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बॉमबे डकराया अनधिनियम, 1947- धिारा 13 (1) (ई)-बेदखली के नलए

मुकदमा

गैरकािूिी उप-अिुमनि के आधिार पर-वैधि का नसदांि अिुमाि-का

आह्ाि-आयआयोजजिितः के नलए आवशयक शि शर्तें उप-पटटा देिे के िथय कआयो

ससावपि करिा कािूिी कबजे का वविभाजि  है, और मदडरिक ववरार का लािभ

उठािा  है जआयो य ह िकद या वसिु ममें  हआयो सकिा  है और डकस िथय कआयो सिभी

पररजससनिययों ममें मकाि मानलक  दारा सीधिे सावबि करिे करने की आवशयकिा

ि हीं  हआयो सकिी  है- प्रनिवादी कआयो अनधिकार सं 2 मकाि मानलक और उसके

बीर डकए गए समझदिे के नियमयों और शिर्तों के अिुसार सा। डकरायेदार

और,  इस प्रकार,  प्रनिवादी सं। 2  पररसर ममें कािूिी सा-टायल कआयोट्च और

अपीलीय कआयोट्च िे निषकर्च निकाला डक प्रनिवादी िं 2 के बाद कम्चरारी, सेवा

से इसिीफा दे डदया लेडकि जब िक व ह  हकदार ि हीं सा,  िब िक व ह
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कबजे ममें र हा,  प्रनिवादी सं 1 कबजा वापस पािे के नलए कआयोई कदम ि हीं

उठाया-लेडकि इस िर ह करने की निजष्रियिा से य ह निषकर्च ि हीं निकल सकिा

 है डक सावबि  ुहआ-य ह डदखािे के नलए कुछ िभी ि हीं डक प्रनिवादी 1 और

2  के बीर डकसी िभी प्रकार करने की वयवससा सी-िुभगिाि ि करिा िभववषय

निनधि और उपदाि और अनय सेवानिविवृवृत्ति देय रानश पर ववरार या डकसी

प्रकार करने की वयवससा ि हीं  हआयोगी-नसवाय इसके सेवानिविवृवृत्ति देय रानश कआयो

रआयोकिा,  प्रनिवादी सं 1  प्रनिवादी सं.  से िकद या वसिु या अनय रूप ममें

कुछ िभी प्राप्त ि हीं डकया सा। इसनलए, उि पररजससनिययों ममें, य ह ि हीं मािा

जा सकिा  है डक अधिीििा का िथय ससावपि डकया गया सा।

डकराया नियंत्रण और निषकासिितः उप-वैधि-वैधि अिुमाि-आयआयोजजिितः

नयायालय के अधिीि कुछ पररजससनियायाँ इस निषकर्च पर प ुहयाँरिे के नलए

परीक्षण ममें लाई गई साममगी के आधिार पर अपिा सवयं का निषकर्च निकाल

सकिी  हैं डक िकद या डकसी अनय रूप ममें मदडरिक प्रनिफल के कािूिी

कबजे और सवीकिवृनि के सास वविभाजि  ुहआ  है या डकसी प्रकार करने की वयवससा

करिा-का लेिदेि सबलेडटंग कआयो वैधि अिुमाि  दारा सावबि डकया जा सकिा

 है  हालांडक बेदखली करने की मांग करिे वाले वयवक्ति पर बआयोझ  है-नियंत्रण कआयो

बिाए रखिे  ुहए डकरायेदार का ररिातमक कबजा ि हीं  हआयोगा। इसे कबजे के

सास अलग कर दमें कययोंडक इसे कािूिी कबजे के सास अलग  हआयोिा पड़िा  है-

किभी-किभी इस पर जआयोर डदया गया  है। िथय य ह  है डक उप-डकरायेदारी एक

गुप्त ममें बिाई गई  है और इसे सावबि करिे के नलए मकाि मानलक करने की
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ओर से प्रतयक्ष प्रमाण ि हीं  हआयो सकिा  है लेडकि निजिन निश्चिि रूप से य ह साममगी

ला सकिा  है। अनिभलेख जजससे ऐसा निषकर्च निकाला जा सकिा  है। उप-

लेडटंग-उप-लेडटंग-ररा्च के िथय कआयो ससावपि करिे के नलए आवशयक शि शर्तें।

पुिरीक्षणितः आयआयोजजि  हआयोिे का क्षेत्रितः उेत्रः उचर नयायालय, पुिरीक्षण ममें, अपीलीय

नयायालय के निषकरर्तों ममें  हसिक्षेप करिे का  हकदार ि हीं  है, जब िक डक

य ह ि हीं पाया जािा  है डक ऐसे निषकर्च ववकिवृि  हैं और मिमािा। वादी-

मकाि मानलक िे पररसर कआयो डकराए पर दे डदया सा। प्रनिवादी कआयो प्रश्न सं।

1- ववशेर रूप से अपिे नलए आवासीय आवास प्रदाि करिे के उउेदशय

से कंपिी काय्चकारी कम्चरारी और डकसी अनय उउेदशय के नलए ि हीं। वादी-

अपीलासथी िे प्रनिवादी िं. 1 और इसके पूव्च कम्चरारी, प्रनिवादी िं 2, य ह

दावा करिे  ुहए डक प्रनिवादी िं. 2 एक गैरकािूिी उप-डकरायेदार सा और

इस प्रकार बॉमबे डकराया अनधिनियम, 1947  करने की धिारा 13 (1) (ई)  सी

निषकासि कआयो उनरि ठ हरािे  ुहए आकवर्चि डकया। प्रनिवादी िं. 1 ले नलया।

य ह जससनि  है डक इसिे मुक़दमा पररसर का उपयआयोग करिे करने की शिर्तों का

उललंघि ि हीं डकया सा, जजसके उउेदशय से इसे 1049 से प हले छ ह म हीिे

करने की निरंिर अवनधि के नलए छआयोड़ डदया गया। उनरि कारण के वबिा मुकदमे

करने की िारीख और मुकदमे के पररसर पर प्रनिवादी िं. 2 प्रनिवादी सं.  करने की

इेत्रः उचछा के ववरुद सूट ट फलैट ममें र हिा। य ह प्रनिवादी िं.1 का अगला मामला

सा। प्रनिवादी िं 2 एक अनधिकारी के रूप ममें प्रनिवादी िंबर 1 कआयो उसकरने की

सेवा सुववधिाओं के एक ड हससे के रूप ममें ट फलैट आवंडटि डकया गया सा।
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प्रनिवादी िंबर 1 बीमार कंपिी बि गया और इसके बाद प्रनिवादी संखया 2

िे सेवा से इसिीफा दे डदया। प्रनिवादी संखया 2  िे पररसर पर कबजा

करिा जारी रखा जबडक नियआयोक्तिा िे अपिे िभववषय निनधि बकाया कआयो रआयोक

डदया जजसके नलए िभववषय निनधि आयुक्ति िे एक िआयोडटस जारी डकया।

प्रनिवादी िंबर 1  िे क्षेत्रीय िभववषय निनधि के जखलाफ उेत्रः उचर नयायालय ममें

ररट यानरका दायर करने की के निपटारे के नलए आयुक्ति और प्रनिवादी संखया 2

प्रनिवादी संखया 2 का बकाया और ररवक्तिययों कआयो सो सौंपिे के नलए पररसर का

अनधिकार मकाि मानलक  दारा दायर वि्चमाि अपील ममें ववरार के नलए जआयो

प्रश्न उठा सा, व ह य ह सा डक कया 13 (1) (ई) के ि हि एक अिनधिकिवृि

उपशीर्चक सा बॉमबे डकराया अनधिनियम, 1947 अिुदाि के नलए एक आदेश

करने की गारंटी देिा  है। 

यानरका खाररज करिे  ुहए कआयोट्च िे क हा-

अनिभनिधिा्चररि डकया: 1.  अदालि कुछ पररजससनिययों ममें लाई गई

साममगी के आधिार पर अपिा निषकर्च निकाल सकिी  है। मुकदमे ममें इस

निषकर्च पर प ंुहरिे के नलए डक व हायाँ डकया गया  है कािूिी अनधिकार और

सवीकिवृनि के सास अलग  हआयोिा मदडरिक प्रनिफल या िआयो िकद ममें या डकसी

प्रकार करने की वयवससा ममें। का लेि-देि सबलेडटंग कआयो वैधि निषकर्च  दारा सावबि

डकया जा सकिा  है,  हालांडक बआयोझ बेदखली करने की मांग करिे वाले वयवक्ति पर

 है। साकय ममें लाई गई साममगी एकत्र करने की जा सकिी  है। इस निषकर्च पर
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प ंुहरिे के नलए डक सबलेडटंग का एक अिुरआयोधि ससावपि डकया गया  है। का

ररिातमक अनधिकार नियंत्रण कआयो बिाए रखिे से डकरायेदार ऐसा ि हीं

करेगा अनधिकार के सास अलग  हआयोिा कययोंडक य ह कािूिी 1050  सव्वोेत्रः उचर

नयायालय ररपआयोट्च [2014] 4  एस.  सी.  आर.  के सास अलग अनधिकार।

किभी-किभी इस िथय पर जआयोर डदया गया  है डक उप-डकरायेदारी एक गुप्त

िरीके से बिाई गई  है और इसका प्रतयक्ष प्रमाण ि हीं  हआयो सकिा  है इसे

सावबि करिे के नलए एक मकाि मानलक लेडकि निजिन निश्चिि रूप से य ह

साममगी ला सकिा  है अनिभलेख पर जजससे ऐसा निषकर्च निकाला जा सकिा

 है। िभारि सेलस नलनमटेडि बिाम। िभारिीय जीवि बीमा निगम (1998) 3

एससीसी 1: 1998 (1) एस. सी. आर. 711; जआयोनगंदर नसं ह सआयोढी वी. अमर

कदर (2005) 1  एससीसी 31: 2004 (5)  पूरक एस.  सी.  आर. 303;

शीमिी.  राजबीर कदर और एक अनय वी। एम/एस। एस.  रआयोकनसरी एंडि

कंपिी (1989) 1 एससीसी 19: 1988 (2) पूरक। एससीआर 310; दीपक

बिजथी वी. शीमिी. लीलाबिी र्रिविथी (1987) 4 एससीसी 161: 1987 (3)

एस. सी. आर. 680; िैभरब रंरि िंदि बिाम। राणाधिीर रंरि दृत्तिा (1988) 1

एस. सी. सी. 383; एम/एस. शालीमार िार प्रआयोडिकटस नलनमटेडि बिाम एर.

सी. शमा्च और अनय (1988) 1 एससीसी 70: 1988 (1) एस. सी. आर.

1023;  यूिाइटेडि बैंक ऑफ इंडडिया बिाम.  रसआयोइये और केलवी गुण(पी)

नलनमटेडि (1994) 5  एस.  सी.  सी. 9: 1994 (1)  पूरक। एससीआर 55;

शमा प्रशांि राजे बिाम। गणपिराव (2000) 7 एससीसी 522: 2000 (3)
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पूरक। एस.  सी.  आर. 448;  सेनलिा कआयोएल हआयो परेरा (सुशी)  और अनय

बिाम। उल हास म हाबलेश्वर खआयोलकर और अनय (2010) 1  एस.  सी.  सी.

