.  इस न्यायालय िे भी रेशम लाल उर्ि  िद्री प्रसाि िनाम गोसाई राम एवं अन्य, 2007(3) C.G.L.J. 

231 के मामले में, पररसीमा अद्विद्वियम, 1963 की िारा 27 को अिुचे्छि 65 के साथ पढ़ते हुए स्पि 

रूप से यह द्विर्षय द्विया है द्वक यद्वि भूद्वम के स्वामी िारा कब्जा वापस पािे के द्वलए 12 वर्ों से अद्विक 

समय तक कोई कारषवाई िही ंकी िाती है, तो उसकी भूद्वम पर स्वाद्वमत्व समाप्त हो िाता है। 

20.  प्रथम अपीलीय न्यायालय िारा यह मािते हुए द्वक प्रद्वतवाद्वियो ंका वाि द्वववाद्वित भूद्वम पर कब्जा 07-

12-1955 से था और वािी के द्वपता िारा प्रद्वतवाद्वियो ंके पि में 16-06-1961 को द्वबक्री अिुबंि द्वकया 

गया, तो वािी के द्वपता िारा द्वकए गए इस अिुबंि की द्वतद्वथ तक प्रद्वतवाद्वियो ंका कब्जा 12 वर्ष से कम 

समय का था। चंूद्वक प्रद्वतवाद्वियो ंका कब्जा 12 वर्ों की नू्यितम अवद्वि तक िही ंपहंुचा था, इसद्वलए 

प्रद्वतकूल कबे्ज का िावा बिाए रखिे के द्वलए आवश्यक अवद्वि पूरी िही ंहोती। अतः  वािी पररसीमा 

अद्विद्वियम, 1963 की िारा 27 का लाभ प्राप्त करिे का अद्विकारी िही ं है। इसी प्रकार, सवोच्च 

न्यायालय िारा द्विए गए रद्ववंिर कौर गे्रवाल (supra) के द्विर्षय के अिुचे्छि 28 और 53 के आिार पर 

िी गई िलील भी वािी के पि में उपलब्ध िही ंहै। 

21.  अब प्रश्न यह है द्वक क्ा प्रद्वतवाद्वियो ं िे वाि द्वववाद्वित भूद्वम पर प्रद्वतकूल कबे्ज के माध्यम से अपिे 

स्वाद्वमत्व को प्रमाद्वर्त करिे का मामला प्रसु्तत द्वकया है? 

22.  प्रद्वतकूल कबे्ज की तीि मूलभूत आवश्यकताएँ होती हैं – "Nec vi, nec clam, nec precario", अथाषत् 

(1) द्विरंतरता में पयाषप्तता, (2) सावषिद्विक रूप से पयाषप्तता, और (3) प्रद्वतस्पिी के प्रद्वत प्रद्वतकूलता। 

प्रद्वतकूल कबे्ज के आिार पर द्वडक्री प्राप्त करिे के द्वलए उपयुषक्त आवश्यकताओं को स्पि रूप से 

अद्वभव्यक्त द्वकया िािा चाद्वहए और सुस्पि रूप से प्रमाद्वर्त द्वकया िािा आवश्यक है। 

23.  सवोच्च न्यायालय िे "Karnataka Board of Wakf  vs Union of India & Ors" (2004) 10 SCC 

779 के मामले में प्रद्वतकूल कबे्ज का िावा करिे वाले व्यखक्त को प्रमाद्वर्त करिे के द्वलए कुछ द्ववद्विक 
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द्वसद्धांत द्वििाषररत द्वकए। इसमें यह कहा गया द्वक िो व्यखक्त प्रद्वतकूल कबे्ज का िावा करता है, उसे 

द्विम्नद्वलखखत तथ्ो ंको स्पि रूप से प्रिद्वशषत करिा होगा: 

(क) उसिे द्वकस द्वतद्वथ को कब्जा द्वकया, 

(ख) उसके कबे्ज की प्रकृद्वत क्ा थी, 

(ग) क्ा कबे्ज का तथ् अन्य पिकार को ज्ञात था, 

(घ) उसका कब्जा द्वकतिे समय तक िारी रहा, और 

(ङ) क्ा उसका कब्जा खुला और अबाद्वित था। 

इसके अद्वतररक्त, माििीय न्यायालय िे यह भी कहा द्वक प्रद्वतकूल कबे्ज का िावा करिे वाले व्यखक्त 

को कोई िैद्वतक छूट प्राप्त िही ंहोती। चँूद्वक वह वास्तद्ववक स्वामी के अद्विकारो ंको द्विष्प्रभावी करिे 

का प्रयास कर रहा होता है, इसद्वलए उसे अपिे प्रद्वतकूल कबे्ज को स्थाद्वपत करिे के द्वलए सभी 

आवश्यक तथ्ो ंको स्पि रूप से अद्वभव्यक्त और प्रमाद्वर्त करिा अद्विवायष है। 

24.  किाषटक बोडष ऑर् वक्फ (supra) में स्थाद्वपत द्ववद्वि द्वसद्धांत को रवीदं्र कौर गे्रवाल (supra) में स्वीकृद्वत 

के साथ अपिाया गया है। उिके सिाििीय न्यायमूद्वतषयो ंिे अपिी ररपोटष के पैराग्रार् 60, 61 और 62 

में यह द्वसद्धांत स्पि रूप से स्थाद्वपत द्वकया है द्वक प्रद्वतकूल कबे्ज (adverse possession) के द्वलए तीि 

क्लाद्वसक आवश्यकताओं का एक साथ मौिूि होिा अद्विवायष है, अथाषत् –Nec vi – द्विरंतरता में पयाषप्त 

(adequate in continuity), Nec clam – सावषिद्विक रूप से पयाषप्त (adequate in publicity), Nec 

precario – स्वाद्वमत्व को चुिौती िेते हुए प्रद्वतकूल (adverse to a competitor, in denial of title and 

his knowledge) 

उन्ोिें इस संिभष में द्विम्नद्वलखखत द्वटप्पद्वर्यां की ं– 

60.  प्रद्वतकूल कबे्ज के द्वलए उपरोक्त तीिो ंशतों का एक साथ पूरा होिा आवश्यक है। यह कब्जा 

