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ककराया ननयंत्रण एवं ननषकासनासनः जजममट और क कशम कश्मीर मकान और द कुकानद

ककराया ननयंत्रण अन अधिननयम, 1966

 अधिारा 11(1)( )  i और 12(3),  परंत कुक-ककराये के भ कुगतान मद चटक के

निए ककरायेदार का ननषकासन-  अठारह मकहने ककी अवन अधि के भ कश्मीतर

ककरायेदार दारा त कश्मीन चटक ककी गई - ककरायेदार  अधिारा 12 के तहत स कुरका का

हकदार नहरदीं ह है -ककराए का आंनिक भ कुगतान ककरायेदार को चटककताता बनाता

ह है,  क्याेेेंकक उसे पटणता भ कुगतान करना होता ह है-  तथ्यों के आ अधिार पर-

ककरायेदार को सबसे पहिे पहि कश्मी चटक का भ कुगतान करना होता ह है यान कश्मी कक

1984 से 1985 तक,  किर िरवररदी और माचता, 1985 ककी दटसररदी चटक और

किर अप्र हैि और मई, 1985 ककी त कश्मीसररदी चटक। मामिे मद कािान कुक्रनमक रूप

से आगे बढ़ना पड़ता ह है। र. 6,000 /- ककी रानि को सबसे पहिे जनवररदी,

1984  से जनवररदी, 1985  तक के ककराए के आंनिक भ कुगतान के रूप मद

माना होगा। तथापप, जनवररदी, 1984 से जनवररदी, 1985 तक के ककराए के



निए ककरायेदार दारा जमा ककी गई रानि र 6,000 / - ह है जो इस अवन अधि

के निए देय क कुि ककराया से र 500 / - कम ह है। इसनिए इसे भ कश्मी चटक

माना जाएगा। पररणामसवरूप यह चटक िरवररदी और माचता, 1985 और अप्र हैि,

1985 ककी चटक के साथ त कश्मीन चटक होंगे। इस प्रकार न कश्मीचे दोनों ं नयायाियों

दारा निया गया दृपदृष्टिकोण नहरदीं माना जा सकता। नत कश्मीजतन,  उचच

ं नयायािय के साथ-साथ प्रथम अप कश्मीि कश्मीय ं नयायािय के ननणताय एवं आदेि

को अपासत ककया जाता ह है और पवचाराण ं नयायािय दारा पाररत ककी गई

बेदखि कश्मी ककी कडक्रकी ककी प कुपदृष्टि ककी जात कश्मी ह है-आदेि मद कदए गए ननदर्देि के

अन कुसार ककरायेदार मकान मानिक को पररसर का खाि कश्मी कब्जा सौंप देगा। 

नसपवि अप कश्मीि कश्मीय ं नयायननणतायासनः नसपवि अप कश्मीि सं. 7080/2001

जजममट और क कशम कश्मीर उचच ं नयायािय, जजममट के दरदीवान कश्मी पद्घित कश्मीय अप कश्मीि

संख्या 4/1995 केअंनतम ननणताय और आदेि कदनांक 9.11.2000 से

प कश्मी. एस. पटवानिया और पटरणतामा भट वासते अप कश्मीिाथार्थी।

स कुब्रमणयम प्रसाद वासते प्रते प्रतयथार्थी।

ं नयायािय का ननजमननिरखत आदेि कदया गया 

आदेि

हमने पकों के पवदान अन अधिवधिवकागण को स कुना ह है।



पविेष अन कुमनत दारा यह अप कश्मीि जजममट एवं क कशम कश्मीर उचच ं नयायािय,

जजममट के पवदान एकि ं नयाया अधि कश्मीि के दरदीवान कश्मी पद्घित कश्मीय अप कश्मीि मद सं.