217: 2009 (15) एस. सी. आर. 558 और ववियडकशआयोर पूिमरंद मंुढड़ा

और एक अनय वी। शी िूभनम कलपिरु और अनय (2010) 9  एससीसी

129: 2010 (9) एस. सी. आर. 963-पर नििभ्चर। एसआयोनसएटेडि  हआयोटलस ऑफ

इंडडिया नलनमटेडि बिाम एस. बी. सरदार रणजीि नसं ह (1968) 2 एस. सी.

आर. 548-संदनिभ्चि।

2.  हास ममें मामले ममें, मकाि मानलक और डकरायेदार  दारा पररसर

के संबंधि ममें एक समझदिा डकया गया सा कम्चरारी और डकसी अनय उउेदशय

के नलए ि हीं। निवव्चवाद रूप से, प्रनिवादी िंबर 2 काय्चपानलका का सदसय

सा और उसे सुववधिाओं के एक ड हससे के रूप ममें पररसर प्रदाि डकया गया

सा। अपिे अिुलािभयों करने की ओर। रूंडक कंपिी कआयो िुकसाि उठािा पड़ा और

एस. आई. सी. ए. के ि हि उसे बीमार घआयोवरि कर डदया गया,  प्रनिवादी

संखया 2 अपिे पद से इसिीफा दे डदया और प्रनिवादी िंबर 1 िे 1051 कआयो

सवीकार कर नलया। एक  ही ववरारण नयायाधिीश िे वैधि के नसदांि कआयो लागू

डकय उप-पटटा देिे के िथय कआयो ससावपि करिा-कािूिी कबजे का

वविभाजि, और मदडरिक ववरार का लािभ उठािा। जआयो िकद या वसिु ममें  हआयो

सकिा  है और डकस िथय कआयो मकाि मानलक  दारा सीधिे सावबि करिे करने की

आवशयकिा ि हीं  हआयो सकिी  है। प्रनिवादी िंबर 2 कआयो अनधिकार डदया गया

सा। प्रनिवादी संखया 1  दारा कंपिी के काय्चकारी के रूप ममें। य ह सा। सेवा
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करने की शिर्तों के ि हि उसे उपलबधि कराया गया मकाि मानलक और डकरायेदार

 दारा डकया गया समझदिा, असा्चि, वादी और प्रनिवादी िं.1 प्रसिुि करिा

वादी-अपीलासथी  दारा डकए गए निषकर्च पर आधिाररि सा। ववरारण

नयायाधिीश डक िभववषय निनधि,  उपदाि और अनय प्रनिवादी संखया 2  के

बकाया कआयो इसके बदले ममें रआयोक डदया गया सा प्रनिवादी संखया 2 कआयो ऐसे

वयवसाय के नलए अिुमनि देिा। [पारस 24,25] [1068-बी-डिी; 1069-ई-

एर; 1070-ए]

3. प्रनिवादी संखया 2 कआयो कबजे ममें रखा गया सा प्रनिवादी िं. 1

जब व ह सेवा ममें सा। प्रनिवादी िं. 2  और प्रनिवादी िं. 2  के बीर एक

समझदिा सा। 1.  डकरायेदारी के समझदिे करने की शिर्तों ममें से एक वादी और

प्रनिवादी संखया 1  के बीर य ह सा डक डकरायेदार कआयो उसके काय्चकारी

कम्चराररययों के वयवसाय के उउेदशय से पटटे पर पररसर डदया गया सा। इस

प्रकार, सो सौंपिा प्रनिवादी सं. कआयो पररसर का कबजा। 2 के नियमयों और शिर्तों

के अिुसार सा मकाि मानलक और डकरायेदार के बीर डकया गया समझदिा

और इसनलए, प्रनिवादी संखया 2 का प्रवे पररसर वैधि सा। निरली अदालि

के सास-सास अपीलीय अदालि िे य ह निषकर्च निकाला डक प्रनिवादी संखया

2  के बाद,  कम्चरारी,  सेवा से इसिीफा दे डदया और ममें बिे र हे कंपिी

अनधिनियम के ि हि शुरू करने की गई काय्चवा ही गैर-अनिभयआयोजि और ववलंवबि

ररण 1052  सव्वोेत्रः उचर नयायालय ररपआयोट्च के नलए खाररज कर  केवल

वयावसानयक शुलक करने की वसूली के नलए एक मुकदमा सा ससावपि डकया
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गया। बेदखली के नलए मुकदमा दायर करिे के नलए प्रनिवादी संखया 1 करने की

ओर से निजष्रियिा पर जआयोर डदया गया  है। इस िर ह करने की निजष्रियिा अपिे

आप ममें डकसी अदालि कआयो इस निषकर्च पर प ंुहरिे के नलए राजी ि हीं

करेगी डक अधिीििा सावबि  हआयो गई सी। कुछ िभी ि हीं। विवृृत्तिनरत्र के मामाधयम

से ररकॉडि्च पर लाया गया  है या मदजखक साकय य ह सुझाव देिे के नलए डक

प्रनिवादी संखया 1 और के बीर डकसी िभी प्रकार करने की वयवससा सी प्रनिवादी

सं. 2। प्रनिवादी  दारा दायर नलजखि बयाि िंबर 2, वासिव ममें, सव-सेवा के

दावयों करने की एक शिवृंखला सी अपिे लािभ के नलए। उिके रुख से पिा रलिा  है

डक िभववषय निनधि और उपदाि और अनय सेवानिविवृवृत्ति बकाया का िुभगिाि

ि हीं डकया जािा य ह ववरार या एक प्रकार करने की वयवससा के बराबर सा।

इसके अलावा,  उन हयोंिे खुद कआयो डकरायेदार बििे का दावा डकया  है मकाि

मानलक िे िभी एक आकांक्षा रखी सी। दावा डक उसिे मकाि मानलक के

सास बािरीि करने की सी मानलक बििे के नलए संपवृत्ति खरीदमें। द  हाई अदालि

िे िआयोट डकया  है डक डकरायेदार,  प्रनिवादी िंबर 1, एस. आई. सी. ए. के

ि हि एक बीमार कंपिी सी और ऐसा ि हीं  हआयो सकिा सा। डकसी िभी पैसे

कआयो गुप्त िरीके से प्राप्त डकया। जआयो िभी  हआयो, सेवानिविवृवृत्ति बकाया कआयो रआयोकिे पर

ववरार ि हीं डकया जा सकिा  है। एक ववरार या डकसी िभी प्रकार करने की

वयवससा के रूप ममें। इस नयायालय के समक्ष समझदिे से पिा रलिा  है

डक प्रनिवादी िं. 2 िे पररसर ममें अनधिक समय िक र हिे के नलए रानश का

िुभगिाि डकया सा। ववराराधिीि और उेत्रः उचर के पास जमा करने की गई रानश
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अपीलासथी के वकरने कील िे िक्च डदया  है डक इस नयायालय के समक्ष समझदिा

प्रनिवादी संखया 1 और प्रनिवादी संखया 2 के बीर सा, जजसके नलए मकाि

मानलक सा। य ह एक पक्ष ि हीं  है और इसनलए, इसका उप-डकराए के मुउेद

पर कआयोई प्रिभाव ि हीं पड़ सकिा  है। य ह सर  है,  य ह एक समझदिा  है

प्रनिवादी संखया 1 और प्रनिवादी संखया 2, लेडकि य ह एक  है एक नियआयोक्तिा

और एक पूव्च कम्चरारी के बीर समझदिा और इसनलए, मकाि मानलक करने की

कआयोई िूभनमका ि हीं सी। द.  समझदिा केवल य ह दशा्चिा  है डक रआयोक कआयो

रआयोकिा सेवानिविवृवृत्ति बकाया,  नियआयोक्तिा कआयो कुछ िभी प्राप्त ि हीं  ुहआ सा एस.

एफ.  इंजीनियर बिाम। या िआयो िकद ममें या डकसी अनय रूप ममें या

प्रनिवादी से िंबर 2 और इसनलए, इि पररजससनिययों ममें, य ह माििा बे हद

मुजशकल  है डक उप-अिुमनि के िथय कआयो ससावपि डकया गया  है। [पैरा 27]

[1073-ई-एर; 1074-ए-एरजे

4. य ह अेत्रः उचछछी िर ह से िय डकया गया  है डक उेत्रः उचर नयायालय,

संशआयोधिि ममें,  अपील के निषकरर्तों ममें  हसिक्षेप करिे का  हकदार ि हीं  है

नयायालय, जब िक और जब िक य ह ि हीं पाया जािा  है डक ऐसे निषकर्च

ववकिवृि और मिमािे  हैं। इसके ऊपर कआयोई गु हा ि हीं  हआयो सकिी। कािूि का

प्रसिाव क हा। लेडकि वि्चमाि मामले ममें, मुकदमा एक अदालि  दारा िैयार

डकया गया निषकर्च। से निषकर्च निकालिा ससावपि िथय ववशुद रूप से

िथय का प्रश्न ि हीं  है। वासिव ममें,  इसे  हमेशा कािूि का एक वबंद ुमािा

जािा  है कययोंडक य ह िथय करने की खआयोज से निकाले जािे वाले निषकरर्तों से
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संबंनधिि  है। जब निषकर्च िथययों से सपष्ट रूप से ि हीं निकलिे  हैं और

कािूिी रूप से वैधि ि हीं  हआयोिे  हैं,  िआयो कआयोई िभी निषकर्च निकलिा  है। िथय

का निषकर्च जआयो अदालियों  दारा प्राप्त डकया गया  है िीरे। इसनलए,  उेत्रः उचर

नयायालय िे इसके ि हि पुिरीक्षण अनधिकार क्षेत्र के अपिे प्रयआयोग ममें कआयोई

अवैधििा ि हीं करने की  है।

रेणुका दास बिाम। माया गांगुली और एक अनय (2009)  9

एससीसी 413 और पी.  जॉि रांडिी एंडि कंपिी (पी) नलनमटेडि बिाम जॉि

पी. सॉमस (2002) 5 एससीसी 90: 2002 (3) एस. सी. आर. 549 पर

िभरआयोसा डकया।

केस लॉ रेफरमेंस-

1998 (1) एससीआर 711 पैरा सं 12

2004 (5) एससीआर 303 पैरा सं 12

(1968) 2 एससीआर 548 पैरा 12

1988 (2) एस. सी. आर 310 पैरा 16

1987 (3) एससीआर 680 पैरा 16

(1988) 1 एस. सी. सी. 383 पैरा 17 

1988 (1) एससीआर 1023 पैरा 18 

1994 (1) एससीआर 55 पैरा 19 
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2000 (3) एससीआर 448 पैरा 20 