स्पि, प्रमाद्वर्त और शांद्वतपूर्ष होिा चाद्वहए, ताद्वक यद्वि स्वामी साविािीपूवषक ध्याि ि िे, तो 

उसे तथ्ात्मक िािकारी प्राप्त करिे के द्वलए उत्तरिायी ठहराया िा सके। यद्वि स्वामी उद्वचत 

पररश्रम करता तो उसे इस कबे्ज की िािकारी हो िाती। प्रद्वतकूल कब्जा ऐसे स्वाद्वमत्व के 

आिार पर स्थाद्वपत िही ंद्वकया िा सकता, द्विसे याद्वचका में स्पि रूप से प्रसु्तत ही िही ंद्वकया 
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गया हो। िावे के द्वलए Animus Possidendi (स्वाद्वमत्व की मािद्वसकता) का होिा आवश्यक 

है, िो शतु्रतापूर्ष स्वाद्वमत्व के रंग में हो। केवल िीघषकाद्वलक अद्वतक्रमर् को प्रद्वतकूल कब्जा 

िही ंमािा िा सकता। अद्वतक्रमर्कताष का कब्जा मूलतः  स्वामी के पि में मािा िाता है, और 

कभी-कभी अस्थायी उपयोग प्रद्वतकूल कबे्ज के रूप में िही ंद्वगिा िाता। संपद्वत्त का वास्तद्ववक 

उपयोगकताष उसकी िेखभाल करता है, उसकी रिा करता है, और यद्वि वह कृद्वर् भूद्वम है, तो 

यह मािा िाता है द्वक िो व्यखक्त पररश्रम करके भूद्वम को उपिाऊ बिाता है, वही उसका 

स्वामी होिा चाद्वहए। द्ववद्वभन्न राज्यो ंमें द्वविाद्वयका िे इसी आिार पर स्वाद्वमत्व के अद्विकार 

प्रिाि द्वकए हैं। 

61. प्रद्वतकूल कब्जा उत्तराद्विकार योग्य होता है और इसमें द्ववद्वभन्न व्यखक्तयो ं का अद्विकार 

स्थािांतररत द्वकया िा सकता है, क्ोदं्वक यह एक हस्तांतरर्ीय अद्विकार है। यह एक पररपूर्ष 

अद्विकार िाि करता है, द्विसे केवल अिुचे्छि 65 में द्विद्विषि प्रद्वक्रयाओं के अिुसार ही समाप्त 

द्वकया िा सकता है। प्रद्वतकूल कबे्ज की उत्तराद्विकाररता कुछ शतों पर द्विभषर करती है – यह 

उत्तराद्विकारी, के्रता, उत्तराद्विकारी या असाइि  के माध्यम से िारी रह सकता है, बशते द्वक 

कब्जा लगातार बिा रहे। यह आवश्यक है द्वक संपद्वत्त एक ही व्यखक्त से िुडे अद्विकार के 

अंतगषत हो। यद्वि िो अलग-अलग अद्वतक्रमर्कताष हैं, तो वे अपिी कबे्ज की अवद्वि को 

िोडकर प्रद्वतकूल कबे्ज का िावा िही ंकर सकते। 

62.  हम यह मािते हैं द्वक कोई भी व्यखक्त, िो द्वकसी संपद्वत्त के कबे्ज में है, उसे द्वकसी अन्य व्यखक्त 

िारा द्ववद्वि-सित प्रद्वक्रया के द्वबिा िही ंहटाया िा सकता। एक बार यद्वि 12 वर्ों की अवद्वि 

पूरी हो िाती है, तो मूल स्वामी का अद्विकार समाप्त हो िाता है, और प्रद्वतकूल कब्जािारी को 

वैि अद्विकार, स्वाद्वमत्व और द्वहत प्राप्त हो िाता है, ठीक उसी प्रकार िैसे स्वामी को अद्विकार 

प्राप्त था। इसका पररर्ाम यह होता है द्वक – प्रद्वतकूल कब्जािारी ि केवल प्रद्वतरिा के रूप में, 

बखि आक्रामक रूप में भी इस अद्विकार का उपयोग कर सकता है। यद्वि उसे कबे्ज से 

बाहर द्विकाला िाता है, तो वह पुिः  कबे्ज की बहाली के द्वलए वाि प्रसु्तत कर सकता है। यद्वि 

कोई अन्य व्यखक्त उसे अवैि रूप से बेिखल करता है, तो वह प्रद्वतकूल कबे्ज के अद्विकार 

का िावा करके उसे हटािे का वाि कर सकता है। प्रद्वतकूल कबे्ज के कारर् मूल स्वामी के 

अद्विकार समाप्त हो िािे के बाि, यद्वि स्वामी स्वयं उसे हटािे की कोद्वशश करता है, तो भी 

प्रद्वतकूल कब्जािारी उसे कािूिी रूप से हटािे के द्वलए वाि कर सकता है। इसी प्रकार, यद्वि 
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कोई अन्य व्यखक्त कबे्ज से बेिखल करता है, तो उसे भी केवल तब तक कबे्ज का अद्विकार 

द्वमलेगा िब तक द्वक उसिे स्वयं प्रद्वतकूल कबे्ज की अवद्वि पूरी कर ली हो। इसके अद्वतररक्त, 

अन्य कािूिी अिुचे्छिो ंके अंतगषत, यद्वि द्वकसी व्यखक्त के अद्विकारो ंका उिंघि हुआ है और 

उसिे प्रद्वतकूल कबे्ज के माध्यम से स्वाद्वमत्व प्राप्त कर द्वलया है, तो वह कािूिी रूप से वाि 

प्रसु्तत कर सकता है और अपिे अद्विकारो ंकी रिा कर सकता है। 

25.1) राम िन्मभूद्वम मंद्विर मामले में M. Siddiq (Dead) Through Legal Representatives (Ram 

Janmabhumi Temple Case) v. Mahant Suresh Das and others (2020) 1 SCC 1 में सुप्रीम कोटष  

(संद्वविाि पीठ) िे स्पि रूप से यह मािा द्वक प्रद्वतकूल कबे्ज का िावा करिा, उस व्यखक्त की स्वाद्वमत्व 

