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उत्तर प्रदेश शहरे भवन (ककरा्ा,ककरा्ा और बेदखले काववतन्मन)अधधितन्म,

1972: धिारा 3 (ए) और 12 (जे) (बी) - 'ककरा्ेदार' - मानी गई रिरक्तति '- ककरा्ेदार

आवासी् परिरसर - ककरा्ेदार का भाई और एकमा्रि उत्तराधधिकारे उसक उसकी ममृृत्ु तिक और

उसके बाद उसके साथ रहतिा ह  -  ककरा्ा तन्ं्रिक के समक्ष एक अजनबी ी दवारा

आवेदन दा्र कक्ा ग्ा परिरसर के ककरा्ेदार क उसकी ममृृत्ु हो जाने के बाद परिरसर को

खाले मानकर आवंटन करना -  मूल ककरा्ेदार के भाई ी दवारा आपवत्त दााखखल करना

और इसके अस्वीकार होने पर उच्च न्ा्ाल् के समक्ष रिरट ्ाध्चका दााखखल करना -

रिरट ्ाध्चका क उसकी अनुमतति - केतिा-मकान माललक ी दवारा अपील - स्थधगति, ककरा्ेदारे

एक ववरासति ्ोग्् ह  अधधिकार और अधधितन्म मे दे गई 'ककरा्ेदार'  क उसकी परिरभाषाा

ी दवारा लगाई गई एकमा्रि सीमा ्ह ह  कक आवासी् भवन के मामले मे ककरा्ेदार के

ऐसे उत्तराधधिकारिर्यों को बाहर रखा जाएगा जो आम ति तौर पर उसक उसकी ममृृत्ु के सम्

इमारति मे उसके साथ नहें रहतिे थे। ककरा्ेदारे के अधधिकार ववरासति मे लमलना - मूल

ककरा्ेदार क उसकी ममृृत्ु पर ककरा्ेदारे के अधधिकार उसके भाई को हस्तिांतिरिरति हो गए, वह

एकमा्रि उत्तराधधिकारे था - वह भी धिारा 3 (ए) के अथथ के तिहति 'ककरा्ेदार' बन ग्ा -

इसके अलावा, पूवथ मकान माललक ी दवारा तनषपााददति तबक उसकी ववलेख मे वह वववरण शालमल

था जो पूवथ मकान माललक ने मूल ककरा्ेदार के भाई को परिरसर मे ककरा्ेदार के रूप

मे स्वीकार कक्ा ह ,  इसललए ककरा्ेदार के रूप मे उसक उसकी क्स्थतति पर बाद के केतिा-

मकान माललक ी दवारा संदेह ्ा वववाद नहें कक्ा जा सकतिा ह ।



शबद और वात्ांश 'ककरा्ेदार'  शबद ्ूपी क उसकी धिारा 3(ए)  मे आतिा ह । भवन

(ककराए पर देने,  ककरा्े पर देने और बेदखले का ववतन्मन)  अधधितन्म,  1972-का

अथथ

लसववल अपीले् क्षे्रिाधधिकार: लसववल अपील संख््ा197-198/2002

सीएमडब््ूपी संख््ा 37152/98 और 2000 के सीएमआरए संख््ा 68401 मे

इलाहाबाद उच्च न्ा्ाल् के तनणथ् और आदेश ाददनांक 2.8.2000 और 29.8.2000

से।

ए. के. शीवास्तिव, ए. एन. लसनहा और राकेश के. शमाथ अपीलाथर्थी के ललए।

धगरिरधिर जी.  उपाध््ा्,  स ्द अले अहमद,  स ्द तिनवीर अहमद,  ए.  रब,

ववकास बंसल और आर. डी. उपाध््ा् उत्तरदातिााओं के ललए।

न्ा्ाल् का तनमनललाखखति आदेश ादद्ा ग्ा थाः

अनुमतति दे गई। 

इस मामले मे वववाद उत्तर प्रदेश शहरे भवन (ककराए पर देने, ककराए पर देने

और बेदखले का ववतन्मन)  अधधितन्म,  1972  क उसकी धिारा 12 (1) (बी)  के आसपास

केाद्रिति ह , क्जसे संक्षेप मे इसके बाद 'अधधितन्म' कहा जाएगा।

अपीलकतिाथ गणेश त्रिवेदे ने ्ूपी रााज् मे देव नगर, कानपुर शहर मे क्स्थति सूट

परिरसर को जगदंबा प्रसाद अवस्थी से पंजीकृति तबक उसकी ववलेख ाददनांक 18.12.1996 के

तिहति खरेदा ह , जो उस सम् तिक सूट परिरसर के माललक थे। जो परिरसर आवासी्

प्रकृतति के ह , उनहे जगदंबा प्रसाद ने तनवास के उी ददेद्देश् से सूरज प्रसाद नामक द नामक व्क्तति