2009 (15) एससीआर 558 पैरा 21 पैरा 22 

2010(9) एससीआर 963 पैरा 28

(2009) 9 एस. सी. सी. 413 

2002 (3) एससीआर 549 पैरा 28

नसववल अपीलीय क्षेत्रानधिकार: नसववल अपील सं 4189/2014 

बंबई उेत्रः उचर नयायालय के अपील संखया 355/2010 ममें पाररि अंनिम

निण्चय और आदेश डदिांक 12.08.2010 से उतपनि।

सी. ए. संुदरम, जनिि झवेरी, अनमि मे हिा, िील कमल अपीलासथी

के नलए नमशा। एस. गणेश, जे. के. सेठछी, प्रीनि रमािी, नसदास्च उृत्तिरदािाओं

के नलए शीवासिव, इंरि सा हिी।

नयायालय का निण्चय जजसके  दारा डदया गया सा-

दीपक नमशा, ज.े , 

1. अिुमनि दी गयी।

2. मकाि मानलक  दारा ववशेर अिुमनि  दारा य ह अपील 2010 के

िागररक पुिरीक्षण आवेदि सं. 355 ममें पाररि बॉमबे उेत्रः उचर नयायालय के

डदिांडकि 12.8.2010 निण्चय और आदेश के जखलाफ निदर्देनशि  है। उृत्तिरवादी
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डकरायेदारयों करने की अपील जारी  है,  करने की अिुमनि देिा  है और अदालियों के

समविथी निषकरर्तों कआयो उलटिे  ुहए डक एक अिनधिकिवृि सबलेडटंग सी-

बॉमबे डकराया अनधिनियम, 1947  के 13 (1) (ई)  के ि हि अपीलासथी का

आवेदि कआयो खाररज करिा

3. अपीलासथी-वादी,  वाद पररसर का सवामी,  असा्चि, "माल्वो"  के

िाम से जािी जािे वाली इमारि करने की दसूरी मंजजल पर ट फलैट संखया। 201

 204  or और िूभिल पर दआयो गैरेज संखया-  7  और 8  एर 62-बी,

पआयोरखािवाला रआयोडि, वलथी, मंुबई ममें जससि सूट िभवि के निषकासि के नलए

प्रसम प्रनिवादी और उसका पूव्च कम्चरारी,  प्रनिवादी संखया 2 (प्रनिवादी

संखया 2)। 1997 का आर. ए. ई. सं. 45/84 के नलए बेदखल करिे के

नलए ससावपि डकया गया। सुववधिा के नलए,  इसके बाद पक्षयों कआयो इसके

अिुसार संदनिभ्चि डकया जाएगा                            

4. निरले नयायालय ममें वादी का मामला य ह सा डक प्रनिवादी संखया

1  रूपये 1075/-  का समेडकि मानसक डकराया के अधिीि एक डकरायेदार

पररसर सा ,  जैसा डक निधिा्चररि  है प्रनिवादी संखया 1  कआयो ववशेर रूप से

इसके काय्चकारी कम्चरारी के नलए आवासीय आवास प्रदाि करिे के उउेदशय

से डदया गया सा डकसी अनय उउेदशय के नलए ि हीं  हालांडक प्रनिवादी संखया

2 कआयो ट फलैट संखया 201 के कबजे ममें र हिे का कआयोई अनधिकार ि हीं सा, डफर

िभी नियआयोक्तिा कंपिी िे उक्ति संपवृत्ति कआयो गैरकािूिी रूप से दे डदया। वादी िे
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19.1.1989  डदिांडकि िआयोडटस के मामाधयम से प्रनिवादी संखया 1  करने की

डकरायेदारी कआयो समाप्त कर डदया। उक्ति िआयोडटस का जवाब डदया गया सा।

जजसममें िआयोडटस का खंडिि डकया गया  है। उपयआयोगकिा्च के नलए सबलेडटंग

आवशयकिा और गैर-उपयआयोगकिा्च के आधिार पर प्रनिवादी कआयो बेदखल करिे

के नलए दीवािी कार्चवाई शुरू करिे के नलए वादी मजबूर डकया गया।

5.  प्रनिवादी िं.  1  िे अपिा नलजखि बयाि दायर डकया और

नशकायि ममें डकए गए आरआयोपयों का खंडिि डकया। इसका सकारातमक रुख य ह

सा डक इसिे पररसर का उपयआयोग करिे करने की शिर्तों का उललंघि ि हीं डकया

सा। जजसका उउेदशय निरंिर अवनधि के नलए जारी डकया गया सा। वाद करने की

िारीख से छ ह म हीिे प हले वबिा उनरि कारण के और वाद पररसर अवैधि

रूप से और गलि िरीके से डकया गया सा। ट फलैट िंबर 201 ममें र हिे  ुहए

प्रनिवादी िंबर 1 करने की वसीयि के जखलाफ प्रनिवादी िंबर 2  दारा कबजा कर

नलया गया। ज हायाँ िक ट फलैट संखया 204 करने की बाि  है प्रनिवादी संखया 1 का

क हिा सा डक य ह कम्चरारी,  म हाप्रबंधिक,  अनधिकाररययों और कंपिी के

अनधिकारी कबजे ममें सा। प्रामाजणक आवशयकिा का दावा कई आधिारयों पर

गंिभीर रूप से वववाडदि सा। प्रनिवादी संखया 1  का मामला डक प्रनिवादी

संखया 2  कआयो प्रनिवादी संखया 1  के एक अनधिकारी के रूप ममें डदिांडकि

11.5.1982 समझदिा ममें निधिा्चररि नियमयों और शिर्तों के ि हि उसकरने की सेवा

सुववधिाओं के एक ड हससे के रूप ममें ट फलैट संखया 201 आवंडटि डकया गया

सा। 27.5.1988  कआयो प्रनिवादी िं. 1  कआयो बीमार औद्आयोनगक कंपिी (ववशेर

13



प्रावधिाि) अनधिनियम, 1985 के प्रावधिाियों के ि हि औद्आयोनगक और ववृत्तिीय

पुिनि्चमा्चण बआयोडि्च (बीआईएफआर)   दारा एक बीमार कंपिी घआयोवरि करने की गई

सी। इसके बाद 11.2.1989 कआयो प्रनिवादी संखया 2 िे अपिे पद से इसिीफा

दे डदया, जजसे प्रनिवादी संखया 1 िे सवीकार कर नलया। प्रनिवादी िंबर 2

िे पररसर पर कबजा करिा जारी रखा और िभववषय निनधि बकाया रआयोक

नलया, जजसके नलए िभववषय निनधि आयुक्ति िे 19.10.1993 िे प्रनिवादी िं. 1

कआयो िआयोडटस जारी डकया। उस समय प्रनिवादी संखया 1 िे उेत्रः उचर नयायालय

के समक्ष 1993 करने की ररट यानरका संखया 2134 दायर करने की। क्षेत्रीय िभववषय

निनधि आयुक्ति के जखलाफ और प्रनिवादी संखया 2 के बकाया के निपटाि के

नलए प्रनिवादी संखया 2और पररसर का खाली कबजा सो सौंपिे के नलए।

प्रनिवादी िंबर 1  िे िभी धिारा 630  कंपिी अनधिनियम, 1956  के ि हि

आपरानधिक नशकायि दज्च करने की। जआयो जैर अनिभयआयोजि ममें खाररज कर डदया

गया सा। वादी  दारा दावा डकए गए सबलेडटंग का आधिार माधवसि करिे के

नलए बिाया गया सा। अंििितः मुकदमे कआयो खाररज करिे करने की मांग करने की गई

सी।

6. प्रनिवादी संखया 2 िे अपिा अलग नलजखि बयाि दायर डकया,

जजसममें क हा गया सा डक व ह ट फलैट संखया 204 से संबंनधिि ि हीं सा और

गैरेज संखया 8  और व ह ट फलैट संखया 201  के संबंधि ममें एक वैधिानिक

डकरायेदार सा और व ह लंबे समय से निरंिर उपयआयोग ममें सा और सूट

पररसर यािी ट फलैट संखया 201 और गैरेज संखया 7 का कबजा। उिका आगे
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का रुख सा डक वे गैरकािूिी ि हीं से सूट पररसर पर कबजा र हा, कययोंडक

उसे उपयआयोग करिे करने की अिुमनि दी। प्रनिवादी संखया 1 के कम्चरारी के रूप

ममें वाद पररसर और इसनलए, व ह वाद पररसर के ड हससे पर कबजा कर र हा

सा। वादी करने की स हमनि और जािकारी के सास वैधि उप-डकरायेदार।

7. टायल जज िे शुरू ममें निमिनलजखि मुउदयों कआयो िैयार डकयाितः -

(1) कया वादी य ह सावबि करिे  हैं डक वाद पररसर

का उपयआयोग प्रनिवाडदययों  दारा वबिा उनरि कारण के उस

उउेदशय के नलए ि हीं डकया गया  है जजसके नलए उन हमें मुकदमे

करने की िारीख से िुरंि प हले 6  म हीिे करने की निरंिर अवनधि के

नलए छआयोड़ डदया गया सा?

(2) कया वादी य ह सावबि करिे  हैं डक उन हमें अपिे

नलए उपयआयोग और वयवसाय के नलए वाद पररसर करने की 

यसआयोनरि और वासिववक आवशयकिा सी?

(3) डडि्रिरने की पाररि करिे से इिकार करिे के बजाय

डडि्रिरने की कआयो पाररि करिा ममें अनधिक कडठिाई पैदा  हआयोगी?

(4) कया मूल वाद प्रनिवाडदया से वाद पररसर का

कबजा प्राप्त करिे का  हकदार  हैं?

 (5) कया डडि्रिरने की,  आदेश और लागि और उसके बाद

निमिनलजखि अनिररक्ति मुउदा िैयार डकया गया?
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(6) कया वादी य ह सावबि करिे  हैं डक प्रनिवादी

संखया 1 गैरकािूिी रूप से वाद पररसर उप के ड हससे कआयो 

प्रनिवादी िं. 2 कआयो उप डकराये पर डदये? "

8. अनिभलेख पर लाए गए साकय पर ववरार करिे पर लघु वाद

नयायालय िे फैसला सुिाया डक वादी य ह सावबि करिे ममें ववफल र हा उसे

वाद पररसर करने की उपयआयोग और वयवसाय के नलए उनरि और उनरि

आवशयकिा सी। य ह िभी सावबि ि हीं  ुहआ सा डक वादी कआयो अनधिक कडठिाई

 हआयोगी। िदिुसार, मुउदा सं-2 और 3 का िकारातमक जवाब डदया गया सा,

ज हायाँ िक मुउदा संखया 1 का संबंधि  है, असा्चि गैर-उपयआयोगकिा्च जजस उउेदशय

के नलए डकराये पर डदया गया सा, उसके नलए छ ह म हीिे करने की अवनधि जआयो

बॉमबे रमेंट एकट, 1947 (संक्षेप ममें "द एकट")  करने की धिारा 13 (1) (के)  के

ि हि एक आधिार  है। ट फलैट संखया 204 के संबंधि ममें गैर-उपयआयोगकिा्च करने की

यानरका ससावपि ि हीं करने की गई सी, लेडकि उक्ति यानरका ट फलैट सं. 201 िक

सावबि  हआयो गई सी। अनधिनियम करने की धिारा 13 (1) (के)  के ि हि निड हि

प्रावधिाि ममें प्रयुक्ति िभारा इस आशय करने की  है डक जब डकरायेदार पररसर का

एक ड हससा सा डकरायेदार के उपयआयोग ममें ि हीं, उक्ति प्रावधिाि लागू ि हीं  हआयोिा

 है और,  िदिुसार,  उन हयोंिे उक्ति मुउेद का  वादी के जखलाफ जवाब डदया।

अनिररक्ति मुउेद से निपटिे के ददराि वव दाि ववरारण नयायाधिीश िे

अनधिनियम करने की धिारा 13 (1) (ई) कआयो संदनिभ्चि डकया और य ह अनिभनिधिा्चररि

डकया गया डक ट फलैट संखया 204 और एक गैरेज के संबंधि ममें गैरकािूिी
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सबलेडटंग का कआयोई मामला ि हीं बिाया गया सा, लेडकि, ज हां िक ट फलैट