की स्वीकृद्वत के समाि है द्विसके खखलार् यह िावा द्वकया िा रहा है। कोटष  िे द्विम्नद्वलखखत द्वटप्पद्वर्याँ 

की:ं 

"1142.  प्रद्वतकूल कबे्ज का िावा इस स्वीकायषता पर आिाररत होता है द्वक संपद्वत्त का स्वाद्वमत्व वास्तव 

में उस व्यखक्त के पास है द्विसके द्ववरुद्ध प्रद्वतकूल कबे्ज का िावा द्वकया िा रहा है। प्रद्वतकूल 

कब्जा इस अथष में प्रद्वतकूल है द्वक यह उस व्यखक्त के स्वीकायष स्वाद्वमत्व के द्ववरुद्ध है। अतः , 

वाि संख्या 4 के वाद्वियो ंको यह ज्ञात होिा चाद्वहए द्वक द्वहंिुओं या मंद्विर के द्ववरुद्ध प्रद्वतकूल 

कबे्ज का कोई भी िावा, उिके स्वाद्वमत्व की स्वीकृद्वत के समाि होगा। डॉ. िवि िे तकष  द्विया 

द्वक यह िलील एक गौर् या वैकखिक िलील है, द्विस पर वाद्वियो ंको खडा होिे की 

आवश्यकता िही ंहै यद्वि उिके स्वत्व का मुख्य िावा साक्ष्यो ंके आिार पर प्रमाद्वर्त हो िाता 

है। इसद्वलए, यह मूल्यांकि करिा आवश्यक हो िाता है द्वक क्ा प्रद्वतकूल कबे्ज का िावा 

साद्वबत हुआ है। 

1143.  िो व्यखक्त प्रद्वतकूल कबे्ज का िावा करता है, उसे यह साद्वबत करिा होगा द्वक उसका कब्जा 

शांद्वतपूर्ष, खुला और सतत रहा है तथा यह "Nec vi, nec clam, nec precario" की 

आवश्यकताओं को पूरा करता है। प्रद्वतकूल कबे्ज के िावे को प्रमाद्वर्त करिे के द्वलए कबे्ज 

की प्रकृद्वत में द्विरंतरता होिी चाद्वहए और यह सावषिद्विक रूप से ज्ञात होिा चाद्वहए ताद्वक 

वास्तद्ववक माद्वलक को इसका पता चल सके। इि आवश्यकताओं को पहले स्पि रूप से 

िलीलो ं (Pleadings) में स्थाद्वपत द्वकया िािा चाद्वहए और द्वर्र पयाषप्त साक्ष्य िारा प्रमाद्वर्त 

द्वकया िािा चाद्वहए। यह एक स्थाद्वपत द्वियम है द्वक साक्ष्य केवल उन्ी ंमामलो ंके संबंि में 
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प्रसु्तत द्वकए िा सकते हैं िो िीवािी वाि (Civil Suit) में पहले से िलीलो ंके रूप में उखिखखत 

हो।ं यद्वि कोई आवश्यक िलीलें िही ंिी गई हैं, तो मात्र साक्ष्य से वाि को मिबूत िही ंद्वकया 

िा सकता। ..." 

स्पि एवं उद्वचत िलीलो ंकी आवश्यकता पर न्यायालय की द्वटप्पर्ी 

24.2)  उिके लॉडषद्वशप्स िे Karnataka Board of Wakf (supra) मामले में सुप्रीम कोटष के रै्सले पर 

भरोसा करते हुए कहा द्वक प्रद्वतकूल कबे्ज के सभी तत्वो ंको स्पि रूप से िलीलो ंमें प्रसु्तत करिा 

आवश्यक है और साक्ष्यो ंिारा इसे साद्वबत करिा िरूरी है। द्वबिा िलीलो ंके केवल साक्ष्य से मामला 

स्थाद्वपत िही ंद्वकया िा सकता, और केवल िलीलो ंसे द्वबिा साक्ष्यो ंके िावा प्रमाद्वर्त िही ंहोगा। 

 

24.3) उिके लॉडषद्वशप्स िे प्रद्वतकूल कबे्ज के स्पि िावे की आवश्यकता पर बल द्विया और कहा: 

"1154.  2015 के एक रै्सले में, माििीय न्यायमूद्वतष अबु्ल िज़ीर (तत्कालीि किाषटक हाई कोटष के 

एकल पीठ न्यायािीश) िे प्रद्वतकूल कबे्ज के िावे के द्वलए आवश्यक शतों को इस प्रकार स्पि 

द्वकया: 

"प्रद्वतकूल कबे्ज की अविारर्ा एक शतु्रतापूर्ष कबे्ज को िशाषती है, अथाषत ऐसा कब्जा िो 

स्पि या द्विद्वहत रूप से सचे्च माद्वलक के स्वाद्वमत्व को अस्वीकार करता हो। प्रद्वतकूल कबे्ज के 

द्वलए यह आवश्यक है द्वक कब्जा करिे वाला व्यखक्त िूसरो ंके अद्विकारो ंको स्वीकार ि करे 

बखि उन्ें िकारे। 

कब्जा होिा मात्र भूद्वम के उपयोग को प्रिद्वशषत िही ंकरता, बखि इसमें भूद्वम पर स्वाद्वमत्व 

स्थाद्वपत करिे की मािद्वसकता भी होिी चाद्वहए (Animus Possidendi)। द्वकसी भूद्वम पर केवल 

कब्जा होिे से अद्विकार िही ंबिता, बखि यह कब्जा द्विरंतर, सावषिद्विक और वास्तद्ववक 

होिा चाद्वहए ताद्वक यह प्रमाद्वर्त हो सके द्वक यह वास्तद्ववक स्वामी के अद्विकार के खखलार् 

प्रद्वतकूल रूप से द्वकया गया है। 

अगर कोई व्यखक्त यह िावा करता है द्वक उसिे प्रद्वतकूल कबे्ज के आिार पर भूद्वम का स्वाद्वमत्व 

प्राप्त कर द्वलया है, तो उसे यह साद्वबत करिा होगा द्वक उसका कब्जा शांद्वतपूवषक, खुले रूप 

से और वास्तद्ववक स्वामी के अद्विकार के प्रद्वतकूल रहा है।" 



