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ककरा्ा सन्ंत्रण और सनषकािना

एच.पी. शहरी ककरा्ा सन्ंत्रण असअधिसन्म, 1987:

अधिारा 14(2)( )(ii ए)-  उप-ककरा्ेदारी सनषकािन के आअधिार िादगसत– 

पपररिर को ककरा्ेदार  दारा उप-ककरा्े पर कद्ा - ककरा्ेदार की मृत्ु के

बाद मकान मासलक ने मृतक ककरा्ेदार  दारा उप-ककराए पर देने के आअधिार

पर मृत ककरा्ेदार के उत्तरासअधिकापरर्ियों को बेदखल करने के सलए मुकदमा

दा्र कक्ा - ककरा्ा सन्ंत्रक और अपीली् पासअधिकरण िाथ ही िाथ

उचच न्ा्ाल्  दारा ए.एि. िुलोचना के मामले (अििंरचना) पर सनर्भरता

रखते हुए िाद खापररज कक्ा ग्ा ्ह सनअधिा्भपररत करते हुए कक बेदखल करने

के सलए उप-ककरा्ेदारी का आअधिार ित्भमान ककरा्ेदार  पर होना चाकहए,

उिके पूि्भितर पर नहीं –  शुद्धता – असरसनअधिा्भपररत :   ककरा्ेदारी एक

िंशानुगत असअधिकार ह्रै - िह व््व्ति जजिे विराित म में ककरा्ेदारी समली हो,

जजिे अपने असअधिकारियों के िाथ मृतक ककरा्ेदार  दारा ककए गए दास्ति री

विराित म में समले हियों – उचच न्ा्ाल् और अपीली् पासअधिकारी के े फ्रैिले



को अपासत कक्ा ग्ा - अधिारा 14(2) के तहत सनषकािन के सलए आअधिार

की उपलब्अधिता पर सनषकर्भ दज्भ करने के बाद मामले को नए सिरे िे अपील

पर सनण्भ् लेने के सलए अपीली् पासअधिकारी को पसतपेवरत कक्ा ग्ा।

अधिारा 14(2)( ) (ii ए) – उप ककरा्ेदारी - ककरा्ेदार िादगसत पपररिर

म में व््ििा् करने के सलए िाझेदारी म में पिेश कर रहा ह्रै - कब उप-ककरा्े

पर देने के बराबर ह्रै? - सनअधिा्भरण के सलए सिद्धांत बताए गए हए हैं।

अपीलाथर एच.पी.  शहरी ककरा्ा सन्ंत्रण असअधिसन्म,  1987   दारा

शासित िादगसत पपररिर का मकान मासलक और मासलक था। इिे पत्थर

नंबर 1  के पसत को मौजखक पटटे के तहत ककरा्े पर कद्ा ग्ा था।

पत्थर नंबर 1 को अपने पसत की मृत्ु के बाद ककरा्ेदारी का असअधिकार

विराित म में समला। अपीलकता्भ ने इि आअधिार पर असअधिसन्म की अधिारा

14(2)( )(ii ए)  के तहत िादगसत पपररिर िे पत्थर नंबर 1  को बेदखल

करने की का््भिाही शुरू की कक उिके पसत ने िादगसत पपररिर को उप-

ककराए पर दे कद्ा था, जजिे उत्तरासअधिकापरर्ियों  दारा उप-ककराए पर देना जारी

रखा ग्ा था ्ानी पसत की मृत्ु के बाद पत्थर िंी संख्ा 1 और 2  दारा।

बेदखली का मुकदमा ककरा्ा सन्ंत्रक और अपीली् पासअधिकारी के िाथ-

िाथ सिविल पुनरीक्षण म में उचच न्ा्ाल्  दारा खापररज कर कद्ा ग्ा था।

ए.एि.िुलोचना बनाम िी.अधिम्भसलंगम,  [1987)  1  एििीिी 180  म में इि

न्ा्ाल् की दो-न्ा्ाअधिीशियों की पीठ  दारा सनअधिा्भपररत कानून के कारण नीचे



के ककिी री न्ा्ाल् ने उप-ककराए पर देने की ्ासचका पर गुण-दोर के

आअधिार पर विचार नहीं कक्ा था। इिसलए ्ह अपील।

अपील को अनुमसत देते हुए, न्ा्ाल् ने असरसनअधिा्भपररत कक्ा: 