4/1995 के पाररत आिोनचत ननणताय और आदेि कदनांक 9 नवंबर, 2000

के रखिाि ननदर्देनित ह है रजसके दारा पवदान एकि ं नयाया अधि कश्मीि ने प्रथम

अप कश्मीि कश्मीय ं नयायािय के ननषकषता को बरकरार रखा और वादरदी (यहां

अप कश्मीिाथार्थी) के म कुकदमे को खाररज कर कदया। 

संरकप्त तथ्य जो अप कश्मीि के ननपटारे के निए आव कशयक ह है, यह ह है कक

मकान मानिक (अप कश्मीिाथार्थी) दारा ककरायेदार-उत्तरदाता ककी बेदखि कश्मी के निए

वाद दायर ककया गया था। मकान मानिक ने जनवररदी, 1984 से जनवररदी,

1985  तक के निए ककरायेदार को कदनांककत 27-02-1985  का नोकटस

भेजकर ककराए ककी मांग ककी। इसके बाद ककरायेदार दारा िरवररदी, 1985 और

माचता, 1985 के ककराये के संदाय मद द कुसररदी चटक ककी गई। अप्रेि, 1985 और

मई, 1985 मद त कश्मीसररदी चटक ककी गई ह है। ककरायेदार दारा कदनांक 25-05-1985

को जमा कराई गई क कुि रानि 6,000/- रूपये थ कश्मी। 

जजमम कु एवं क कशम कश्मीर घर और द कुकानों ककराया ननयंत्रण अन अधिननयम

1966  ककी  अधिारा 11(1)( )i  कहत कश्मी ह है कक यकद ककरायेदार दारा दो माह का

ककराये का भ कुगतान पवनिदृष्टि अवन अधि मद नहरदीं करता ह है तो वह बेदखि कश्मी के

निए उत्तरदाय कश्मी होगा, परं नत कु यह आव कशयक ह है कक मकान मानिक के दारा

ककरायेदार को अपने बकाया ककराये के भ कुगतान के निए नोकटस कदया ह है



और नोकटस ककी ताम कश्मीि होने के 30  कदन के अं नदर बकाया ककराये का

भ कुगतान नहरदीं ककया गया ह है। 

 अधिारा 11(1)( )i  अन अधिननयम ककी  अधिारा 12 के अ अधि कश्मीन ह है जो यह कहत कश्मी 

ह है–

"12–एक ककरायेदार को बेदखि कश्मी के पवरूद्घि स कुरका का

िाभ कब नमिता ह है- 

(1) ककरायेदार से ककस कश्मी मकान या द कुकान के कब्जे ककी प्रानप्त

के वाद मद मकान मानिक कब्जे ककी कडक्रकी प्राप्त नहरदीं करेगा

जब ं नयायािय के दारा  अधिारा 11(1)( )i  के तहत ् ं नयायािय

तते प्रतपशात ्उलिेरखत आदेि ककी ताररदीख तक, उप  अधिारा 4 के

तहत ्पाररत ककस कश्मी आदेि को धयान मद रखते ह कुए ककरायेदार

दारा पवन अधिक रूप से देय ककराये ककी रानि जो कक बकाया ह है

को नन अधिाताररत करेग कश्मी और साथ हरदी ऐस कश्मी बकाया ककराये ककी

रानि पर 9 व 3/8 प्रनतित प्रनत वषता ककी दर से ब्याज ककी

रानि व वाद के खचर्दे ककी रानि जो कक वादरदी-मकान मानिक

को उनचत रूप से नमि सकत कश्मी हो नन अधिाताररत करेगा और इन

क कुि रानियों (आदेि मद ननकदतादृष्टि ऐस कश्मी क कुि रानि) को

ककरायेदार के दारा आदेि ककी ताररदीख मद ननयत ताररदीख को

या उससे पहिे भ कुगतान करने के निए आदेि करेगा। 



(2)  भ कुगतान के निए नन अधिाताररत ऐस कश्मी नतनथ आदेि के कदन

को छोडकर, आदेि ककी ताररदीख से पं न्द्रहवद कदन होग कश्मी।

(3)  यकद उप  अधिारा (1) के तहत ्आदेि मद नन अधिाताररत समय

के भ कश्मीतर ककरायेदार आदेि मद ननकदतादृष्टि रानि जमा करवाता ह है

तो वाद जहां तक यह मकान या द कुकान के कब्जे ककी प्रानप्त

के निए वाद ह है, ं नयायािय के दारा खाररज कर कदया

जाएगा। ऐस कश्मी अदायग कश्मी के चटक करने पर ं नयायािय वाद ककी

स कुनवाई के निए अग्रसर होगा। 

 बित्तें कक ककरायेदार इस  अधिारा के तहत ् बेदखि कश्मी से

स कुरका का िाभ प्राप्त करने का हकदार नहरदीं होगा, यकद  अधिारा

11  ककी उप अधिारा (1) के क्िाज ( )i  के परं नत कुक के तहत ्

सटचना प्रानप्त के बावजटद वह  अधिारा 11  ककी उप अधिारा (1) के

क्िाज ( )i  के परं नत कुक के तहत ्वरणतात ककराये ककी अदायग कश्मी

मद 18 मकहने के ददौरान त कश्मीन अवसरों पर चटक करत कश्मी ह है।"