15 
 

1155.  Ravinder Kaur Grewal v. Manjit Kaur (2019) 8 SCC 729 : (2019) 4 SCC (Civ) 453 के 

मामले में, सुप्रीम कोटष की तीि-न्यायािीशो ंकी पीठ (द्विसमें िखस्टस अबु्ल िज़ीर भी शाद्वमल 

थे) िे प्रद्वतकूल कबे्ज के द्वसद्धांत को और द्ववकद्वसत करते हुए यह द्विर्षय द्विया द्वक िो व्यखक्त 

प्रद्वतकूल कबे्ज िारा अपिा स्वाद्वमत्व प्रमाद्वर्त कर चुका है, वह यद्वि बाि में बेिखल कर द्विया 

िाए तो वह पुिः  कब्जा बहाल करिे के द्वलए वाि प्रसु्तत कर सकता है। इस दृद्विकोर् से, 

प्रद्वतकूल कब्जा केवल ढाल ही िही,ं बखि तलवार भी हो सकता है। 

1156.  इस मामले में वािी एक स्पि रुख अपिािे में असमथष रहे क्ोदं्वक वे िािते थे द्वक यद्वि वे 

प्रद्वतकूल कबे्ज की िलील प्रसु्तत करते हैं, तो उन्ें यह भी स्वीकार करिा पडेगा द्वक द्वििके 

द्ववरुद्ध यह िावा द्वकया िा रहा है, वे ही वास्तद्ववक स्वामी हैं। इसके अद्वतररक्त, वािी यह भी 

साद्वबत िही ंकर सकते थे द्वक उन्ोिें पूरे द्वववाद्वित िेत्र पर शांद्वतपूर्ष, खुले और सतत रूप से 

कब्जा बिाए रखा था।" 

 

26.  उपरोक्त सुप्रीम कोटष के द्विर्षयो ंसे उत्पन्न द्ववद्वि द्वसद्धांतो ंके प्रकाश में वतषमाि मामले के तथ्ो ंपर पुिः  

द्ववचार करते हुए, प्रद्वतवाद्वियो ंका यह िावा है द्वक वे वािी के द्वपता से द्वबक्री अिुबंि के आिार पर संपद्वत्त 

के कबे्ज में आए, द्विसे द्विचली अिालत िे स्वीकार िही ं द्वकया, लेद्वकि प्रथम अपील न्यायालय िे 

द्वििांक 16-6-1961 (प्रिशष D-1) को एक वैि िस्तावेि के रूप में स्वीकार कर द्वलया है। प्रद्वतवाद्वियो ं

िे इस द्वितीय अपील में उक्त िस्तावेि को अवैि प्रमाद्वर्त करिे के द्वलए कोई प्रद्वतपरीिर् अपील 

(क्रॉस-अपील) या प्रद्वतपरीिर् आपद्वत्त (क्रॉस-ऑबे्जक्शि) प्रसु्तत िही ंकी। अतः , प्रिशष D-1 िस्तावेि, 

िो वािी के द्वपता िारा प्रद्वतवाद्वियो ंके पि में द्विष्पाद्वित द्वकया गया था, की वैिता अंद्वतम रूप से स्थाद्वपत 

हो चुकी है। इसद्वलए, अब प्रश्न यह उठता है द्वक प्रिशष D-1 – द्वबक्री अिुबंि के आिार पर प्रद्वतवाद्वियो ं

िारा िाररत कबे्ज की प्रकृद्वत क्ा होगी? इस चरर् में, यह आवश्यक होगा द्वक द्वििांक 16-6-1961 का 

प्रिशषिी D-1 िस्तावेि िेखा िाए, द्विसमें द्विम्नद्वलखखत उिेख है:  

“मैं वली रामद्वकशुि राम आत्मि िय गोद्ववन्द साव िाद्वत रौद्वियार साद्वकि द्वपंडर ा थािा 

बलरामपुर तहसील पाल द्विला सरगुिा का हं। मैं अपिा लडका िाबाद्वलक भीखम साव 

आत्मि राम द्वकशुि साव िाद्वत रौद्वियार साद्वकि द्वपंडर ा थािा बलरामपुर तहसील पाल द्विला 

सरगुिा के िमीि िो मौिा बलरामपुर के खाता िम्बर 92 का 8.89 (आठ एकड िवासी 
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द्वडद्वसद्वमल) है। द्विसका खसरा िम्बर, रकबा िम्बर द्वपठ पर िशाषया गया है, द्विसे श्री रंगिाथ 

द्वसंह वल्द रािाकृष्ण द्वसंह साद्वकि सविी के साथ मुवद्वलक 5000 (पांच हिार रूपया) द्वसर्ष  में 

बेचिे के द्वलये तय द्वकया द्विसमें से मुवद्वलक 1400 (चौिह सौ रूपया) द्वसर्ष  पाकर इकरार 

िामा द्वलख रहा हं द्वक वाि वाररस बची हुयी पूरी रकम लेकर अिालत रामािुिगंि में रद्विस्टर ी 

कर िंूगा। िो द्वक के्रता का पहले से ही कब्जा है। इसद्वलये िो गवाहो ंके सामिे अपिे होश 

हवाश के साथ इकरारिामा द्वलख द्विया द्वक समय पर काम आवे ।“ 

27.  द्वबक्री अिुबंि (Ex.D-1) का साविािीपूवषक अवलोकि करिे पर प्रतीत होता है द्वक वािी के द्वपता िे, 

वािी (द्वभखम साव) के संरिक के रूप में, प्रद्वतवािी संख्या 1 के पि में द्वववाद्वित भूद्वम को ₹5,000/- 

के द्ववचारर् मूल्य पर बेचिे के द्वलए सहमद्वत व्यक्त की थी। प्रद्वतवािी संख्या 1, िो पहले से ही द्वववाद्वित 

भूद्वम के कबे्ज में था, उसे Ex.D-1 द्वबक्री अिुबंि द्वििांक 16-06-1961 के आिार पर आगे भी कबे्ज में 

बिे रहिे की अिुमद्वत िी गई थी। 

28.  इस चरर् में, संपद्वत्त अंतरर् अद्विद्वियम, 1882 की िारा 53A का उिेख करिा उपयुक्त होगा, िो 