1.1. ककरा्ेदारी एक िंशानुगत असअधिकार ह्रै जब तक कक आनुिंसशकता

के विरुद्ध कोई कानूनी पसतबनअधि मौजूद न हो। इि पकार, जजिे ककरा्ेदारी

का असअधिकार विराित म में समलता ह्रै, उिे उन असअधिकारियों के िाथ-िाथ मृत

ककरा्ेदार  दारा ककए गए दास्ति री विराित म में समलते हए हैं, जो उिके पाि

थे। इि पसताि को सिीकार करना मुज कल ह्रै कक ककरा्ेदार की मृत्ु पर

उिके उत्तरासअधिकापरर्ियों को केिल असअधिकार पाप्त होते हए हैं, दास्ति नहीं। ्कद

ऐिा ह्रै, तो उत्तरासअधिकारी ककराए के ककिी री बका्ा का रुगतान करने के

सलए उत्तरदा्ी नहीं हियोंगे, जजिका रुगतान मृतक ककरा्ेदार  दारा नहीं कक्ा

ग्ा था [615-डी-ई]

1.2.  ककरा्ा सन्ंत्रक,  अपीली् पासअधिकारी और उचच न्ा्ाल् के

सनण्भ् जो ए.एि.िुलोचना के मामले के आअधिार पर आगे बढे, अब का्म

नहीं रह िकते हए हैं और अपासत ककए जाने ्ोग् हए हैं।[615-ई]

इमदाद अली बनाम केशि चंद, [2003] 4 एििीिी 635 बी, ररोिा

कक्ा।



ए.  एि.  िुलोचना बनाम िी.  अधिम्भसलंगम, [1987] 1  एििीिी 180,

इमदाद अली के मामले के बाद इिे अनुप्ु्ति और अचचा कानून नहीं

माना ग्ा।

2.1. केिल इिसलए कक एक ककरा्ेदार ने िाझेदारी म में पिेश कक्ा ह्रै,

जरूरी नहीं कक उिे अपने िाझेदारियों के पक्ष म में पपररिर को ककराए पर देने

्ा उिका कब्जा चोड़ने के सलए नहीं ठहरा्ा जा िकता ह्रै। ्कद

ककरा्ेदार िक्रि् रूप िे िाझेदारी व््ििा् िे जुड़ा हुआ ह्रै और

ककरा्ेदारी पपररिर का उप्ोग और सन्ंत्रण अपने पाि रखता ह्रै, िाझेदारियों

के िाथ री हो िकता ह्रै, तो ककरा्ेदार को कब्जे िे अलग नहीं कहा जा

िकता ह्रै। हालाँकक,  ्कद ककरा्ेदारी पपररिर का उप्ोग और सन्ंत्रण

अलग कर कद्ा ग्ा ह्रै और िाझेदारी का विलेख उप-ककरा्ेदारी के

सनमा्भण के सलए पसते फल एकत्र करने ्ा लेनदेन को चुपाने के सलए एक

लबादा ्ा किर पदान करने की एक अपत्क्ष विसअधि के रूप म में त्रै्ार कक्ा

ग्ा ह्रै,  तो इिकी अनुमसत नहीं ह्रै। कानून के अनुिार,  न्ा्ाल् को

िाझेदारी के पद्दे को तोड़ने और ककरा्ेदार और कसथत उप-ककरा्ेदार के

बीच हुए लेन-देन की िासतविक पकृसत का पता लगाने िे नहीं रोका ग्ा

ह्रै।[616-ए-िी]