संखया 201 और एक अनय गैराज का संबंधि  है, सबलेडटंग करने की ससापिा करने की

गई। उसी निषकर्च पर प ुहयाँरिे के नलए उन हयोंिे इस िथय पर माधयाि डदया

डक उपयआयोग और वयवसाय वाद पररसर के उक्ति िभाग पर प्रनिवादी संखया 2

का 12.2.1989 से प हले वाद पररसर के उक्ति ड हससे पर प्रनिवादी संखया 2

उपयआयोग और कबजा समझदिे के आधिार पर सा। 5 ए दशा्चिा  है डक प्रनिवादी

संखया 2 अपिे नियआयोक्तिा प्रनिवादी संखया 1 के लाइसमेंसधिारी के रूप ममें ट फलैट

संखया 201 और गैरेज संखया 7 का उपयआयोग कर र हा सा और उसके बाद

12.2.1989  से प्रनिवादी संखया 1  करने की सेवा ममें ि हीं  हआयोिे के कारण,  उक्ति

पररसर के संबंधि ममें प्रनिवादी संखया 2 का उपयआयोग और वयवसाय ि िआयो  हआयो

सकिा  है। िा  ही कािूिी मािा जाएगा और ि  ही इसे डकसी कािूि का

प्रावधिाि के ि हि संरजक्षि डकया जा सकिा  है। इसके बाद, उन हयोंिे प्रनि ंद दी

प्रसिुनिययों पर ववरार डकया और डदिांडकि 11.5.1982 के समझदिे के खंडि

13 का उललेख डकया। 5 ए, प्रनिवादी संखया 2  दारा इसिीफे का िथय और

प्रनिवादी संखया 1 ओर से सवीकिवृनि, प्रनिवादी संखया 1 करने की ओर से प्रनिवादी

संखया 2 कआयो उक्ति िभाग से बेदखल करिे के नलए उनरि कदम उठािे का

दानयतव उनरि समय के िभीिर मुकदमा दायर करिा प्रनिवादी संखया 1,

 दारा कंपिी अनधिनियम करने की धिारा 630  के ि हि ससावपि आपरानधिक

काय्चवा ही कआयो खाररज करिा केवल 2003,  ममें जैर अनिभयआयोजि और एक

अनय आपरानधिक काय्चवा ही दायर करिे के नलए कंपिी अनधिनियम के ि हि
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प्रनिवादी सं-2 का रुख  है डक उप डकरायेदार के रूप ममें वैधि कबजे ममें िसा

प्रनिवादी सं-1 के एकमात्र गवा ह करने की सवीकिवृनि इस आशय करने की प्रनिवादी सं-2

का कबजा एक उप डकरायेदार के रूप ममें सा और अंििितः पिा रला डक वादी

य ह ससावपि करिे ममें असफल र हा  है डक प्रनिवादी सं-1 अवैधि रूप से वाद

पररसर का एक ड हससा यािी पलेट सं-201 व गैराज सं-7 कआयो डकराये पर

नलया सा। िदिुसार आदेश डदया डक प्रनिवादी सं-1 व 2 संयुक्ति रूप से और

अलग-अलग पररसर का खाली कबजा सो सौंप दे।

9. अपील डकये जािे पर अपीलीय नयायालय डडिवीजि बमेंर िे मूल

रूप से दआयो प्रश्न पूछे,

( )i कया वाद पररसर पलेट संखया 201  कआयो प्रनिवादी सं-1   दारा

अवैधि रूप से उप डकराये पर डदया गया। और

( )ii कया वाद पररसर पलेट संखया 201 और 204 का उपयआयोग उस

उउेदशय के नलए ि हीं डकया गया सा जजसके नलए उन हमें वबिा डकसी कारण

के 6 म हीिे से अनधिक समय के नलए डकराये पर डदया गया सा।   

10. अपीलीय नयायालय िे प्रश्न संखया 2  का उृत्तिर िकारातमक

डदया ज हायाँ िक प्रश्न संखया 1 का संबंधि  है, अपीलीय अदालि िे प्रनिवादी

संखया 1 के गवा ह करने की सवीकारआयोवक्ति, प्रनिवादी संखया 2 के जखलाफ बेदखली

के नलए के वादी करने की ओर से कदम उठािे ममें निजष्रियिा पर माधयाि डदया,

वादी करने की ओर से कदम उठािे ममें निजष्रियिा और निपटिे के नलए आगे

18



बढे,अनधिनियम करने की धिारा 13 (1) (ई) करने की रूपरेखा के सास उस संदिभ्च ममें इस

प्रकार राय दी गई -

" य ह सबलेडटंग के शीर्चक के ि हि ववनिभनि प हलुओं

कआयो शानमल करिा  है,  य ह केवल सबलेडटंग ि हीं  है,  इसममें

असाइिममेंट या िीसरे पक्ष का ड हि बिािा शानमल  है।।

प्रनिवादी संखया 1  दारा प्रनिवादी संखया 2 कबजे ममें पररसर

का गैर-उपयआयोगकि्च सपष्ट  है। प्रनिवादी िंबर 2 तयागपत्र देिे

के प हले से  ही सेवा ममें ि हीं पाया गया। लगिभग िीि या

रार साल के अंिराल के सास,मुकदमा प्रनिवादी संखया 1

 दारा शुरू डकया जािा  है और व ह िभी िभववषय निनधि के

बकाया करने की गणिा। कबजा मांगिे के नलए कआयोई म हतवपूण्च

सूट िुरंि दायर ि हीं और कार्चवाई उस डदि जारी रखा।

सबलेडटंग प हलू का अपिा म हतव  है।  हममें प्रनिवादी िंबर 1

के गवा ह का सबूि नमलिा  है। एल. डिी. ववरारण नयायालय

इस निषकर्च पर प ंुहरा डक य ह प हलू डकराया अनधिनियम करने की

धिारा 13 (1) (ई)  कआयो आकवर्चि करिा  है। उक्ति प हलू का

सवीकार डकए जािे के नलए आवशयक  है।
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11. इस राय के कारण, इस ममें के वयक्ति डकए गए ववरार करने की पुवष्ट

करने की वव दि ववरारण नयायाधिीश  दारा पाररि निण्चय और डडि्रिरने की कआयो बरकरार

रखा।

12. प्रनिवाडदययों के जखलाफ सफलिा ि नमलिे से प्रनिवादी िं. 1

कआयो उेत्रः उचर नयायालय के िागररक पुिरीक्षण अनधिकार क्षेत्र का उपयआयोग करिे

के नलए मजबूर  हआयोिा पड़ा। वव दाि एकल नयायाधिीश िे िभववषय निनधि

बकाया के संबंधि ममें ररट यानरका दायर करिे का उललेख डकया,  ववशेर

अिुमनि के मामाधयम से अपील करिे का उललेख डकया। प्रनिवादी िंबर 1

और 04.04.2007  कआयो दआयोियों प्रनिवाडदययों के बीर अंनिम समझदिा  ुहआ,

प्रनिवादी संखया 1 का रुख डक उसके और प्रनिवादी संखया 2 के बीर कआयोई

आम स हमनि ि हीं सी, जआयो पररसर ममें र हिे के बाद उसके कबजा करिे करने की

अिुमनि दे र ही  हआयो। कंपिी के रआयोजगार ममें  हआयोिा और बाद ममें उसे बेदखल

करिे के नलए कार्चवाई शुरू करिे के नलए,  और उसके बाद िभारि सेलस

नलनमटेडि बिाम जीवि बीमा निगम. जआयोनगंदर नसं ह सआयोढी बिाम अमर कदर

और एसआयोनसएटेडि  हआयोटलस ऑफ इंडडिया नलनमटेडि बिाम एस.  बी.  सरदार

रंजीि नसं ह के निण्चययों का उललेख डकया, और कुछ िथययों पर माधयाि डदया,

असा्चि त
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( )  i प्रनिवादी संखया 2  कआयो एक लाइसमेंस समझदिे के ि हि

लाइसमेंसधिारी के रूप ममें शानमल डकया गया सा जजसे अदालियों के समक्ष पेश

डकया गया सा;

( )  ii अपिे रआयोजगार करने की समानप्त के बाद प्रनिवादी सं 2  पररसर पर

कबजा जारी रखा;

( ) iii आवेदक िे अनधिक समय िक र हिे के शुलक करने की वसूली के नलए

मुकदमा दायर डकया गया और अंि ममें नसववल अपील संखया 2425  ममें

नयायालय िे डदिांक 15.3.2007  कआयो 4,17,000/-  रुपये करने की रानश करने की

वसूली करने की अिुमनि दी गई।

( ) iv आवेदक िे समझदिे के अिुसार 04.04.2007 कआयो पररसर खाली

कर डदया सा। और

( ) v आवेदक एक बीमार कंपिी सी और कआयोई गुप्त िुभगिाि प्राप्त करिे

करने की जससनि ममें ि हीं  है और इस प्रकार निषकर्च निकाला गयाितः -

"  ये िथय इििे सपष्ट  हैं,  जैसे आवेदक के  दारा प्रनिवादी

संखया 2  से छुटकारा पािे के प्रयास  हैं डक य ह असंगि

 हआयोगा उप-डकराये पर देिे के डकसी िभी गुप्त समझदिे के सास

िीरे दी गई अदालियों  दारा िथययों के स ही निषकर्च का

सममाि डकया जा सकिा  है। लेडकि एक नयानयक संबंधि के

बारे ममें निकाले गए निषकर्च पूरी िर ह से अिुनरि से और
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आम स हमनि करने की आवशयकिा के ववपरीि से,  इसनलए

ववरारण नयायालय  दारा पाररि उप डकरायेदारी के आधिार

पर अपीलीय पीठ  दारा अपील पर बिाए रखा गया। इसे

वबलकुल िभी कायम ि हीं रखा जा सकिा  है।

13. वव दाि एकल नयायाधिीश  दारा पाररि निण्चय और आदेश करने की

आलआयोरिा करिा अपीलासथी के वव दाि वररष्ठ वकरने कील िे प्रसिुि डकया डक

यद्वप प्रनिवादी संखया 2, कम्चरारी, सेवा से सेवानिविवृृत्ति, डफर िभी प्रनिवादी

िंबर 1, नियआयोक्तिा िे उसके नलए कआयोई िभी कदम ि हीं उठाए। फरवरी, 1989

से ि हीं डकया रार साल से अनधिक करने की अवनधि अकटूबर, 1993 िक और

नशकायि करने की अिुमनि दी। कंपिी अनधिनियम करने की धिारा 630 के ि हि दायर

गैर-अनिभयआयोजि के नलए खाररज डकया जािा और क्षेत्रीय िभववषय निनधि के

निदर्देश कआयो रुिदिी देिे वाली ररट यानरका कआयो प्रासनमकिा देिे के नलए

वववश डकया गया सा आयुक्ति केवल ििभी जब उसे वैधिानिक पररणाम का

सामिा करिा पड़े और य ह पररजससनियायाँ उसके आररण कआयो ससावपि करिे

ममें ब ुहि मदद करिी  हैं डक प्रनिवादी सं-2 करने की जससि उप डकरायेदार करने की  है।