द्विम्नािुसार है— 

"53A.  आंद्वशक द्विष्पािि (Part Performance): यद्वि कोई व्यखक्त द्वकसी अचल संपद्वत्त को द्ववचारर् 

मूल्य के द्वलए हस्तांतररत करिे का अिुबंि करता है और— ,वह अिुबंि द्वलखखत रूप में हो, 

द्विसे उसिे स्वयं या उसके प्रद्वतद्विद्वि िे हस्तािररत द्वकया हो, और द्विससे अंतरर् की 

आवश्यक शतों को यथोद्वचत द्विद्वश्चतता के साथ िािा िा सके, और पाश्वष हस्तांतररत 

(transferee) िे अिुबंि के आंद्वशक द्विष्पािि के रूप में संपद्वत्त या उसके द्वकसी भाग का 

कब्जा ले द्वलया हो, अथवा यद्वि वह पहले से ही कबे्ज में था, तो उसिे अिुबंि के आंद्वशक 

द्विष्पािि के रूप में अपिा कब्जा बिाए रखा हो तथा अिुबंि को आगे बढ़ािे के द्वलए कोई 

कायष द्वकया हो, और यद्वि पाश्वष हस्तांतररत िे अिुबंि की अपिी शतों को पूरा द्वकया हो या पूरा 

करिे के द्वलए तैयार हो, तो, भले ही यद्वि कोई अंतरर् िस्तावेि (Instrument of Transfer) 

मौिूि हो, द्वकंतु वतषमाि समय में लागू कािूि के अिुसार उस अंतरर् को पूरी तरह द्ववद्विक 

रूप में संपन्न िही ंद्वकया गया हो, तब भी अंतरर्कताष (Transferor) या उसके उत्तराद्विकारी 

पाश्वष हस्तांतररत तथा उसके उत्तराद्विकाररयो ंके द्ववरुद्ध उस संपद्वत्त पर कोई अद्विकार लागू 

िही ंकर सकते, द्वसवाय उि अद्विकारो ंके िो अिुबंि में स्पि रूप से द्विद्विषि हैं। 



17 
 

परंतु, इस िारा का प्रभाव द्वकसी ऐसे द्ववचारर् मूल्य वाले हस्तांतररत व्यखक्त (transferee) के 

अद्विकारो ंपर िही ंपडेगा, द्विसे अिुबंि या उसके आंद्वशक द्विष्पािि की कोई िािकारी ि 

हो। 

 

29.  संपद्वत्त अंतरर् अद्विद्वियम, 1882 की िारा 53A के अंतगषत द्विम्नद्वलखखत आवश्यक शतें हैं: 

1.  एक अिुबंि होिा चाद्वहए द्विसके िारा द्वकसी अचल संपद्वत्त का द्ववचारर्ीय मूल्य (प्रद्वतर्ल) 

पर अंतरर् द्वकया िािा हो। 

2.  अिुबंि द्वलखखत रूप में होिा चाद्वहए और स्थािांतरक (टर ांसर्रर) या उसके द्वकसी अद्विकृत 

प्रद्वतद्विद्वि िारा हस्तािररत होिा चाद्वहए। 

3.  लेखि इस प्रकार का होिा चाद्वहए द्विससे अंतरर् के द्वलए आवश्यक शतों का द्वििाषरर् द्वकया 

िा सके। 

4.  स्थािांतररतकताष (टर ांसर्री) को अिुबंि के आंद्वशक द्विष्पािि (परर्ॉमेंस) के रूप में संपद्वत्त 

या उसके द्वकसी भाग का कब्जा लेिा चाद्वहए। 

5.  स्थािांतररतकताष को अिुबंि को आगे बढ़ािे के द्वलए कुछ कायष करिा चाद्वहए। 

6.  स्थािांतररतकताष को अिुबंि के अिुसार अपिे िाद्वयत्वो ंका पालि करिा चाद्वहए या पालि 

करिे के द्वलए तत्पर होिा चाद्वहए।  

 

30.  संपद्वत्त अंतरर् अद्विद्वियम, 1882 की िारा 53A के तहत प्रस्ताद्ववत हस्तांतररत व्यखक्त को प्रिाि द्वकया 

गया संरिर् केवल अंतरर्कताष के द्ववरुद्ध एक ढाल है। यह अंतरर्कताष को उस प्रस्ताद्ववत हस्तांतररत 

व्यखक्त के कबे्ज को बाद्वित करिे से रोकता है, द्विसे इस प्रकार के एक समझौते के अिुपालि में कबे्ज 

में रखा गया हो। इसका प्रस्ताद्ववत हस्तांतररतकताष की स्वाद्वमत्व खस्थद्वत से कोई संबंि िही ंहै, क्ोदं्वक 

वह संपद्वत्त का पूर्ष स्वामी बिा रहता है िब तक द्वक इसे कािूिी रूप से हस्तांतररत कर पंिीकृत 

द्ववक्रय द्ववलेख के माध्यम से हस्तांतररत व्यखक्त के पि में द्विष्पाद्वित िही ंकर द्विया िाता। प्रस्ताद्ववत 

द्ववके्रता के द्ववरुद्ध कबे्ज की रिा करिे का यह अद्विकार द्वकसी तीसरे पि के द्ववरुद्ध लागू िही ंद्वकया 

िा सकता। (िेखें Rambhau Namdeo Gajre v. Narayan Bapuji Dhotra (Dead) 

Through LRs. (2004) 8 SCC 614. 