को ककराए पर दे ादद्ा था। देवनारा्ण और सूरज प्रसाद सगे भाई थे। वषाथ 1985 मे

ककसी सम् सूरज प्रसाद क उसकी ममृृत्ु हो गई। उनके जीवनकाल के द तौरान देव नारा्ण

उनके साथ रहने आए थे और अपनी ममृृत्ु तिक अपने भाई के साथ सूट परिरसर मे रह



रहे थे। सूरज प्रसाद क उसकी तनःसंतिान ममृृत्ु हो गई और देव नारा्ण हे जीववति ब्ेच। उच्च

न्ा्ाल् के समक्ष का थ्वाहे लंतबति रहने के द तौरान अपने भाई क उसकी ममृृत्ु के बाद

मुकदमे के परिरसर पर उनका कबजा बना रहा देव नारा्ण क उसकी ममृृत्ु हो गई और

प्रततिवादे नं. 1 से 3 कमशः उनके ववधिवा बेटे और बेटे को देव नारा्ण के स्थान पर

प्रततिस्थापन ी दवारा रिरकरिकॉडथ मे ला्ा ग्ा ह । ्े तनववथवाद तिाद तथ् ह 

अप्र ल 1998 मे, प्रततिवादे संख््ा 4, ववकास शुतला ने एक आवेदन दा्र कक्ा

ककरा्ा तन्ं्रिक और बेदखले अधधिकारे कानपुर के समक्ष वाद परिरसर के आवंटन के

ललए उनहे इस आधिार पर 'खाले समझा' घोोवषाति कक्ा ग्ा कक परिरसर के ककरा्ेदार

क उसकी ममृृत्ु हो गई थी। ककरा्ा तन्ं्रिण तनरेक्षक ने परिरसर का तनरेक्षण कक्ा और एक

रिरपोटथ प्रस्तिुति क उसकी कक ककरा्ेदार जो वपछले ्चालेस वषा वर्षों से सूट परिरसर मे रह रहा था,

उसक उसकी ममृृत्ु हो गई थी और वतिथमान मे परिरसर उसके भाई के कबजे मे था। देव

नारा्ण ने का थ्वाहे मे अपनी आपवत्त्ां दजथ क ंउसकी। हालांकक, ाददनांक 31.10.1998 के

आदेश के तिहति ककरा्ा तन्ं्रिक और बेदखले अधधिकारे ('आरसीईाओ', संक्षेप मे) ने सूट

परिरसर को खाले घोोवषाति कर ादद्ा। देव नारा्ण ने आरसीईाओ के आदेश को ्चनु तौतिी

देतिे हुए इलाहाबाद उच्च न्ा्ाल् मे एक रिरट ्ाध्चका दा्र क उसकी। 2.8.2000 को उच्च

न्ा्ाल् ने रिरट ्ाध्चका को स्वीकार कर लल्ा और आरसीईाओ के आदेश को री दद

कर ादद्ा। हालााँकक मकान माललक ी दवारा उच्च न्ा्ाल् के आदेश क उसकी समीक्षा क उसकी

मांग क उसकी गई थी लेककन इसे अस्वीकार कर ादद्ा ग्ा था।

केतिा-मकान माललक ने ्े अपीले ववशेषा अनुमतति के माध््म से दा्र क उसकी ह ।

अपीलकतिाथ के ववी दवान वरिरषरिष्ठ वक उसकील शी अशोक शीवास्तिव ने प्रस्तिुति कक्ा ह  कक

अधधितन्म के तिहति एक भाई ककरा्ेदार के परिरवार का सदस्् नहें ह  और इसललए

ककरा्ेदार क उसकी ममृृत्ु पर परिरसर का स्वालममृतव समाापति हो जाएगा। रिरतति माना जा्ेगा.