2.2.  जब तक पपररिर ककरा्ेदार के कब्जे म में ्ा उिके सन्ंत्रण म में

रहता ह्रै, केिल िाझेदारी म में पिेश करने िे उप-ककराए पर देने ्ा कब्जे िे

अलग होने के सनरेअधि के िाथ टकराि म में आकर बेदखली का आअधिार नहीं



समल िकता ह्रै। ्ह कानून का एक िामान् वििरण ह्रै,  जजिे पटटा

िमझौते और ककरा्ेदारी को सन्ंवत्रत करने िाले कानून के आलोक म में पढा

जाना चाकहए। ककरा्ेदार और कसथत उप-ककरा्ेदार के बीच िाझेदारी

विलेख का अजसतति िे मकान मासलक को िाक् जोड़कर ्ा जजरह के

माध्म िे ककिी तीिरे व््व्ति के पक्ष म में ककरा्ेदारी पपररिर म में उप-ककरा्े

पर देने ्ा कब््ा ्ा कहत चोड़ने का मामला बनाकर असरलेख िामगी

और पपररजसथसत्ियों को लाने िे नहीं रोकेगा।  दसतािेजी िाक्  दारा मोजखक

को बाहर करने का सन्म सलजखत रूप म में का््भ करने के सलए सन्ंवत्रत

करता ह्रै। दसतािे् के सलए कोई अजनबी दसतािे् की शत की शर्तों िे बंअधिा नहीं

ह्रै और इिसलए,  उिे दसतािे् की अित् ्ा कपटपूण्भ पकृसत ्ा

अधिोखाअधिड़ी ्ा अि्रैअधि उदे ् को पदसश्भत करने िे बाहर नहीं रखा ग्ा ह्रै

जजिके सलए इिे अजसतति म में ला्ा ग्ा था। लेन-देन की िासतविकता की

जांच केिल लेन-देन का िण्भन करने िाले लेखन की उपलब्अधिता िे बाहर

नहीं की जाती ह्रै। [616-डी-जी]

त्ागराज बनाम. िेदथननी, एआईआर (1936) पीिी 70, िंदसर्भत 

3. अचल िंपवत्त का पटटा ऐिी िंपवत्त का आनंद लेने के असअधिकार का

हसतांतरण ह्रै। ककरा्ेदार  दारा ककिी तीिरे व््व्ति के पक्ष म में ककरा्ेदारी

पपररिर पर असअधिकार ्ा सन्ंत्रण चोड़ना एच. पी.  शहरी ककरा्ा सन्ंत्रण

असअधिसन्म, 1987 की अधिारा 14(2)(क) के अथ्भ के तहत 'पटटे के तहत

अपने असअधिकारियों को हसतांतपररत' करने के बराबर होगा। [617-ए-बी]



4.  पक्षकारियों की िुनिाई और एच.  पी.  शहरी ककरा्ा सन्ंत्रण

असअधिसन्म, 1987 की अधिारा 14(2) के तहत बेदखली के तहत जमीन की

उपलब्अधिता पर सनषकर्भ दज्भ करने का बाद अपील को नए सिरे िे िुनने

और उि पर सनण्भ् लेने के सलए मामले को अपीली् पासअधिकरण को

पसतपेवरत कक्ा जाता ह्रै। [617-डी]