31.  संपद्वत्त अंतरर् अद्विद्वियम, 1882 की िारा 53A के बल पर, िहाँ एक हस्तांतररतकताष पहले से ही 

कबे्ज में है, यद्वि वह उक्त द्वबक्री समझौते के अिुसरर् में कबे्ज में बिा रहता है, तो उसे समझौते के 
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अिुसरर् में कबे्ज में मािा िाएगा, और द्वबक्री समझौते के अिुसरर् में कबे्ज का स्वरूप अब द्वववाि 

में िही ंहै, यह हमेशा अिुमत्य (permissive) प्रकृद्वत का होता है। 

32.  सुप्रीम कोटष िे Achal Reddy v. Ramakrishna Reddiar and others (1990) 4 SCC 706  के 

मामले में, पररसीमा अद्विद्वियम, 1963 के अिुचे्छि 64 और 65 से संबंद्वित मुदे्द पर द्ववचार करते हुए, 

द्विष्पाििीय द्वबक्री अिुबंि के मामले में यह द्विर्षय द्विया द्वक: िहाँ के्रता द्वबक्री समझौते के तहत संपद्वत्त 

का कब्जा प्राप्त करता है, िबद्वक पिकार भद्ववष्य में पंिीकृत द्वबक्री द्ववलेख द्विष्पाद्वित करिे की 

योििा बिा रहे होते हैं, ऐसी खस्थद्वत में, के्रता द्ववके्रता के स्वाद्वमत्व को स्वीकार करता है और इस प्रकार 

द्ववके्रता के खखलार् अपिे कबे्ज को प्रद्वतकूल (एडवसष) िावा िही ंकर सकता। ररपोटष के Para 9 और 

10 में द्विम्नद्वलखखत द्वलखा गया है: 

9.  इसमें कोई द्वववाि िही ंहै द्वक िब वािी (Plaintiff) यह िावा करता है द्वक वह संपद्वत्त के कबे्ज 

में था और उसे बेिखल कर द्विया गया, तो उसे यह साद्वबत करिा होगा द्वक वाि प्रसु्तत करिे 

से पूवष 12 वर्ों के भीतर वह संपद्वत्त के वास्तद्ववक कबे्ज में था। प्रथम अपीलीय न्यायालय और 

द्वितीय अपीलीय न्यायालय, िोिो ंिे यह मािा द्वक वािी अपिे कबे्ज को साद्वबत करिे में द्ववर्ल 

रहा है, और इसद्वलए वह सर्ल िही ंहो सकता। हालांद्वक, यह पाया गया द्वक वािी को स्वत्व 

(Title) प्राप्त था, भले ही उसके खखलार् द्ववद्वशि द्विष्पािि (Specific Performance) का एक 

द्वडक्री पाररत हो चुका था, लेद्वकि िब तक वह द्वडक्री द्विष्पाद्वित िही ंहुई थी, तब तक उसका 

स्वत्व वैि बिा रहा। उच्च न्यायालय में अपीलकताष िे इस द्विष्कर्ष को चुिौती िही ंिी, इसद्वलए 

अब वह यह तकष  िही ं िे सकता द्वक Ex.A-1 द्वबक्री द्ववलेख (Sale Deed) द्वबिा द्वकसी मूल्य 

(Consideration) के द्विष्पाद्वित द्वकया गया था और वािी को वैि स्वत्व प्रिाि िही ंकरता था। 

उच्च न्यायालय में एकमात्र मुद्दा यह था द्वक क्ा वािी का स्वत्व (Title) अभी भी वैि और प्रभावी 

(Subsisting Title) था। अब हमें यह तय करिा है द्वक 10 िुलाई 1946 से 17 िुलाई 1947 के 

बीच वरिा रेड्डी (Varada Reddi) का कब्जा प्रद्वतकूल (Adverse) था या केवल अिुमत 

(Permissive) था। यद्वि द्वकसी द्वबक्री समझौते (Agreement of Sale) के तहत कोई व्यखक्त 

संपद्वत्त के कबे्ज में आता है, तो वह द्ववके्रता (Vendor) के स्वत्व को स्वीकार करता है, भले ही 

वह समझौता अवैि ही क्ो ंि हो। इस प्रकार, द्ववके्रता के स्वत्व को स्वीकार करिा प्रद्वतकूल 

कबे्ज (Adverse Possession) की िारर्ा को समाप्त कर िेता है। कािूि का स्थाद्वपत द्वसद्धांत 

यह है द्वक यद्वि कोई व्यखक्त द्वकसी वैि स्वत्व के अंतगषत कबे्ज में है और वह उस स्वत्व के 
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आिार पर स्वामी (Owner) के अद्विकार को स्वीकार करता है, तो उसकी संपद्वत्त पर पकड 

(Possession) कािूिि प्रद्वतकूल िही ंमािी िाएगी, भले ही वह द्वकसी अन्य स्वत्व के तहत 

िावा कर रहा हो। यद्वि कोई के्रता एक द्विष्पाद्वित अिुबंि के तहत कब्जा प्राप्त करता है, तो 

वह यह िावा िही ंकर सकता द्वक उसका कब्जा द्ववके्रता के द्ववरुद्ध प्रद्वतकूल था। प्रद्वतकूल 

कबे्ज की िारर्ा में यह आवश्यक होता है द्वक कब्जा अवैि रूप से शुरू हुआ हो और द्वकसी 

वैि अद्विकार के द्ववरुद्ध िारी रखा गया हो। लेद्वकि िब कबे्ज की शुरुआत और उसका िारी 

रहिा वैि और अिुबंि के तहत अिुमत  हो, तो वह कब्जा प्रद्वतकूल िही ंमािा िाएगा। 

10.  िब एक द्विष्पाद्वित द्वबक्री अिुबंि के तहत के्रता को संपद्वत्त का कब्जा सौपंा िाता है, और 

िोिो ंपि बाि में द्ववद्विवत पंिीकृत द्ववक्रय द्ववलेख द्विष्पाद्वित करिे का इरािा रखते हैं, तो के्रता 

का मिोभाव यह होता है द्वक वह द्ववके्रता की संपद्वत्त में है और स्वत्व को द्ववद्विवत द्ववक्रय द्ववलेख 

िारा प्राप्त करिा शेर् है। ऐसे मामलो ंमें, के्रता का कब्जा अिुमत होता है और द्ववके्रता के 

स्वत्व को स्वीकार करता है। लेद्वकि खस्थद्वत तब अलग होती है िब द्वकसी मौखखक अंतरर् या 

अपंिीकृत िस्तावेज़ के आिार पर, स्वामी संपद्वत्त का अंतरर् इस स्पि भाविा के साथ करता 

है द्वक वह अब उस संपद्वत्त पर कोई अद्विकार िही ंरखेगा। ऐसे मामलो ंमें, स्वामी ि केवल 

कािूिी रूप से, बखि मािद्वसक रूप से भी संपद्वत्त से अपिे सभी अद्विकार समाप्त कर लेता 