ऐसी डीमड रिरक्तति स्वगर्थी् सूरज प्रसाद के जीवनकाल के द तौरान हे हुई थी,  त्योंकक



उनहयोंने अपने भाई को मुकदमे के परिरसर मे कबेा करने क उसकी अनुमतति दे थी और

इसललए स्वगर्थी् सूरज प्रसाद के तनधिन के सम् उनके भाई देव नारा्ण अकेले जीववति

थे। म तौति से कोई फकथ नहें पडेगा. उनहयोंने कहा कक उच्च न्ा्ाल् को आरसीईाओ के

आदेश को री दद नहें करना ्चाादहए था। परिरसर पर कबजा करने वाले उत्तरदातिााओं के

ववी दवान वक उसकील शी आर.डी.उपाध््ा् ने उच्च न्ा्ाल् के आदेश का समथथन कक्ा ह ।

धिारा 12 क उसकी उपधिारा (I) इस प्रकार ह :

"12. कुछ मामलयों मे भवन क उसकी रिरक्तति मानी जातिी ह ।-( I) एक मकान

माललक ्ा

ककसी भवन के ककरा्ेदार का उस भवन ्ा उसके ककसी भाग पर

कबजा करना बंद कर ादद्ा ग्ा माना जाएगा ्ादद-

ए) उसने वहां से अपना प्रभाव काफ उसकी हद तिक हटा लल्ा ह , ्ा

(बी) उसने इस पर ककसी ऐसे द नामक व्क्तति को कबजा करने क उसकी अनुमतति दे

ह  जो परिरवार का सदस्् नहें ह , ्ा

(सी) आवासी् भवन के मामले मे, वह और इसके सदस्् भी उनके

परिरवार ने अस्था्ी तनवास न करके अन््रि तनवास कर लल्ा ह 

अधधितन्म क उसकी धिारा 3 मे 'ककरा्ेदार' और 'परिरवार' को तनमनानुसार

परिरभावषाति (ए)  ककसी भवन के संबंधि मे "ककरा्ेदार'  का अथथ वह

द नामक व्क्तति ह  क्जसके ी दवारा इसका ककरा्ा दे् होतिा ह  और ककरा्ेदार

क उसकी ममृृत्ु पर

(I) आवासी् भवन के मामले मे, केवल उसके उत्तराधधिकारिर्यों के रूप

मे

उनक उसकी ममृृत्ु के सम् वे आम ति तौर पर इमारति मे उनके साथ रहतिे थे



(2) ग र-आवासी् भवन के मामले मे, उसके उत्तराधधिकारे स्पषटेकरण-

ककसी होटल ्ा आवास गहृ के एक कमरे के तनवासी को ककरा्ेदार

नहें माना जाएगा। 

(छ)  ककसी भवन के मकान माललक ्ा ककरा्ेदार के संबंधि मे

"परिरवार" का अथथ ह  -

उसका (1) पतति ्ा पमृतनी,

(ii) पुरुषा वंशावले,

(iii) ऐस ेमातिा-वपतिा, दादा-दादे और कोई अवववाादहति ्ा ववधिवा ्ा

तिलाकशुदा ्ा न्ात्क रूप से अलग क उसकी गई बेटे ्ा बेटे, जो आम

ति तौर पर उसक ेसाथ रह रहे हो सकतिी ह , और इसमे मकान माललक

के संबंधि मे, कोई भी मादहला शालमल ह  क्जसका कानूनी अधधिकार ह 

उस इमारति मे तनवास का; 

बार मे इस बाति पर कोई वववाद नहें ह  कक ककरा्ेदारे एक वंशानुगति अधधिकार

ह  और अधधितन्म मे दे गई 'ककरा्ेदार' क उसकी परिरभाषाा ी दवारा लगाई गई एकमा्रि सीमा

्ह ह  कक आवासी् भवन के मामले मे ककरा्ेदार के ऐसे उत्तराधधिकारे जो सामान्

रूप से तनवास नहें करतिे ह  उनक उसकी ममृृत्ु के सम् इमारति मे उनके साथ ककरा्ेदारे

अधधिकारयों को प्राापति करने से बाहर रखा जाएगा

ककरा्ेदार का भाई 'परिरवार' क उसकी परिरभाषाा मे शालमल नहें ह । हालााँकक, वतिथमान

मामला ऐसा नहें ह  जहााँ ककरा्ेदार सूरज प्रसाद ने अपने जीवनकाल के द तौरान कहें

और तनवास कर लल्ा था और/्ा सूट परिरसर पर अपने भाई को कबजा करने क उसकी

अनुमतति दे थी। देव नारा्ण,  ककरा्ेदार स्वगर्थी् सूरज प्रसाद के सगे भाई होने के

नातिे, अपने भाई के साथ रहने आए थे और सूरज प्रसाद क उसकी ममृृत्ु के सम् भी उनके



साथ हे रह रहे थे। इसललए ्ह कहना उध्चति नहें होगा कक प्र्ोाज्तिा अधधितन्म क उसकी

धिारा 12 क उसकी उपधिारा (I) के खंड (बी) सूरज प्रसाद के जीवनकाल के द तौरान सूट परिरसर

मे आकवषाथति हुए थे और एक डीमड रिरक्तति हुई थी। सूरज प्रसाद क उसकी ममृृत्ु पर ककरा्ेदारे