सिविल अपीली् क्षेत्रासअधिकार:  सिविल अपील िं. 1680-1681  ऑफ़

1999

िी.आर.  िंी संख्ा 248/95  और िी.एम.पी.  िंी संख्ा 519/1997  म में

कहमाचल पदेश उचच न्ा्ाल् के सनण्भ् और आदेश कदनांक 27.398 िे।

गौरि बनजर, िुशी रूबी, एि.आहूजा और शीमती माजणक करंजािाला,

अपीलाथर की ओर िे।

शीमती रेखा पलली और ई. िी. अगिाल, पत्थरगण की ओर िे।

न्ा्ाल् का सनण्भ् आर.िी.लाहोटी, न्ा्ासअधिपसत   दारा कद्ा ग्ा–

िादगसत पपररिर म में एक दकुान नंबर 96/1,  लोअर बाजार,  सशमला

शासमल ह्रै जो एच.पी.  शहरी ककरा्ा सन्ंत्रण असअधिसन्म 1987   दारा

शासित ह्रै। अपीलकता्भ दकुान का रूसिामी-म्-मासलक ह्रै। इिे मौजखक

पटटे के तहत सिगर् विज् गौतम को ककरा्े पर कद्ा ग्ा था।

31.12.1988  को,  सिगर् विज् गौतम और हररजन सिंह,  ्हाँ पत्थर

नंबर 3  के बीच एक िाझेदारी विलेख पर हसताक्षर ककए गए थे।



26.6.1991  को विज् गौतम की मृत्ु हो गई। इिके पपररणामसिरूप

िाझेदारी िमाप्त हो गई। 29.6.1991 को, पत्थर नंबर , I विज् गौतम की

विअधििा जो खुद को पत्थर नंबर 2,  विज् गौतम का नाबासलग पुत्र के

िंरक्षक के रूप म में पसतुत करती ह्रै, और दिूरी ओर हररजन सिंह, पत्थर

िंी संख्ा 3 के बीच िाझेदारी के एक और विलेख पर हसताक्षर ककए गए।

7.7.1992 को, अपीलकता्भ ने ्ह आरोप लगाते हुए पत्सथ्भ्ियों को दकुान

िे बेदखल करने की का््भिाही शुरू की कक ककरा्ेदार विज् गौतम ने

पपररिर को हररजन सिंह को ककराए पर दे कद्ा था, जजिे विज् गौतम

की मृत्ु के बाद िापररि पत्थर नंबर  I और 2  दारा ककराए पर देना जारी

रखा ग्ा ह्रै। ककराए के रुगतान म में व््सत्रिम का आअधिार री सल्ा ग्ा।

बेदखली का मुकदमा सन्ंत्रक  दारा खापररज कर कद्ा ग्ा था और

बखा्भसतगी को अपीली् पासअधिकारी और सिविल पुनरीक्षण म में उचच

न्ा्ाल्  दारा री बरकरार रखा ग्ा था। इििे व््सथत होकर,  मकान

मासलक ने विशेर अनुमसत के माध्म िे ्ह अपील दा्र की ह्रै।

्हां कदए गए तीनो आक्षेवपत सनण्भ्ियों के अिलोकन िे पता चलता ह्रै

कक ककराए के रुगतान म में व््सत्रिम के सलए बेदखली का आअधिार तीनियों

न्ा्ाल्ियों  दारा असिीकार कर कद्ा ग्ा ह्रै। जहां तक उप-ककरा्ेदारी के

आअधिार का पश्न ह्रै,  ए.एि िुलोचना बनाम िी.अधिम्भसलंगम,  [1987]  1

एििीिी 180 के मामले म में इि न्ा्ाल् की दो न्ा्ाअधिीशियों की पीठ  दारा

सनअधिा्भपररत कानून के कारण ककिी री न्ा्ाल्  दारा तक्भ पर गुण-दोर के



आअधिार पर विचार नहीं कक्ा ग्ा ह्रै। ए.एि.िुलोचना के मामले म में,

ककरा्ेदार को तसमलनाडु रिन (पटटा और ककरा्ा सन्ंत्रण) असअधिसन्म,

1960  की अधिारा 10(2)( )(ii ए)  के अथ्भ के तहत उप-ककराए पर देने के

आअधिार पर बेदखल करने की मांग की गई थी। उिम में तथ् ्ह पाए गए

कक मूल मकान मासलक और ककरा्ेदार जजनके बीच पटटा बना्ा ग्ा था,

दोनियों की मृत्ु हो चुकी थी। पत्क्ष ्ा पपररजसथसतजन् कोई िबूत उपलब्अधि

नहीं था,  जजििे ्ह अनुमान लगा्ा जा िके कक क्ा पटटेदार ने

ककरा्ेदार को उप-ककरा्ेदारी बनाने िे रोक कद्ा था ्ा क्ा उप-

ककरा्ेदारी मकान मासलक की सलजखत िहमसत के वबना ककरा्ेदार  दारा

बनाई गई थी। तसमलनाडु असअधिसन्म के तहत,  मकान मासलक ्ह

सथावपत ककए वबना कक अधिारा 10(2)( )(ii ए) का उललंघन हुआ ह्रै, ककरा्ेदार

को बेदखल करने म में िे फल नहीं हो िकता ह्रै। इि पकार,  न्ा्ाल् ने