है। िूसरी ओर, अद्विग्रहर्कताष  इस मािद्वसकता से संपद्वत्त का स्वाद्वमत्व ग्रहर् करता है द्वक 

वह अब उसका पूर्ष स्वामी है, और यह स्वाद्वमत्व द्वकसी अन्य व्यखक्त के अद्विकार को मान्यता 

द्विए द्वबिा द्वकया गया है। इस तरह का अंतरर् केवल तब मान्य होता है िब स्वामी के अपिे 

अद्विकारो ं से पूरी तरह मुक्त होिे का स्पि संकेत मौिूि हो। इसके द्ववपरीत, यद्वि कोई 

द्विष्पाद्वित अिुबंि है, तो द्ववक्रय द्ववलेख के पंिीकरर् की द्वतद्वथ तक, के्रता का कब्जा अिुमत 

और वु्यत्पन्न मािा िाएगा, और द्ववद्वि अिुसार यह स्वामी के पि में ही मािा िाएगा। इसद्वलए, 

Annamalai v. Muthiah ILR (1965) 1 Mad 254: 78 Mad LW 172 में द्विए गए द्विर्षय की 

वैिता पर संिेह करिे का कोई कारर् िही ंहै। 

 

33.  मोहि लाल (supra) मामले में, माििीय सुप्रीम कोटष के न्यायमूद्वतषयो ंिे यह द्विर्षय द्विया है द्वक यद्वि कोई 

व्यखक्त द्वकसी अिुबंि के तहत द्वकसी संपद्वत्त के कबे्ज में आता है, तो उसका कब्जा प्रद्वतकूल िही ंहो 
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सकता और उसे प्रद्वतकूल कबे्ज  की िलील िेिे का अद्विकार िही ंहोता। द्विर्षय की ररपोटष के पैराग्रार् 

4 में यह कहा गया है: 

"4.  िहाँ तक पहली िलील का प्रश्न है, वह िूसरी िलील के द्ववपरीत है। िब कोई व्यखक्त द्वकसी 

अिुबंि के तहत कबे्ज में आया हो, तो उसे अिुबंि के तहत अपिे अद्विकार को अस्वीकार 

करिा होगा और स्वतंत्र, शतु्रतापूर्ष तथा प्रद्वतकूल कबे्ज की िलील िेिी होगी। साथ ही, उसे 

यह साद्वबत करिा होगा द्वक अंतरर्कताष (टर ांसर्रर) या उसके उत्तराद्विकारी को उसके इस 

अवैि कबे्ज की िािकारी थी और उन्ोिें पूरे 12 वर्ों की अवद्वि तक इस पर आपद्वत्त िही ं

की, अथाषत उसका कब्जा ‘nec vi, nec clam, nec precario’ (ि बलपूवषक, ि द्वछपकर, ि 

अिुरोि पर) प्रमाद्वर्त हो। चंूद्वक अपीलकताष का िावा िारा 53-A पर आिाररत है, इसद्वलए यह 

स्पि रूप से इंद्वगत करता है द्वक वह यह स्वीकार करता है द्वक उसिे द्ववद्विपूवषक अिुबंि के 

तहत भूद्वम का कब्जा द्वलया और मुकिमे की द्वतद्वथ तक उसी खस्थद्वत में बिा रहा। अतः , 

अपीलकताष के द्वलए प्रद्वतकूल कबे्ज की िलील उपलब्ध िही ंहै।" 

 

34.  सवोच्च न्यायालय िारा अचल रेड्डी (supra) और मोहिलाल (supra) में द्विए गए द्विर्षयो ंका इस 

न्यायालय िे Santram Janak Dewangan v. Shivprasad Garibram Dewangan AIR 

2016 Chhattisgarh 150 के मामले में अिुसरर् द्वकया है, द्विसमें इस न्यायालय िे द्विम्नद्वलखखत द्विर्षय 

द्विया: 

"10.  उपरोक्त द्ववद्वि-खस्थद्वत के अिुसार, प्रद्वतवािी, िो द्ववक्रय अिुबंि के तहत वािग्रस्त भूद्वम के 

कबे्ज में आया है, वह प्रद्वतकूल कबे्ज  का िावा िही ंकर सकता। अतः , मुझे अपीद्वलत द्विर्षय 

और द्वडक्री में कोई गैरकािूिीता िही ं द्विखती और इस द्वितीय अपील में कोई महत्वपूर्ष 

द्ववद्विक प्रश्न संलग्न िही ंहै।" 

35.  अब उपरोक्त द्विर्षयो ंमें प्रद्वतपाद्वित द्ववद्वि द्वसद्धांतो ंके प्रकाश में वतषमाि मामले के तथ्ो ंपर पुिः  द्ववचार 

करते हुए, यह स्पि प्रतीत होता है द्वक इस मामले में प्रद्वतवािी क्रमांक 1 के द्वलए प्रद्वतकूल कबे्ज को 

प्रमाद्वर्त करिे हेतु तीि क्लाद्वसक आवश्यकताओं को प्रमाद्वर्त करिा अद्विवायष था, अथाषत् – द्विरंतरता 

में पयाषप्तता, सावषिद्विकता में पयाषप्तता तथा प्रद्वतिंिी के प्रद्वत प्रद्वतकूलता। इसके अद्वतररक्त, उसे यह 

भी प्रिद्वशषत करिा आवश्यक था द्वक वह द्वकस द्वतद्वथ को संपद्वत्त के कबे्ज में आया, उसके कबे्ज की 
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प्रकृद्वत क्ा थी, आद्वि, िैसा द्वक सवोच्च न्यायालय िारा Karnataka Board of Wakf (supra) के द्विर्षय 

में प्रद्वतपाद्वित द्वकया गया है। इस संबंि में द्वलखखत वक्तव्य में द्वकए गए कथिो ंका उिेख करिा 

उपयुक्त होगा। द्वलखखत वक्तव्य के अिुचे्छि 2 और 4 इस प्रकार हैं:  

2...  यह द्वक वाि पत्र की कंद्वडका 2 असत्य होिे से अमान्य है. वाि भूद्वम पर प्रद्वतवािीगर् 

का कब्जा द्विरन्तर, अबाि रूप से एवं शांद्वत पूवषक सि् 1955 के कई वर्ष पूवष से चला 

आ रहा है और प्रद्वतवािीगर् ही वाि भूद्वम की लगाि द्विरन्तर िेते आ रहे हैं. 