उन हयोंिे इस बाि पर िभी प्रकाश डिाला  है डक प्रनिवादी िंबर 1 िे  साि साल

करने की अवनधि के बाद कंपिी अनधिनियम करने की धिारा 630  के ि हि दसूरी

नशकायि और केवल वयवसाय शुलक करने की वसूली के नलए सी. पी. सी. करने की

धिारा 37 के ि हि संजक्षप्त मुकदमा दायर डकया गया और इसिीफे के रदद ह

साल बाद निषकासि के नलए ि हीं.प्रनिवादी संखया 2, प्रनिवादी संखया 1 करने की
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सेवा से तयागपत्र, जजसके पररणामसवरूप अंििितः इस नयायालय के समक्ष

समझदिा  ुहआ, और ये संरयी रूप से ववरार डकए गए प हलुओं से सपष्ट

रूप से पिा रलिा  है डक वासिव ममें प्रनिवादी संखया 1, डकरायेदार िे उप

डकराये पर दे डदया सा। ववराराधिीि पररसर  और उेत्रः उचर नयायालय के

निषकर्च कआयो पलटिे ममें गंिभीर तु्रडट  ुहई  है पुिरीक्षण के अ के अभयास ममें वैधि

निषकरर्तों के आधिार पर निषकर्च निकालिा अनधिकाररिा जआयो एक सीनमि  है।

य ह उिकरने की आगे करने की प्रसिुनि  है। अपील ममें उसी कआयो दी गई स हमनि दआयो

प हलुओं कआयो ससावपि करिी  है, असा्चि त प्रनिवादी संखया 2 कआयो अिनय र हिे

करने की अिुमनि दी गई सी। पररसर का उपयआयोग और कबजा और य ह डक

ववरार करने की िभागीदारी सी कययोंडक नियआयोक्तिा िे िभववषय निनधि कआयो रआयोक डदया

सा। वयावसानयक शुलकयों और वयवससा के नलए उसी का उपयआयोग करिा

सपष्ट  है। वव दाि वररष्ठ वकरने कील य ह िभी िक्च दमेंगे डक एकमात्र गवा ह प्रनिवादी

िं. 1 िे सपष्ट रूप से सवीकार डकया  है डक प्रनिवादी िं. 2 एक गैरकािूिी

उप-डकरायेदार  है और उसके बाद इस प्रकार करने की सवीकिवृनि से डकसी कआयो िभी

इसके ववपरीि रुख अपिािा पड़िा  है,  इससे ववपरीि खड़े  हआयोिे कआयो माग्च

प्रशसि करिे के रूप ममें मािा जािा राड हए। उन हयोंिे इस िथय पर िभी ब ुहि

जआयोर डदया  है डक प्रनिवादी िंबर 2 िे अपिे नलजखि बयाि ममें सपष्ट रूप से

क हा  है डक व ह स हमनि से एक उप-डकरायेदार सा,  लेडकि स हमनि का

िथय सावबि ि हीं  ुहआ  है।
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14. शी गणेश,  वव दाि वररष्ठ वकरने कील,  इसके ववपरीि,  उेत्रः उचर

नयायालय के निण्चय के समस्चि ममें िक्च डदया डक सबलेडटंग के आवशयक

अवयवयों कआयो पूरा ि हीं डकया गया  है और जब ववरारण नयायालय और

अपीलीय नयायालय  दारा बिाए गए िक्च पूरी िर ह से अनिभलेख पर लाई

गई साममगी के ववकिवृि ववरार के आधिार पर  हआयोिे  हैं, िआयो य ह सा आदेश पूरी

िर ह से तु्रडट हीि और पूरी िर ह से अरूक  है। य ह उसके  दारा सामिे रखा

गया  है डक कुछ साकय और रुख पर िभरआयोसा करमें और प्रनिवादी िंबर 2 का

रुख जजसके जखलाफ पीसिे के नलए कुल हाड़ी सी प्रनिवादी िंबर 1 और आगे

पािे के नलए एक म हतवाकांक्षी उउेदशय सा सवानमतव के आधिार पर वादी से

ट फलैट ि हीं नमलेगा सबलेडटंग का अिुरआयोधि। य ह आगे िक्च डदया जािा  है डक

प्रनिवादी संखया 1 िे संबंनधिि समय पर उनरि कदम उठाए से प्रनिवादी

संखया 2 पर ववनिभनि कािूियों के ि हि मुकदमा रलाएयाँ और इसनलए, य ह

क हिा अिुनरि  है डक अिुमनि देिे के नलए एक मदि स हमनि सी कम्चरारी

पररसर पर कबजा करिे के नलए। डकसी िभी मामले ममें. शी गणेश, िभववषय

निनधि बकाया या निपटाि कआयो रआयोकिा इस नयायालय के समक्ष उसी के

संबंधि ममें एक ि हीं  हआयोगा वादी-अपीलासथी  दारा प्रसिाववि उपपत्रण का

मामला।

15. पुिमू्चलयांकि प्रसिुनिययों करने की सरा हिा करिे के नलए सबसे प हले

इस नयायालय के अनधिकाररययों का एक सवर्देक्षण  हआयोिा आवशयक  है जआयो
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कािूि करने की जससनि बिािा  है डक मकाि मानलक  दारा कनसि पररसर कआयो

कैसे खाली डकया जािा  है।

16. शीमिी राजबीर कदर और एक अनय बिाम एम.एस. रआयोकनसरी

और कंपिी 4, दीपक बिजथी बिाम शीमिी. लीलाबिी र्रिविथी और अनय

ममें निण्चय का उललेख करिे के बाद नयायालय िे अनय निण्चय राय दी डक

यडद अिनय अनधिकार ससावपि डकया जािा  है,  और लेि-देि के वववरण

और घटिाओं के बारे ममें प्रतयसथी का संसकरण ववशेर िथययों ममें सवीकाय्च

पाया जािा  है और मामले करने की पररजससनिययों ममें, य ह अिुज्ेय ि हीं  हआयो सकिा

 है नयायालय एक निषकर्च निकालिे के नलए डक लेि-देि ममें प्रवेश डकया

गया सा मदडरिक ववरार कआयो माधयाि ममें रखिे  ुहए य ह आगे रला गया  है. य ह

देखा गया डक के सबलेडटंग के ऐसे लेि-देि लाइसमेंस अपिी प्रकिवृनि,  गुप्त

वयवससा ममें  हआयोिे  हैं। डकरायेदार और अधिीिसस के बीर वयवससा और

इसका प्रतयक्ष साकय ि हीं नमल सकिा और य ह अकसर वैधि  हआयोिे का

मामला ि हीं  है। वयव हार बआयोझ के मुउेद से निपटिे के नलए य ह

अनिभनिधिा्चररि डकया गया डकितः -

" निजिन निश्चिि रूप से उप डकरायेदारी का मामला बिािे का

बआयोझबेशक,  अपीलानस्चययों पर  है। पक्ष करआयो के मामले का

समस्चि वाले िथययों और दलीलमें कआयो ससावपि करिे का बआयोझ

उस पक्षकार पर  है,  जआयो अिुिय-वविय का जआयोजखम उठािी
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 है। अगर मुकदमे के समापि पर,  एक पक्ष इन हमें ससावपि

करिे ममें ववफल र हा  है िआयो व ह  हार जाएगा।  हालांडक कािूि

के मामले ममें सबूि का बआयोझ पूरे समय जससर र हिा  है,

लेडकि ,  साकय का बआयोझ जआयो शुरू ममें एक पक्ष पर नििभ्चर

करिा  है।,  मुकदमे के ददराि पक्ष  दारा प्रसिुि साकय के

वजि के अिुसार ससािांिरण  हआयो जािा  है।

17. इस संदिभ्च ममें,  दआयो-नयायाधिीशयों करने की पीठ का  हवाला िैभरव रंरि

िंदि बिाम राणाधिीर रंरि दृत्तिा ममें निण्चय उपयुक्ति  हयोंगे। उक्ति मामले ममें

डकरायेदार िे कमरयों कआयो छआयोड़कर अपिे निवास कआयो ससायी रूप से क हीं और

ससािांिररि कर डदया पूरी िर ह से अपिे िभाई कआयो उसके वयवसाय के नलए

वबिा मकाि मानलक करने की अिुमनि प्राप्त डकए। उस संदिभ्च ममें, नयायालय िे

इस प्रकार डटपपणी करने कीितः -

" अब उप-डकराये पर देिे के सवाल पर आिे  हैं, एक बार

डफर  हम पािे  हैं डक िीरे करने की अदालियों के पास य ह निषकर्च

निकालिे के नलए पया्चप्त साममगी सी डक प्रनिवादी िे पररसर

कआयो उप-डकराये पर दे डदया सा व खाली कर डदया सा,

 हालांडक अपिे  ही िभाई कआयो डदया और जग ह कआयो छआयोड़ डदया।

अपीलासथी करने की स हमनि के वबिा  ही उप-डकराये पर दे डदया

गया। माि लीजजए, प्रतयसथी क हीं और र ह र हा सा और य ह
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उसका िभाई मिधिीर प्रतयसथी  दारा पटटा पर नलए गए कमरयों

पर कबजा कर र हा सा। उेत्रः उचर नयायालय िे य ह मि वयक्ति

डकया  है डक कययोंडक मिधिीर प्रनिवादी का िभाई  है, व ह केवल

एक लाइसमेंसधिारी  हआयोगा ि डक उप-डकरायेदार इस िक्च का

कआयोई औनरतय ि हीं  है। ऐसा ि हीं  है डक प्रनिवादी अिभी िभी

कमरयों ममें र ह र हा  है और उसिे िभाई कआयो िभी उसके सास

कमरयों ममें र हिे करने की अिुमनि दी। इसके ववपरीि, प्रतयसथी िे

अपिा घर दसूरी जग ह ससायी रूप से ससािांिररि कर

नलया  है और अपीलासथी करने की स हमनि प्राप्त डकये वबिा कमरयों

कआयो पूरी िर ह से अपिे िभाई के नलए छआयोड़ डदया,  इसनलए

उृत्तिरदािा के िभाई के केवल अिुज्नप्तधिारी  हआयोिे और उप-

डकरायेदार ि हीं  हआयोिे का कआयोई सवाल ि हीं  है।"