पा्ा कक तसमलनाडु असअधिसन्म की अधिारा 10(2)( )(ii ए) के अथ्भ के रीतर

एक ग्रैरकानूनी उप-ककरा्ेदारी के सनमा्भण के बारे म में कोई सनषकर्भ नहीं

सनकाला जा िकता ह्रै। हालाँकक, न्ा्ाल् ने कटपपणी की:-

"जब कानून कहता ह्रै कक जजि ककरा्ेदार को बेदखल करने

की मांग की जा रही ह्रै, उिे उललंघन का दोरी होना चाकहए,

तो न्ा्ाल् ्ह नहीं कह िकती कक 'कहत म में उिके

पूि्भितर का अपराअधि'  प्ा्भप्त होगा। कानून का उललंघन,

ककरा्ा असअधिसन्म के तहत पाप बेदखल ककए जाने िाले



ककरा्ेदार का पाप होना चाकहए, न कक उिके वपता ्ा कहत

म में पूि्भितर का पाप। पत्थर को ककरा्ेदारी विराित म में

समली,  न कक उिके वपता का पाप,  ्कद कोई हो। कानून

अपनी बुवद्धमत्ता म में पाप करने िाले दोरी को दंकडत करना

चाहता ह्रै,  न कक उिके बेटे को जो ककरा्ा कानून के

अपराअधि म में सनद्दोर ह्रै। ्ह इि अथ्भ म में एक दंडातमक

पािअधिान ह्रै कक ्ह उललंघनकता्भ को बेदखली की िजा देता

ह्रै,  इिसलए इिका िी संखती िे अथा्भनि्न कक्ा जाना

चाकहए।“

ए.एि.  िुलोचना का मामला इमदाद अली बनाम केशि चंद और

अन्, [2003] 4 एििीिी 4 635 म में इि न्ा्ाल् की तीन न्ा्ाअधिीशियों

की पीठ के विचार म में,  ्अधिवप मध् पदेश के सथानी् ककरा्ा सन्ंत्रण

कानून के तहत बेदखली के सलए एक आअधिार िे सनपटने के िंदर्भ म में, आ्ा

था। ए.एि.  िुलोचना के मामले को पसतविष्ठित कक्ा ग्ा और पसतकूल

कटपपणी री की गई। न्ा्ाल् ने महिूि कक्ा कक ए.एि. िुलोचना के

मामले म में,  खंड पीठ तसमलनाडु असअधिसन्म म में पािंसगक पािअधिान के

शुरुआती खंड िे परावित थी,  जो "एक मकान मासलक जो अपने

ककरा्ेदार को बेदखल करना चाहता ह्रै"  िे शुरू होता ह्रै ताकक ्ह माना

जा िके कक आअधिार बनाने िाले तथ् बेदखली ित्भमान ककरा्ेदार को



िंदसर्भत की जानी चाकहए, न कक उिके पूि्भितर को, जजिकी पहले ही मृत्ु

हो चुकी ह्रै। न्ा्ाल् ने इमदाद अली के मामले म में आगे कहा:-

"इििे कोई े फक्भ नहीं पड़ता कक ऐिा व््सत्रिम मूल

ककरा्ेदार  दारा कक्ा ग्ा ह्रै ्ा उिके उत्तरासअधिकारी  दारा,

क्ियोंकक मूल ककरा्ेदार का उत्तरासअधिकारी उिके पािअधिानियों के

अथ्भ म में ककरा्ेदार ही रहेगा। मूल ककरा्ेदार की मृत्ु के

कारण नई ककरा्ेदारी नहीं बनाई जाती ह्रै। एक ककरा्ेदार

का उत्तरासअधिकारी अपने पूि्भितर के असअधिकारियों और दास्तिियों

के अअधिीन ककरा्ेदारी का असअधिकार रखता ह्रै। िह अपने

पूि्भितर की तुलना म में असअधिक असअधिकार का दािा नहीं करता

ह्रै और न ही कर िकता ह्रै। अब ्ह अचचछी तरह िे त् हो

ग्ा ह्रै कक विराित ्ा अिाइनम मेंट के कारण कोई व््व्ति

अपने पूि्भितर की तुलना म में कोई बेहतर उपासअधि पाप्त नहीं

कर िकता ह्रै, और इि पकार, जो असअधिकार मूल ककरा्ेदार

के पाि नहीं था, िह उिके उत्तरासअधिकारी को नहीं कद्ा जा

िकता ह्रै।“ 

इमदाद अली के मामले म में, तीन न्ा्ाअधिीशियों की पीठ ने रा्

दी कक ए.एि.  िुलोचना के मामले म में सनअधिा्भपररत कानून

एम.पी. आिाि सन्ंत्रण असअधिसन्म, 1961 म में एक पािअधिान

की व््ाी संख्ा के सलए लागू नहीं था। ब मेंच ने ्ह री कहा,



"हम ए.एि.  िुलोचना के मामले म में की गई िामान्

कटपपजण्ियों िे िहमत नहीं हए हैं और इि हद तक ्ह नहीं

माना जा िकता ह्रै कक इिने एक अचचा कानून बना्ा ह्रै

और तदनुिार इिे खापररज कर कद्ा ग्ा ह्रै।"