प्रद्वतवािीगर् का कब्जा वाि भूद्वम पर पंचशाला खसरे में भी सि् 1955 के पूवष से ही 

अंद्वकत है और आत तक द्ववद्विवत अंद्वकत होता चला आ रहा है. 

4....  यह द्वक वाि पत्र की कंद्वडका क्रमांक 4 असत्य होिे से अमान्य है प्रद्वतवािीगर् िे वाि 

भूद्वम का कब्जा सि् 1967-68 में िही ंछीिा है. वाि भूद्वम का कब्जा छीििे का प्रश्न ही 

िही ंउठता है, िबद्वक प्रद्वतवािीगर् वाि भूद्वम पर सि् 1955 ई0 के कई वर्ष पूवष से ही 

काबीि होकर लगातार कास्त करते चले आ रहे है. 

 

36.  अद्वतररक्त बयाि में, कंद्वडका ग और ड में, प्रद्वतवाद्वियो ंिारा द्विम्नद्वलखखत कथि द्वकया गया:  

ग...  यह द्वक वाि भूद्वम पर प्रद्वतवािीगर् का लगभग 25 वर्ों से द्विरन्तर शांद्वत पूवषक कब्जा 

करिे के कारर् प्रद्वतवािीगर् को द्ववभुखाद्विकार adverse possession के कारर् भी 

स्वत्व प्राप्त हो चुका है. 

ड....  यह द्वक वािी के द्वपता िे संयुक्त द्वहन्िू पररवार के कताष की हैद्वसयत से वाि भूद्वम को 

बेचिे का ठहरांव contract द्वलखखत रूप में और अपिी िस्तखत से द्वििांक 18.6.61 

ई0 को उद्वचत मूल्य लेकर द्वकया तथा प्रद्वतवािीगर् उक्त द्वतद्वथ 18.6.61 के पूवष से ही 

वाि भूद्वम पर काबीि रहे और आि तक काबीि है. ठहरांव के आंद्वशक सम्पािि 

part performance of contract िारा 53 अ भू-अंतरर् अद्विद्वियम का द्वसद्धांत लागू 

होता है और प्रद्वतवािीगर् उक्त ठहराव contract में द्विद्वहत अपिे कतषव्य का पालि 

करते है, और भद्ववष्य में भी करिे के द्वलए तैयार 
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37.  उपरोक्त प्रद्वतवािी क्रमांक 1 के कथि का साविािीपूवषक अवलोकि करिे पर स्पि होता है द्वक 

प्रद्वतवाद्वियो ंिे वािग्रस्त भूद्वम के कबे्ज में आिे की कोई द्विद्वश्चत द्वतद्वथ िही ंिशाषई, बखि केवल यह 

कहा द्वक वे 1955 से कई वर्ष पूवष से कबे्ज में हैं। इसके पश्चात, अद्वतररक्त बयाि ((para ड) में यह कहा 

गया द्वक उन्ोिें वािी के द्वपता के साथ 18-6-1961 को द्वबक्री अिुबंि द्वकया, लेद्वकि वे पहले से ही 

वािग्रस्त भूद्वम के कबे्ज में थे और संपद्वत्त अंतरर् अद्विद्वियम, 1882 की िारा 53A लागू होती है। 

38.  अतः , प्रद्वतवाद्वियो ंिे िावा द्वकया द्वक वे 16-6-1961 (Ex.D-1) को हुए द्वबक्री अिुबंि से पहले ही वािग्रस्त 

भूद्वम के कबे्ज में थे। यद्वि अंतरर्कताष पहले से ही कबे्ज में है, तो संपद्वत्त अंतरर् अद्विद्वियम, 1882 की 

िारा 53A अब भी लागू होगी। 

39.  माििीय सवोच्च न्यायालय िे Mohan Lal (supra) और Achal Reddy (supra) में स्पि रूप से द्विर्षय 

द्विया है द्वक िब िावा संपद्वत्त अंतरर् अद्विद्वियम, 1882 की िारा 53A पर आिाररत होता है और िावा 

करिे वाला यह स्वीकार करता है द्वक वह वािग्रस्त भूद्वम के कबे्ज में द्ववद्विपूवषक द्वबक्री अिुबंि के तहत 

आया और मुकिमे की द्वतद्वथ तक कबे्ज में बिा रहा, तो उसका कब्जा अिुमोद्वित मािा िाएगा, और 

वह प्रद्वतकूल कबे्ज का िावा िही ंकर सकता। चंूद्वक प्रद्वतवािी का कब्जा Ex.D-1 द्वबक्री अिुबंि के 

तहत स्वीकायष रूप से अिुमोद्वित था, इसद्वलए प्रद्वतकूल कबे्ज की िलील उिके द्वलए उपलब्ध िही ंहै। 

प्रथम अपीलीय न्यायालय िे यह द्विर्षय िेकर द्वक प्रद्वतवाद्वियो ंिे प्रद्वतकूल कबे्ज के माध्यम से अपिा 

स्वाद्वमत्व प्रमाद्वर्त कर द्वलया है, गंभीर द्ववद्विक तु्रद्वट की है। 

40.  तििुसार, महत्वपूर्ष द्ववद्विक प्रश्न प्रद्वतवाद्वियो ंके द्ववरुद्ध और वाद्वियो ंके पि में उत्तररत द्वकया िाता है। 

41.  उपरोक्त चचाष के पररर्ामस्वरूप, प्रथम अपीलीय न्यायालय का द्विर्षय एवं द्वडक्री द्विरस्त की िाती है 

और टर ायल कोटष के द्विर्षय को बहाल द्वकया िाता है। द्वितीय अपील, उपरोक्त सीमा तक स्वीकार की 

िाती है, तथा पिकारो ंको उिके स्वयं के व्यय वहि करिे के द्वलए द्वििेद्वशत द्वकया िाता है। 

42.  ति्िुसार द्वडक्री तैयार की िाए। 

एसडी/- 

(संिय के. अग्रवाल) 

न्यायािीश 