18. मैसस्च शालीमार िार प्रआयोडिकटस नलनमटेडि बिाम एर. सी. शमा्च

और अनय कािूिी कबजे के वविभाजि से निपटिे के ददराि, दआयो-नयायाधिीश

पीठ िे क हा डक कािूिी मामले ममें कआयोई वववाद ि हीं  है डक कािूिी कबजे

का वविभाजि  हआयोिा राड हए। कािूिी कबजे से अलग  हआयोिे का अस्च  हैं दसूरयों

कआयो शानमल करिे के अनधिकार के सास- सास बा हर करिे का िभी अनधिकार

कबजा सास करिा। 
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19. यूिाइटेडि बैंक ऑफ इंडडिया बिाम रसआयोइये और केलवी गुण (पी)

नलनमटेडि ममें सवाल उठा डक कया अपीलासथी-बैंक िे पररसर कआयो संघ कआयो

डकराये पर डदया सा। इस नयायालय िे बेदखली के आदेश कआयो इस आधिार

पर रउद कर डदया डक -" हालायाँडक अपीलासथी िे टेडि यूनियि गनिववनधिययों कआयो

रलािे के नलए टेडि यूनियि कआयो शानमल डकया सा। बैंक कआयो टेडि यूनियि से

कआयोई मदडरिक ववरार ि हीं नमला  है, जजसे अपिी टेडि यूनियि गनिववनधिययों के

नलए इसका उपयआयोग करिे और आिंद लेिे करने की अिुमनि दी गई सी। टेडि

यूनियि के अमाधयक्ष करने की जजर ह ममें पिा रला डक बैंक िे यूनियि कआयो डकसी

िभी समय पररसर खाली करिे के नलए बुलािे करने की अपिी शवक्ति बरकरार रखी

सी उन हयोंिे पररसर खाली करिे का काम शुरू कर डदया सा। य ह जजर ह ममें

िभी पाया जािा  है डक बैंक अपिे खरर्तों पर पररसर का रखरखाव कर र हा  है

और माधवसि पररसर के उपयआयोग के नलए टेडि यूनियि  दारा खपि वबजली

शुलक िुभगिाि िभी कर र हा  है। इि पररजससनिययों ममें, य ह निषकर्च निकाला

जा सकिा  है डक अपीलासथी िे कबजा पर अपिा कािूिी नियंत्रण बिाए

रखा और टेडि यूनियि कआयो अपिी टेडि यूनियि गनिववनधिययों के नलए पररसर

पर कबजा करिे डदया। इसनलए,  केवल एक  ही निषकर्च पर प ुहयाँरा जा

सकिा  है डक  हसिांिररि पररसर का अिनय कबजा टेडि यूनियि कआयो डदया

गया सा, लेडकि टेडि यूनियि गनिववनधिययों के नलए पररसर का उपयआयोग करिे

के नलए बैंक करने की ओर से कबजा ररिातमक कबजा मािा जािा राड हए। जब

िक संघ टेडि यूनियि गनिववनधिययों के नलए पररसर का उपयआयोग करिा  है।
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बैंक टेडि यूनियि पर अपिा नियंत्रण बिाए रखिा  है जजसकरने की सदसयिा

केवल बैंक के कम्चराररययों िक  ही सीनमि  है। इि पररजससनिययों ममें

अपरर हाय्च निषकर्च य ह  है डक टेडि यूनियि  दारा ववशेर रूप से ववरार के

नलए पररसर का आिंद लेिे के अनधिकार का कआयोई  हसिांिरण ि हीं  है।

20. इस संदिभ्च ममें  हम सुपरा जआयोनगंदर नसं ह सआयोधिी सुपरा के निण्चय

का सास्चक रूप से उललेख कर सकिे  है,  जजसममें नयायालय सबलेडटंग करने की

अवधिारणा से निपटिे  ुहए दआयो अवयवयों कआयो सबलेडटंग करिे का अिुरआयोधि

ससावपि करिे के नलए,  असा्चि त,  कबजे के सास वविभाजि और मदडरिक

ववरार,  इसके नलए ससावपि डकया जािा राड हए। उक्ति मामले ममें शमा

प्रसांिा राजे बिाम गणपि राव और शीमिी राजबीर कदर पर िभरआयोसा डकया

गया। नयायालय िे िभिर सेलस नलनमटेडि ममें बिाये गये नसिदांि का िभी

वयापक रूप से उललेख डकया, जजसममें य ह देखा गया डक मकाि मानलक के

नलए प्रतयक्ष साकय  दारा य ह सावबि करिा िभी मुजशकल  हआयोगा डक जजस

वयवक्ति कआयो संपवृत्ति उप-डकराये पर दी सी,  डकरायेदार कआयो आनस्चक प्रनिफल

डदया सा। यद्वप डकराया का िुभगिाि,  निससंदे ह,  पटटा या उप-पटटा का

एक आवशयक ितव  है, डफर िभी इसका िुभगिाि िकद या डकसी प्रकार से

डकया जा सकिा  है या िुभगिाि डकया जा सकिा  है या डकया जा सकिा

 है। िुभगिाि करिे का वादा डकया गया सा,  या  हआयो सकिा  है डक इसका

िुभगिाि अनमगम एकमुशि डकया गया  हआयो। उस अवनधि के नलए जजसममें

पररसर डकराए पर डदया जािा  है या उप-डकराए पर डदया जािा  है या
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इसका िुभगिाि डकया गया  हआयो या समय-समय पर िुभगिाि करिे का वादा

डकया गया  हआयो। नयायालय िे आगे क हा डक िुभगिाि के बाद से डकराया या

मदडरिक ववरार गुप्त रूप से डकया गया  हआयो सकिा  है, कािूि  दारा इस िर ह

के िुभगिाि कआयो सकारातमक साकय से सावबि करिे करने की आवशयकिा ि हीं  है

और नयायालय कआयो मामले के िथययों के आधिार पर अपिा निषकर्च िैयार

करिे करने की अिुमनि  है। परीक्षण,  जजिममें अिनय अनधिकार का वविरण

शानमल  हैं, िाडक य ह अिुमाि लगािे के नलए डक पररसर उप-डकराये पर

डदया गया सा।

21. इस संबंधि ममें सेनलिा कआयोएल हआयो परेरा (सुशी) और अनय बिाम

उल हास म हाबलेश्वर खआयोलकर और अनय का संदिभ्च प्रासंनगक  हआयोगा। उक्ति

मामले ममें दआयो नयायाधिीशयों करने की पीठ िे प्रानधिकरणयों करने की संखया और डकराया

कािूि का उललेख करिे के बाद, उप-डकराए के मुउेद या उप-डकरायेदारी का

निमा्चण से संबंनधिि कािूिी जससनि का सारांश डदया। वि्चमाि मामले के

नलए प्रासंनगक दआयो प हलू  हैंितः

( ) i डकराया नियंत्रण कािूियों के ि हि बेदखली के आधिार के रूप ममें

उप-डकराए पर देिे करने की शरारि कआयो सावबि करिे के नलए दआयो ितव  हैं :-

(एक)  डकरायेदार  दारा कबजे के सास डकसी िीसरे पक्ष के पक्ष ममें

डकरायेदारी या उसका एक ड हससा के कबजे से अलग  हआयोिा, और (दआयो) डक

कबजे ममें ऐसा वविभाजि मकाि मानलक करने की स हमनि के वबिा और मुआवजे
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या डकराए के बदले ममें डकया गया  है ( ), ( )  ii iii और ( ).......( )  iv v उप-

डकराया सावबि करिे का प्रारंनिभक िभार मकाि मानलक पर  है, लेडकि एक

बार जब व ह य ह ससावपि करिे ममें सक्षम  हआयो जािा  है डक पररसर पर कआयोई

िीसरा पक्ष अिनय का कबजा  है और उस डकरायेदार के पास डकरायेदार

पररसर का कआयोई कािूिी अनधिकार ि हीं  है िआयो जजममेदारी डकरायेदार पर

ससािांिररि  हआयो जािी  है ऐसे िीसरे पक्ष के कबजे करने की प्रकिवृनि कआयो सावबि

करिे के नलए और डक व ह (डकरायेदार)  डकरायेदारी पररसर िके कािूिी

कब्ा रखिा रखिा  है "।

22. ववियडकशआयोर पूिमरंद मंुढड़ा और एक अनय बिाम शी िूभनम

कलपिरु और अनय 11 ममें य ह मािा गया  है डक य ह अेत्रः उचछछी िर ह से िय  है

डक उप-डकरायेदारी या उप-  डकरायेदारी िब अजसितव ममें आिा  है जब

डकरायेदार सवेेत्रः उचछा से अपिा अनधिकार सो सौंप देिा  है डकरायेदार पररसर पूरी

िर ह से या आंनशक रूप से और डकसी अनय वयवक्ति कआयो मकाि मानलक करने की

जािकारी के वबिा उसके अिनय कबजे ममें रखिा  है। ऐसे सिभी मामलयों ममें,

 हमेशा मकाि मानलक कआयो बा हर रखा जािा  है। बजलक ऐसी वयवससा जजसके

ि हि डकरायेदार  दारा कबजा अलग कर डदया जािा  है और इस िर ह करने की

वयवससा मकाि मानलक के पीछे  हआयोिी  है। य ह डकरायेदार के बजाय िए

शानमल डकए गए वयवक्ति का वासिववक िभदनिक और अिनय अनधिकार  है,

जआयो डक िभदनिक  है और य ह व ह कारक  है जआयो मकाि मानलक पिा रलिा  है

करने की डकरायेदार िे डकसी अनय वयवक्ति कआयो डकरायेदार करने की संपवृत्ति का अनधिकार
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रखा  है। य ह आगे देखा गया  है डक प्रतयक्ष साकय  दारा य ह ससावपि करिा

संिभव ि हीं  हआयोगा डक कया डकरायेदार  दारा कबजे ममें नलए गए वयवक्ति िे

डकरायेदार कआयो मदडरिक प्रनिफल डदया सा और ऐसी वयवससा सकारातमक

साकय  दारा सावबि ि हीं करने की जा सकिी  है और ऐसी पररजससनिययों ममें

अदालि कआयो जांर ममें सावबि  ुहए मामले के िथययों पर अपिा निषकर्च

निकालिा आवशयक  है।

 23.  हमिे उपरआयोक्ति निण्चययों का उललेख केवल इस प्रसिाव करने की पुवष्ट करिे

के नलए डकया  है डक नयायालय कुछ शिर्तों के ि हि मुकदमे ममें लाई गई

साममगी के आधिार पर निषकर्च निकाल सकिा  है िाडक इस निषकर्च पर

प ंुहरिे के नलए डक कािूिी कबजे और सवीकिवृनि के सास वविभाजि  हुआ  है।

मदडरिक प्रनिफल या िआयो िकद ममें या डकसी वसिु के रूप ममें या डकसी प्रकार

करने की वयवससा ममें। उपरआयोक्ति अनधिकारी इसे शािदार रूप से सपष्ट करिे  है डक

सबलेडटंग का लेिदेि कआयो वैधि अिुमाि  दारा सावबि डकया गया  है  हालांडक

बआयोझ पर  है, निषकासि करने की मांग करिे वाला वयवक्ति पर  है । साकय ममें लाई

गई साममगी इस निषकर्च पर प ंुहरिे के नलए एकत्र डकया जा सकिा  है डक

सबलेडटंग का एक अिुरआयोधि ससावपि डकया गया  है। कुकस और केलवे

प्रॉपटॉपर्टीज (पी)  नलनमटेडि सुपरा करने की िर ह नियंत्रण कआयो बिाए रखिे  ुहए

डकरायेदार का ररिातमक कबजा उसे कबजे से अलग ि हीं करेगा,  कययोंडक

इसे कािूिी कबजे से अलग  हआयोिा  हआयोगा। किभी-किभी इस िथय पर जआयोर डदया

गया  है डक उप-डकरायेदारी एक गुप्त िरीके से बिाई जािी  है और इसे
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सावबि करिे के नलए मकाि मानलक करने की ओर से प्रतयक्ष प्रमाण ि हीं  हआयो