     एच. पी. असअधिसन्म का पािंसगक पािअधिान इि पकार ह्रैा

"14. ( 1 )  XXX        XXX        XXX

(2)  एक मकान मासलक जो अपने ककरा्ेदार को बेदखल

करना चाहता ह्रै,  उिे इि िंबंअधि म में सनद्देश के सलए सन्ंत्रक

को आिेदन करना होगा। ्कद सन्ंत्रक,  ककरा्ेदार को

आिेदक के जखलाे फ कारण बताने का उसचत अििर देने के

बाद िंतुष्ट ह्रै -- -

      XXX           XXX         XXX

( )  ii कक ककरा्ेदार इि असअधिसन्म के पारंर होने के बाद

मकान मासलक की सलजखत िहमसत के वबना –

(क) पटटे के तहत अपने असअधिकारियों को हसतांतपररत कर कद्ा

्ा पूरी इमारत ्ा ककराए की रूसम ्ा उिके ककिी कहसिे

को उप-ककराए पर दे कद्ा, ्ा

                         XXX XXX XXX



सन्ंत्रक एक आदेश दे िकता ह्रै जजिम में ककरा्ेदार को मकान

मासलक को इमारत ्ा ककराए की जमीन पर कब्जा करने का

सनद्देश कद्ा जा िकता ह्रै और ्कद सन्ंत्रक इििे िंतुष्ट नहीं

ह्रै, तो िह आिेदन को खापररज करने का आदेश देगा:

              XXX XXX              XXX”