का अधधिकार देव नारा्ण को हस्तिांतिरिरति हो ग्ा, वह एकमा्रि उत्तराधधिकारे थे। वह भी

धिारा 3  के खंड (ए)  के अथथ मे 'ककरा्ेदार'  बन ग्ा। इसललए,  उच्च न्ा्ाल् के

फ सले को गलति नहें रिष्ठहरा्ा जा सकतिा।

एक और कारण ह  कक शी उपाध््ा् के ललए उच्च न्ा्ाल् के आक्षेवपति

आदेश मे कोई हस्तिक्षेप नहें कक्ा ग्ा ह , प्रततिवादे संख््ा I से 3 के ववी दवान वक उसकील

ने दलेलयों पर हमारा ध््ान आकवषाथति कक्ा और बतिा्ा कक माना जातिा ह  कक जगदमबा

प्रसाद अवस्थी ी दवारा तनषपााददति ववक् ववलेख अपीलकतिाथ गणेश त्रिवेदे के पक्ष मे इस

आश् के कथन शालमल ह  कक पूवथ मकान माललक-माललक को अचछछी तिरह से पतिा था

कक परिरसर मे ककरा्ेदार सूरज क उसकी ममृृत्ु के बाद देव नारा्ण ने सूट परिरसर पर कबजा

कर लल्ा था, और ककराए का भुगतिान भी देव नारा्ण ी दवारा कक्ा ग्ा था। मकान

माललक ी दवारा जारे रसीदयों के तिहति मकान माललक, हालांकक अपीलकतिाथ के पक्ष मे सूट

परिरसर क उसकी तबक उसकी के सम् देव नारा्ण के घोर का ककरा्ा बका्ा हो ग्ा था।

जगदमबा प्रसाद अवस्थी ी दवारा क उसकी गई ऐसी स्वीकारोक्तति अपीलकतिाथ गणेश त्रिवेदे पर

बाध््कारे ह ,  त्योंकक ्े उस ववलेख मे तनादहति ह  क्जसके ी दवारा अपीलकतिाथ ी दवारा

स्वालममृतव प्राापति कक्ा ग्ा ह  और उसके तिहति अपीलकतिाथ ने वपछले माललक-मकान

माललक के स्थान पर कदम रखा ह । इसललए, वाद परिरसर के कबजे मे ककरा्ेदार के

रूप मे देव नारा्ण क उसकी क्स्थतति पर अपीलकतिाथ ी दवारा संदेह ्ा वववाद नहें कक्ा जा

सकतिा ह ।

क्जस का थ्वाहे से ्े अपीले उमृतपनन होतिी ह , वह शुरू नहें क उसकी गई थी मकान

माललक क उसकी पहल एक तिीसरे द नामक व्क्तति ी दवारा क उसकी गई थी,  जो 'खाले समझे जाने'  क उसकी



क्स्थतति मे सूट परिरसर के आवंटन मे रुध्च रखतिा था और उच्च न्ा्ाल् के प्रततिकूल

तनणथ् के बाद उसने अपने दावे को आगे नहें बढाने का ववक्प ्चनुा ह । उनहयोंने उच्च

न्ा्ाल् के फ सले के ाखखलाफ अपील करने क उसकी अनुमतति के ललए कोई ्ाध्चका दा्र

नहें क उसकी ह ।

उपरोतति कारणयों से,  अपीले खारिरज कक्े जाने ्ोग्् मानी जातिी ह  और

तिदनुसार खारिरज कर ादद्ा जातिा ह । लागति के बारे मे कोई आदेश नहें। 

आर पी  

अपील खारिरज कर दे गई। 



्ह अनुवाद आादटथकफलश्ल इंटेललजेस टूल 'सुवास' क उसकी सहा्तिा से अनुवादक अधधिवततिा

तनशा पालेवाल ी दवारा कक्ा ग्ा ह ।

अस्वीकरण: ्ह तनणथ् पक्षकार को उसक उसकी भाषाा मे समझाने के सीलमति उप्ोग

के ललए स्थानी् भाषाा मे अनुवााददति कक्ा ग्ा ह  और ककसी अन् उी ददेद्देश् के ललए

इसका उप्ोग नहें कक्ा जा सकतिा ह । सभी द नामक व्ावहारिरक और अधधिकारिरक उी ददेद्देश्यों के

ललए, तनणथ् का अंगेजी संस्करण हे प्रामााखणक होगा और तनषपादन और का्ाथनव्न

के उी ददेद्देश् से भी अंगेजी संस्करण हे मान् होगा।