सकिा  है लेडकि निजिन निश्चिि रूप से य ह अनिभलेख पर ऐसी साममगी ला सकिा

 है जजससे इस िर ह का अिुमाि लगाया जा सकिा  है।

24. मामले करने की बाि करमें िआयो सबूियों करने की अमाधययि जांर पर य ह सपष्ट  है

डक मानलक और डकरायेदार  दारा पररसर के संबंधि ममें एक समझदिा डकया

गया सा, इस शि्च के सास डक इसका उपयआयोग केवल प्रदाि करिे के नलए

डकया जाएगा। काय्चकारी कम्चराररययों का आवासीय आवास और डकसी अनय

उउेदशय के नलए ि हीं। य ह वववाद ममें ि हीं  है डक प्रनिवादी संखया 2

काय्चपानलका का एक सदसय और उसे अपिे अिुलािभयों के नलए सुववधिाओं के

एक ड हससे के रूप ममेंपररसर प्रदाि डकया गया सा। रूंडक कंपिी कआयो िुकसाि

उठािा पड़ा और एस. आई. सी. ए. के ि हि उसे बीमार घआयोवरि कर डदया

गया। प्रनिवादी िंबर 2 िे 11.1.1989 पर अपिे पद से इसिीफा दे डदया

और प्रनिवादी संखया 1 िे इसे सवीकार कर नलया। जैसा डक सपष्ट  है, वादी

िे 19.1.1989 पर डकरायेदारी कआयो समाप्त कर डदया सा। वव दाि वकरने कील शी

संुदरम का िक्च य ह  है डक  हालांडक प्रनिवादी सं-2 िे सेवा छआयोड़ दी और

डकरायेदार कआयो िदकरी से  हटा डदया गया,  डफर िभी प्रनिवादी िे प्रनिवादी

संखया 2 कआयो ववराराधिीि पररसर से बेदखल करिे के नलए कआयोई िभी कदम

ि हीं लेिे का फैसला डकया। उन हयोंिे इस िथय पर िभी प्रकाश डिाला  है डक

कंपिी अनधिनियम, 1956  करने की धिारा 630  के ि हि आवेदि निषकासि के

नलए जारी डकया गया सा और उसी करने की अिुमनि दी गई सी। गैर-
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अनिभयआयोजि के नलए खाररज। य ह सबूि ममें िभी सामिे आया  है। डक क्षेत्रीय

िभववषय निनधि आयुक्ति  दारा काय्चवा ही शुरू डकए जािे के बाद  ही, प्रनिवादी

संखया 1  िे ररट यानरका दायर डकया और वववाद एक अपील ममें इस

नयायालय के समक्ष निपटारे के मामाधयम से समाप्त  ुहआ। 14 वर्च करने की अवनधि

के बाद वयावसानयक शुलक करने की वसूली के नलए मुकदमा दायर डकया गया

सा जजसममें एक डडि्रिरने की प्राप्त करने की गई सी। इसके अलावा, वव दाि वररष्ठ वकरने कील

िे प्रनिवादी िंबर 2  दारा खुद कआयो एक उप-डकरायेदार  हआयोिे का दावा करिे

वाले रुख और रुख करने की ओर  हमारा माधयाि आकवर्चि डकया  है।,  जैसा डक

प हले क हा गया  है,  उन हयोंिे साजक्षययों  दारा सवीकिवृि प्रनिवादी संखया 1  का

उललेख डकया  है। य हायाँ य ह माधयाि देिे यआयोगय  है डक उपरआयोक्ति पररजससनिययों से

वव दाि ववरारण नयायालय के सास-सास अपीलीय अदालि िे िभी निषकर्च

निकाले  हैं। इस निषकर्च पर प ंुहरिे के नलए डक प्रनिवादी संखया 2  एक

गैरकािूिी उप-डकरायेदार सा,  जजससे बेदखली कआयो उनरि ठ हरािे  ुहए

अनधिनियम करने की धिारा 13 (1) (ई)  करने की निंदा करने की गई। शी गणेश,  वव दाि

वररष्ठ वकरने कील िे प्रसिुि डकया डक प्रनिवादी संखया 1  करने की ओर से केवल

कदम उठािे ववलंब डकया गया  है। डकसी निषकर्च पर प ंुहरिे के नलए वैधि

निषकर्च कआयो जनम देिे के रूप ममें ि हीं मािा जा सकिा  है डक उप-डकराये

करने की बाि करने की गयी सी। इस नयायालय के अनधिकाररययों िे प्रनिवादी संखया 2

 दारा नलजखि ममें डकए गए दावे बयाि के कुछ ड हससयों से िभी प्रेरणा ली  है।

सटैंडि कआयो मजबूि करिे के नलए, उन हयोंिे बिाया  है डक प्रनिवादी संखया 2 िे
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सपष्ट रूप से सवीकार डकया  है डक उसका कबजा उििा  ही उप-डकरायेदार सा

जजििा डक उसका प्रवेश वैधि सा और आगे उसिे दावा डकया सा डक उसिे

एक डकरायेदार हआयोिे के नलए वादी के सास बािरीि करने की सी और उसके बाद

सवानमतव प्राप्त करिा।     

25. जजि िथययों कआयो सवीकार डकया गया, वासिव ममें य ह आवशयक  है डक

उेत्रः उचर नयायालय  दारा कुछ कारकयों कआयो माधयाि ममें रखिे  ुहए िीरे करने की अदालियों

 दारा निकाले गये निषकर्च कआयो अजससर करिा उनरि सा,  जैसा डक  हमिे

प हले क हा  है डक ववरारण नयायाधिीश निवेदि अिुमाि के नसिदांि कआयो लागू

डकया  है। जजस पर अपीलीय नयायालय िे अिुमआयोदि करने की मआयो हर लगायी  है।

मूल प्रश्न जआयो ववरार के नलए उिभरिा  है डक कया िथयातमक मैडटकस प्राप्त

करिे ममें वैधि अिुमाि के नसिदांि कआयो इस निषकर्च पर प ंुहरिे के नलए लागू

डकया जा सकिा सा डक प्रनिवादी संखया 2 कआयो उप-डकरायेदार के रूप ममें

शानमल डकया गया सा। कािूि ममें य ह िय डकया गया  है डक उप-डकराये

पर देिे के िथय कआयो ससावपि करिे के नलए आवशयक शि शर्तें  हैं। कािूिी

कबज,े और मदडरिक ववरार का लािभ उठािा जआयो िकद या वसिु के रूप ममें

 हआयो सकिा  है और इस िथय कआयो मकाि मानलक कआयो सीधिे सावबि करिे करने की

आवशयकिा ि हीं  है।  हर पररजससनि ममें जैसा सपष्ट  है। प्रनिवादी संखया 2

कआयो कंपिी के काय्चकारी के रूप ममें प्रनिवादी संखया 1  दारा अनधिकार डदया

गया सा। य ह सेवा करने की शिर्तों के ि हि उसके नलए उपलबधि कराया गया सा

और इस िर ह प्रावधिाि मकाि मानलक और डकरायेदार,  यािी वादी और
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प्रनिवादी संखया 1  दारा डकए गए समझदिे के अिुरूप सा। डक पररजससनि

अपीलासथी,  के नलए वव दाि वररष्ठ वकरने कील करने की प्रसिुनि,  जैसा डक सपष्ट  है,

वव दि ववरारण नयायाधिीश  दारा डकए गए निषकर्च पर आधिाररि  है डक

प्रनिवादी संखया 2 करने की िभववषय निनधि, उपदाि और अनय देय रानश प्रनिवादी

सं. 2 कआयो अिुमनि देिे के बदले ममें रआयोक डदया गया सा। ऐसे वयवसाय के

नलए। उपरआयोक्ति िींव का परीक्षण करिे करने की आवशयकिा  है। उक्ति उउेदशय के

नलए य ह  है प्रनिवादी सं. 2  दारा नलजखि कसि ममें डदए गए रुख का उललेख

करिा आवशयक  है।जजसका शी संुदरम  दारा जआयोरदार रूप से उललेख डकया

गया  हैितः-

"  य ह प्रनिवादी प्रसिुि करिा  है डक य ह प्रनिवादी एक वैधि उप-

डकरायेदार के रूप मे मुकदमा पररसर कबजा कर र हा  है, वादी करने की जािकारी

और स हमनि से प्रनिवादी के पक्ष ममें उप-डकरायेदार बिाया गया  है, इसके

बाद प्रनिवादी सं-2 का पक्ष इस प्रकार  है डक फरवरी 1988 ममें प्रनिवादी

िंबर 1  िभी सक्षम ि हीं सा

अपिे नयूििम और ितकाल ववृत्तिीय दानयतवयों और प्रनिबदिा कआयो पूरा करिे

ममें िभी सक्षम ि हीं सा। रूंडक प्रनिवादी संखया 1 के सास िभववषय ममें प्रगनि

करने की कआयोई गुंजाइश ि हीं सी, इस प्रनिवादी सं-1 िे जिवरी, 1989 ममें इसिीफा

दे डदया और पलेट 201 व गैराज सं-7 पर कबजा जारी रखा। प्रनिवादी सं-1

के पास इसका कआयोई उपयआयोग ि हीं सा और बकाया रानश का िभी अिभी िक

िुभगिाि ि हीं डकया गया सा। प्रनिवादी संखया 1 प्रनिवादी िंबर 2 बकाया
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जैसे िभववषय निनधि, मगेेत्रः उचयुटी,  छुटटी वेिि आडद का िुभगिाि करिे ममें िभी