ककरा्ेदारी एक िंशानुगत असअधिकार ह्रै जब तक कक आनुिंसशकता के

विरुद्ध कोई कानूनी रोक मौजूद नहीं कदखाई जाती ह्रै। इि पकार,  जजिे

ककरा्ेदारी का असअधिकार विराित म में समलता ह्रै,  उिे मृत ककरा्ेदार  दारा

ककए गए दास्तिियों के िाथ-िाथ िे असअधिकार री विराित म में समलते हए हैं जो

उिके पाि थे। इि पसताि को सिीकार करना ककठन ह्रै कक ककरा्ेदार की

मृत्ु पर उिके उत्तरासअधिकापरर्ियों को केिल असअधिकार पाप्त होते हए हैं,  दास्ति

नहीं। ्कद ऐिा ह्रै,  तो िापररि ककराए के ककिी री बका्ा का रुगतान

करने के सलए उत्तरदा्ी नहीं हियोंगे जो मृतक-ककरा्ेदार  दारा रुगतान नहीं

कक्ा ग्ा था। 

ए.एि.  िुलोचना के मामले पर आगे बढने िाले सन्ंत्रक,  अपीली्

पासअधिकारी और उचच न्ा्ाल् के सनण्भ्ियों को अब बरकरार नहीं रखा जा

िकता ह्रै और िे अपासत ककए जाने ्ोग् हए हैं।

ककरा्ा सन्ंत्रण कानून, जो ककरा्ेदार को कई िुरक्षा पदान करते हए हैं,

बेदखली के आअधिार री पदान करते हए हैं। ऐिा एक आअधिार, जो िरी कानूनियों

म में िबिे आम ह्रै,  ककरा्ेदार  दारा ककरा्ेदारी पपररिर को उप-ककराए पर



देना ्ा उििे अलग होना ह्रै। ककरा्ा सन्ंत्रण कानून आम तौर पर

ककरा्ेदार की रक्षा करते हए हैं जब तक कक िह खुद पपररिर का उप्ोग कर

िकता ह्रै,  लेककन अनुबंअधि ्ा कानून के उललंघन म में, पपररिर के कब्जे म में

उिके सथानांतपररत व््व्ति को शासमल नहीं कक्ा जाता ह्रै,  जो अकिर

नाजा्ज मुनाे फाखोरी ्ा र्रैक ककराए पर लेने के उदे ् िे कक्ा जाता ह्रै।

कानून के पािअधिानियों को विे फल करने के सलए, बेईमान ककरा्ेदारियों और उप-

ककरा्ेदारियों  दारा करी-करी िाझेदारी के विलेख को अजसतति म में लाने के

सलए एक ्ुव्ति अपनाई जाती ह्रै जो ककरा्ेदार और उप-ककरा्ेदार के परर ते

को िाझेदारी का एक बाहरी रूप देती ह्रै जबकक िासति म में जो कुच री

आ्ा ह्रै अजसतति,  एक उप-ककरा्ेदारी ्ा िाझेदारी के आिरण के नीचे

सचपा हुआ कब्जे िे अलग होना ह्रै। केिल इिसलए कक एक ककरा्ेदार ने

िाझेदारी म में पिेश कक्ा ह्रै, जरूरी नहीं कक उिे अपने िाझेदारियों के पक्ष म में

पपररिर को ककराए पर देने ्ा उिका कब्जा चोड़ने के सलए नहीं ठहरा्ा

जा िकता ह्रै। ्कद ककरा्ेदार िक्रि् रूप िे िाझेदारी व््ििा् िे जुड़ा

हुआ ह्रै और ककरा्ेदारी पपररिर का उप्ोग और सन्ंत्रण अपने पाि रखता

ह्रै, रागीदारियों के िाथ री हो िकता ह्रै, तो ककरा्ेदार के बारे म में ्ह नहीं

कहा जा िकता ह्रै कक उिने कब्जे िे बी अलग कर सल्ा ह्रै। हालाँकक,

्कद ककरा्ेदारी पपररिर का उप्ोग और सन्ंत्रण अलग कर कद्ा ग्ा ह्रै

और िाझेदारी का विलेख उप-ककरा्ेदारी के सनमा्भण के सलए पसते फल एकत्र

करने ्ा लेनदेन को चुपाने के सलए एक लबादा ्ा किर पदान करने की

एक अपत्क्ष विसअधि के रूप म में त्रै्ार कक्ा ग्ा ह्रै,  तो इिकी अनुमसत



नहीं ह्रै। कानून के अनुिार, न्ा्ाल् को िाझेदारी के पद्दे को तोड़ने और

ककरा्ेदार और कसथत उप-ककरा्ेदार के बीच हुए लेन-देन की िासतविक

पकृसत का पता लगाने िे नहीं रोका ग्ा ह्रै।

अपने व््ििा् के उदे ् िे पपररिर का पटटा पाप्त करने िाले व््व्ति

को पूंजी ्ा वित्त की आि ्कता हो िकती ह्रै ्ा उिके व््ििा् म में

िहा्ता के सलए ककिी की आि ्कता हो िकती ह्रै और ऐिे उदे ् को

पाप्त करने के सलए, िह अजनवब्ियों के िाथ िाझेदारी म में पिेश कर िकता

ह्रै। अकिर कर सन्ोजन के एक राग के रूप म में ककिी री पपररिार के

िदस्ियों के बीच िाझेदारी की जाती ह्रै। पपररिर म में ककिी अजनबी को नहीं

ला्ा ग्ा ह्रै। जब तक पपररिर ककरा्ेदार के कब्जे म में ्ा उिके सन्ंत्रण

म में रहता ह्रै, केिल िाझेदारी म में पिेश करने िे उप-ककराए पर देने ्ा कब्जे

िे अलग होने के सनरेअधि के िाथ टकराि म में आकर बेदखली का आअधिार नहीं