हमाररदी राय मद उपर उलिेरखत  अधिारा 12(3) के परं नत कुक को धयान मद

रखते ह कुए प्रते प्रतयथार्थी ककरायेदार  अधिारा 12 का िाभ प्राप्त नहरदीं कर सकता। 

    वततामान मामिे मद, यह सव कश्मीकीकृत रसथनत ह है कक ककराया रूपये 500/-

प्रनत माह था। प्रते प्रतयथार्थी-ककरायेदार जनवररदी,  1984  से जनवररदी,  1985

(समावेि कश्मी) तक का ककराया भ कुगतान नहरदीं करने मद चटककताता था परंत कु उसने



दारा 25.5.1985 को रूपये 6,000/- ककी रानि जमा करवाय कश्मी ह है, यान कश्मी के

अदा ककया गया ककराया पांच सदौ रूपये कम था। इस प्रकार हमाररदी राय मद

वह इस अवन अधि मद चटककताता ह है। ककराये का आंनिक भ कुगतान हमाररदी राय मद

ककरायेदार को चटककताता बनाता ह है,  क्योंकक उसे पटरा भ कुगतान करना था।

प्रते प्रतयथार्थी ककरायेदार दारा ककया गया दटसरा चटक-िरवररदी 1985  और माचता,

1985, मद था और उसके दारा ककया गया त कश्मीसररदी चटक अप्र हैि, 1985 और

मई, 1985 मद थ कश्मी । इसनिए, वह इस अठारह महरदीने ककी अवन अधि के ददौरान

त कश्मीन बार चटककताता ह है। इस प्रकार, वह  अधिारा 12 ककी स कुरका का हकदार नहरदीं

ह है।       

    द कुभातागय से, ननचि कश्मी अदाितों ने प्रते प्रतयथार्थी ककरायेदार दारा जमा ककी गई

रपये 6,000 / - ककी रानि को िरवररदी, 1985, माचता, 1985; और अप्र हैि,

1985 और मई, 1985 के निए ककराए के रूप मद उसे चटककताता के क्िोज से

बाहर ननकािने के निए मान निया ह है। िेककन न कश्मीचे ं नयायाियों दारा निया

गया यह दृपदृष्टिकोण सहरदी नहरदीं माना जा सकता। वासतव मद उसने जो उपरोधिवक

त कश्मीन चटक के निए जो रानि 6,000 /- जमा ककी थ कश्मी, वह रानि द कुसररदी व

त कश्मीसररदी चटक के निए समायोरजत नहरदीं ककी जा सकत कश्मी ज हैसा कक न कश्मीचे

ं नयायाियों दारा ककया गया ह है। 

     ककरायेदार को सबसे पहिे पहि कश्मी चटक का भ कुगतान करना होता ह है

यान कश्मी कक 1984 से 1985 तक, किर िरवररदी और माचता, 1985 ककी दटसररदी



चटक और किर अप्र हैि और मई,  1985  ककी त कश्मीसररदी चटक। मामिे मद

कािान कुक्रनमक रूप से आगे बढ़ना पड़ता ह है। र. 6,000 /- ककी रानि को

सबसे पहिे जनवररदी, 1984 से जनवररदी, 1985 तक के ककराए के आंनिक

भ कुगतान के रूप मद माना होगा। तथापप, जनवररदी, 1984 से जनवररदी, 1985

तक के ककराए के निए ककरायेदार दारा जमा ककी गई रानि र 6,000 / -

ह है जो इस अवन अधि के निए देय क कुि ककराया से र 500 / -  कम ह है।

इसनिए इसे भ कश्मी चटक माना जाएगा। पररणामसवरूप यह चटक िरवररदी और

माचता, 1985 और अप्र हैि, 1985 ककी चटक के साथ त कश्मीन चटक होंगे। इस प्रकार

न कश्मीचे दोनों ं नयायाियों दारा निया गया दृपदृष्टिकोण नहरदीं माना जा सकता।

     नत कश्मीजतन, उचच ं नयायािय के साथ-साथ प्रथम अप कश्मीि कश्मीय ं नयायािय

के ननणताय एवं आदेि को अपासत ककया जाता ह है और पवचाराण ं नयायािय

दारा पाररत ककी गई बेदखि कश्मी ककी कडक्रकी ककी प कुपदृष्टि ककी जात कश्मी ह है। 

      तदन कुसार, अप कश्मीि मंजटर ककी जात कश्मी ह है।

     तथापप, प्रते प्रतयथार्थी-ककरायेदार को पवचारा अधि कश्मीन पररसर का खाि कश्मी कब्जा

अप कश्मीिाथार्थी मकान मानिक को 31  अगसत, 2008  तक सौंपने का ननदर्देि

कदया जाता ह है। 

प्रते प्रतयथार्थी इस आिय का सामां नय वचन पत्र इस ं नयायािय मद आज से

चार सप्ताह के भ कश्मीतर दारखि करेगा। 



 प्रते प्रतयथार्थी के पवदान अन अधिवधिवका दारा जाकहर ककया गया ह है कक ककराये ककी

समसत बकाया रानि का पटवता मद हरदी भ कुगतान कर कदया गया ह है। वह 31

अगसत, 2008 तक ककराया देना जाररदी रखेगा।     

अप कश्मीि सव कश्मीकार ककी गई।

 आर. प कश्मी.



यह अन कुवाद आकटताकिनियि इंटेनिजदस टटि 'स कुवास'  ककी सहायता से

अन कुवादक ं नयानयक अन अधिकाररदी राजेि क कुमार-I (आर.जे.एस.) दारा ककया गया

ह है।

असव कश्मीकरण: यह ननणताय पककार को उसककी भाषा मद समझाने के स कश्मीनमत

उपयोग के निए सथान कश्मीय भाषा मद अन कुवाकदत ककया गया ह है और ककस कश्मी

अं नय उदे कशय के निए इसका उपयोग नहरदीं ककया जा सकता ह है। सभ कश्मी

वयावहाररक और आन अधिकाररक उदे कशयों के निए, ननणताय का अंग्रेज कश्मी संसकरण

हरदी प्रामारणक होगा और ननषपादन और कायातां नवयन के उदे कशय से भ कश्मी अंग्रेज कश्मी

संसकरण हरदी मां नय होगा।