समल िकता ह्रै। ्ह कानून का एक िामान् वििरण ह्रै जजिे पटटा

िमझौते और ककरा्ेदारी को सन्ंवत्रत करने िाले कानून के आलोक म में पढा

जाना चाकहए। ऐिे मामले हए हैं जजनम में ककरा्ेदार पटटे की शत की शर्तों ्ा ककरा्ा

सन्ंत्रण कानून की अिहेलना म में पपररिर ्ा कब्जे िाले कहसिे को उप-

ककराए पर दे देता ह्रै और खुद को बेदखली के खतरे िे बचाने के सलए,

अपने और अपने उप-िग्भ के बीच िाझेदारी का एक विलेख अजसतति म में

लाता ह्रै। पटटेदार लेन-देन की िासतविकता पर पदा्भ डालने का काम करता

ह्रै। ककरा्ेदार और कसथत उप-ककरा्ेदार के बीच िाझेदारी के विलेख का



अजसतति मकान मासलक को िाक् जोड़कर ्ा जजरह के माध्म िे, उप-

ककराए पर देने ्ा कब््ा चोड़ने का मामला बनाकर,  िामगी और

पपररजसथसत्ियों को असरलेख पर लाने िे नहीं रोकता ह्रै ्ा ककरा्ेदार  दारा

ककिी तीिरे व््व्ति के पक्ष म में ककरा्ेदारी पपररिर म में कहत। दसतािेजी िाक्

 दारा मौजखक को बाहर करने का सन्म पक्षियों को सलजखत रूप म में का््भ

करने के सलए सन्ंवत्रत करता ह्रै। दसतािे् के सलए कोई अजनबी दसतािे्

की शत की शर्तों िे बंअधिा नहीं ह्रै और इिसलए,  उिे दसतािे् की अित् ्ा

कपटपूण्भ पकृसत ्ा अधिोखाअधिड़ी ्ा अि्रैअधि उदे ् को पदसश्भत करने िे बाहर

नहीं रखा ग्ा ह्रै जजिके सलए इिे अजसतति म में ला्ा ग्ा था। लेन-देन

की िासतविकता की जांच केिल लेन-देन का िण्भन करने िाली सलवप की

उपलब्अधिता िे बाहर नहीं की जाती ह्रै। त्ागराज बनाम िेदथननी एआईआर

(1936)पीिी 70 इि पसताि के सलए एक असअधिकार ह्रै कक सलजखत विलेख

की शत की शर्तों िे हटकर मौजखक िाक् ्ह कदखाने के सलए सिीका््भ ह्रै कक

विलेख म में जो उललेख कक्ा ग्ा ह्रै, िह पाकट्भ्ियों के बीच िासतविक लेनदेन

नहीं था, बजलक ्ह कुच अलग था। अचल िंपवत्त का पटटा ऐिी िंपवत्त का

आनंद लेने के असअधिकार का हसतांतरण ह्रै। ककिी तीिरे व््व्ति के पक्ष म में

ककरा्ेदार  दारा ककरा्ेदारी पपररिर पर कब््ा ्ा सन्ंत्रण चोड़ना,

असअधिसन्म की अधिारा 14(2)( )(ii ए) के अथ्भ के अंतग्भत ककरा्ेदार  दारा 'पटटे

के तहत अपने असअधिकारियों को हसतांतपररत' करने ज्रैिा होगा।



अपीलकता्भ के वि दान िपररिष्ठि असअधिि्तिा शी गौरि बनजर ने पसतुत कक्ा

कक िरी पािंसगक िाक् और िामगी असरलेख पर उपलब्अधि हए हैं और दोनियों

पक्षियों ने आि ्क िाक् पेश ककए हए हैं। बि इिकी िराहना और सनषकर्भ

सनकालने की जरूरत ह्रै। ऐिी पपररजसथसत्ियों म में और उि िम् की अिसअधि

को ध्ान म में रखते हुए जजिके सलए का््भिाही पहले ही लंवबत ह्रै,  हम

मामले को नए सिरे िे िुनिाई और सनण्भ् के सलए अपीली् पासअधिकारी को

रेजना उसचत िमझते हए हैं। 

तदनुिार, अपील में सिीकार की जाती हए हैं। उचच न्ा्ाल् और अपीली्

पासअधिकारी के सनण्भ्ियों को अपासत कक्ा जाता ह्रै। पक्षियों को िुनने के बाद

नए सिरे िे अपील िुनने और सनण्भ् लेने और एच.पी.  शहरी ककरा्ा

सन्ंत्रण असअधिसन्म, 1987  की अधिारा 14(2)  के तहत बेदखली के सलए

आअधिार की उपलब्अधिता पर सनषकर्भ दज्भ करने और के फर अपील पर अंसतम

सनण्भ् लेने के सलए मामले को अपीली् पासअधिकरण को पसतपेवरत कक्ा

जाता ह्रै। लागत पपररणाम का पालन करेगी।

िी.एि.

  अपील में सिीकार की गई।



्ह अनुिाद आकट्भकफ़ ्ल इंटेसलज मेंि टूल "िुिाि"  की िहा्ता िे

अनुिादक विना्क कुमार जोशी, असअधिि्तिा  दारा कक्ा ग्ा ह्रै ।

असिीकरण- इि सनण्भ् का अनुिाद सथानी् रारा म में कक्ा जा रहा ह्रै,

एिं इिका प्ोग केिल पक्षकार इिको िमझने के सलए उनकी रारा म में

कर िक मेंगे एिं ्ह ककिी अन् प्ोजन म में काम नहीं ली जा्ेगी। िरी

आसअधिकापररक एिं व््िहापररक उदे ्ियों के सलए उ्ति सनण्भ् का अंगेजी

िंसकरण ही विश्विनी् माना जा्ेगा एिं सनषपादन एिं क्रि्ानि्न म में री

उिी को उप्ोग म में सल्ा जा्ेगा।

*****