सक्षम ि हीं सा। प्रनिवादी संखया 1 मुकदमे के पररसर के संबंधि ममें डकराया

और अनय खर्च देिे करने की जससनि ममें ि हीं सा। सूट पररसर के सास-सास

माल्वो रेजजडिमेंटस एसआयोनसएशि  दारा डकए गए अनय खर्च। प्रनिवादी संखया 1

के अिुरआयोधि पर,  य ह प्रनिवादी सूट पररसर का उपयआयोग और कबजा करिा

जारी रखा। वव दाि वररष्ठ वकरने कील शी गणेश िे िभी नलजखि कसि से अपार

प्रेरणा ली  है। प्रासंनगक जजस िभाग पर जआयोर डदया जािा  है, व ह इस प्रकार

 हैितः- "  इसके बाद इस प्रनिवादी िे वाद पररसर के ड हससे के संबंधि ममें

डकराया देिे के नलए वादी काया्चलय 1071 से संपक्च डकया।  हालायाँडक,  इस

प्रनिवादी कआयो बिाया गया और आश्वासि डदया गया डक जैसे  ही वादी

प्रनिवादी संखया 1 के सास समझदिा करिे ममें सक्षम  हयोंगे। वे आिुपानिक

रूप से डकराए का बकाया,  यािी ट फलैट संखया 201 का डकराया और इस

प्रनिवादी से गैराज संखया 7 का डकराया 1994  िक और य हायाँ िक डक

निनस, ि िआयो वादी और ि  ही प्रनिवादी सं 2 िे वादी कआयो वाद पररसर के

संबंधि ममें डकराया का िुभगिाि करिे ममें सक्षम बिािे के नलए खाियों का

निपटाि डकया।

प्रनिवादी िंबर 1 कआयो बी. आई. एफ. आर.  दारा बीमार इकाई घआयोवरि

डकया गया  है। प्रनिवादी िंबर 1 अब वाडद के सास काय्च कर र हा  है। वादी

और प्रनिवादी िंबर 1 नमलीिभगि से काम कर र हे  हैं और ट फलैट संखया 201

के संबंधि ममें इस प्रनिवादी के अनधिकारयों कआयो गलि िरीके से इिकार कर र हे
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 हैं। य ह प्रनिवादी वादी कआयो वाद पररसर के संबंधि ममें डकराया देिे के नलए

िैयार और इेत्रः उचछुक  है। माल्वो वबजलडिंग के निवानसययों िे माल्वो का गठि

डकया। इस प्रनिवादी िे िभी अपिी ससापिा के बाद से कलयाण कआयोर िे िभी

यआयोगदाि डदया। वादी सड हि डकसी िभी सदसय करने की िर ह यआयोगदाि करिा जारी

रखा,  जआयो एक सदसय िभी  है। उक्ति कलयाण कआयोर िे िे िभवि करने की प्रमुख

मरममि करने की  है  इमारि। इस प्रनिवादी िे अपिे ड हससे का यआयोगदाि डदया

 है। ये िथयवाडदययों कआयो ज्ाि  हैं ।"

26. प्रनिवादी संखया 2  दारा डकए गए दावयों के बारीकरने की से अवलआयोकि से

सपष्ट  है डक उसे कंपिी  दारा एक काय्चकारी के रूप ममें पररसर पर कबजा

करिे करने की अिुमनि दी गई सी और उसके बाद उसे उसका बकाया िुभगिाि

ि हीं डकया जा सका, व ह कबजे ममें र हा और पररसर का मानलक बििे करने की

िभी कआयोनशश करने की। य ह सर  है डक प्रनिवादी िंबर 1 िे जलदी कार्चवाई शुरू

ि हीं करने की सी, लेडकि 1993 ममें जब िभववषय निनधि आयुक्ति िे एक मांग करने की,

िआयो य ह ररट अदालि ममें रला गया और अंििितः मामला इस नयायालय के

समक्ष सुलझा नलया गया सा। इसे 2007 के सीए िंबर 1425 ममें निपटाि

करने की शि्च िीरे दी गयी  है-

(1) प्रतयसथी अपीलासथी कआयो रु. 3,24,000 /- (िीि लाख और रदबीस

केवल  हजार) का िुभगिाि करेगा और ववराराधिीि पररसर ममें अनधिक समय

िक र हिे के नलए प्रतयसथी  दारा देय रानश के पूण्च और अंनिम निपटाि ममें।
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(2) अपीलासथी  दारा यानरका संखया 2134/1993  ममें बॉमबे के उेत्रः उचर

नयायालय ममें 4,17,000 (केवल रार लाख और सत्र ह  हजार रुपये) रुपये करने की

रानश  दारा जमा करने की गई  है। 4,17,000/-  रुपये करने की रानश काटिे के बाद

बयाज के सास 3,24,000 /- उृत्तिरदािा कआयो अपीलासथी कआयो रु. 3,23,000/-

िुभगिाि डकया जाएगा।

(3) प्रतयसथी वररष्ठ प्रआयोसआयोिआयोटरी एक प्रनिनिनधि करने की उपजससनि ममें एक ज्ापि

ररकाॅाॅउ्च करेगा, जआयो प्रतयसथी और अपीलासथी का प्रनिनिनधि  दारा  हसिाक्षररि

बॉमबे उेत्रः उचर नयायालय के वररष्ठ प्रआयोसआयोिआयोटरी  दारा निधिा्चररि करने की जािे वाली

िारीख और समय पर अपीलासथी के नलए प्रश्नगि पररसर का खाली कबजा

सो सौंप देगा। प्रतयसथी  दारा कबजा सो सौंप डदया जाएगा। आज से िीि सप्ता ह करने की

अवनधि के िभीिर अपीलासथी कआयो प्रतयसथी  दारा कबजा सो सौंप डदया जाएगा।

प्रनिवादी कआयो देय रानश उसे िुरंि या ववराराधिीि पररसर का कबजा सो सौंप

डदए जािे के िुरंि बाद सो सौंप डदया जाए। (4) पक्षकार इस बाि पर

स हमि  हैं डक सारांश वाद सं. 947/2004 बॉमबे के उेत्रः उचर नयायालय के

समक्ष लंवबि  है;  म हािगर दंडिानधिकारी,  दादर,  बॉमबे समक्ष नशकायि

मामला सं.1195/एस/2003  प हले से लंवबि  है जजसे आपरानधिक ररट

यानरका सं. 2514/2006 और ररट यानरका संखया 2134/1993  दारा बॉमबे

उेत्रः उचर नयायालय के समक्ष रुिदिी दी गई  है, उनरि कदम उठाकर वापस ली

जाएगी पक्ष  दारा उपयुक्ति आवेदि ससािांिररि करिा नरंनिि  हैं। दआयो वाद

असा्चि त आर.ए.ई.सूट सं. 45/1984 लघु वाद नयायालय बाॅाॅमबे के समक्ष
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लंवबि  है, जजससे अपील सं-372/2005 और 2001 का टी. ई. एंडि आर.

मुकदमा सं.  153/165  लघु वाद नयायालय क समक्ष लंवबि  है। जआयो

ववराराधिीि पररसर के मकाि मानलक  दारा दायर करने की गयी यानरका जारी

र हेगी और यडद सला ह दी जािी  है िआयो अपीलासथी रुिदिी दे सकिा  है। ज हायाँ

िक उृत्तिरदािा का सवाल  है,  व ह लघु वाद नयायालय के समक्ष उक्ति दआयो

मुकदमआयो ममें डकसी िभी दानयतव से मुक्ति  हआयो जायेगा।"

27.  हमिे नलजखि कसि का ववसिार से उललेख डकया  है।और वे शि शर्तें जआयो

इस नयायालय  दारा केवल यानरका करने की सरा हिा करिे के उउेदशय से दज्च करने की

गई  हैं डक कया उप मकाि मानलक  दारा डकरायेदारी वासिव ममें ससावपि करने की

गई  है। मामला य ह  है डक कया ववरारण नयायालय और अपीलीय

नयायालय नसद िथययों से वैधि निषकर्च के आधिार पर उप-डकराये पर देिे के

निषकर्च पर स ही ढंग से प ंुहरे  हैं। प्रनिवादी संखया 2 कआयो प्रनिवादी संखया 1

 दारा जब व ह सेवा ममें सा कबजे ममें रखा गया सा। प्रनिवादी िं. 2  और

प्रनिवादी िं. 1  के बीर एक समझदिा सा। जजसे ररकॉडि्च ममें लाया गया।

डकरायेदारी का समझदिा वादी और प्रनिवादी संखया 1 के बीर डकरायेदारी

का समझदिा वववाद ि हीं  है और समझदिे करने की शिर्तों ममें से एक य ह  है डक

डकरायेदार के उउेदशय के नलए पटटे पर पररसर डदया गया  है,  इसके

काय्चकारी कम्चराररययों का वयवसाय से निडद्चष्ट ससाि पर रखा गया  है। इस
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प्रकार,  प्रनिवादी संखया 2  कआयो पररसर का कबजा मकाि मानलक और

डकरायेदार के बीर डकए गए समझदिे के नियमयों और शिर्तों के अिुसार  है

और इसनलए प्रनिवादी संखया 2 का पररसर ममें प्रवेश वैधि  है। टायल कआयोट्च

सास  ही अपीलीय अदालि िे य ह निषकर्च निकाला  है डक प्रनिवादी संखया

2 के बाद कम्चरारी िे सेवा से इसिीफा दे डदया और जब िक व ह  हकदार

ि हीं सा, िब िक वयवसाय ममें र हा, प्रनिवादी संखया 1 िे कबजा वापस पािे

के नलए कआयोई कदम ि हीं उठाया। कंपिी अनधिनियम के ि हि शुरू करने की गई

काय्चवा ही कआयो गैर-अनिभयआयोजि और ववलंवबि ररण के नलए खाररज कर डदया

गया सा। केवल वयावसानयक शुलक करने की वसूली के नलए एक मुकदमा शुरू

डकया गया सा। प्रनिवादी िं. 1 करने की ओर से बेदखली के नलए मुकदमा दायर

करिे करने की निजष्रियिा पर जआयोर डदया जािा  है। इस िर ह करने की निजष्रियिा से

एक अदालि कआयो इस निषकर्च पर आिे के नलए प्रेररि करिा  है डक उप-

डकराये पर देिा नसद  हआयो गया। दसिावेजी या मदजखक साकय के मामाधयम से

ररकॉडि्च पर कुछ िभी ि हीं लाया गया  है जआयो य ह सुझाव देिा  है डक प्रनिवादी

संखया 1 और प्रनिवादी िं. 2 के बीर कआयोई वयवससा सी। प्रनिवादी संखया

2  दारा दायर डकया गया नलजखि बयाि, वासिव ममें, अपिे लािभ के नलए

सव-सेवा करने की एक शिवृंखला  है। उिका रुख से पिा रलिा  है डक गैर िभववषय

निनधि और गेेत्रः उचयुडट का िुभगिाि और अनय सेवानिविवृृत्ति देय रानश पर ववरार

या एक प्रकार करने की वयवससा, इसके अलावा उसिे खुद कआयो मकाि मानलक के

अधिीि डकरायेदार बििे का दावा डकया  है और उन हयोंिे एक आकांक्षा िभी
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रखी करने की जआयो संपवृत्ति उिके पास सी संपवृत्ति खरीदिे के नलए मकाि मानलक

के सास बािरीि करने की । उेत्रः उचर नयायालय िे क हा  है डक डकरायेदार, प्रनिवादी

संखया 1, एस. आई. सी. ए. के ि हि एक बीमार कंपिी सी और डकसी िभी

पैसे कआयो गुप्त िरीके से प्राप्त डकया ऐसा ि हीं  हआयो सकिा सा। जआयो िभी  हआयो,

सेवानिविवृवृत्ति देय रानश कआयो रआयोक कर रखिे का ववरार या डकसी िभी प्रकार करने की

वयवससा के रूप ममें ि हीं मािा जा सकिा  है। इस नयायालय के समक्ष

समझदिे से पिा रलिा  है डक प्रनिवादी संखया 2 िे ववराराधिीि पररसर ममें

अनधिक समय िक र हिे करने की रानश का िुभगिाि डकया सा और उेत्रः उचर

नयायालय के पास जमा करने की गयी रानश कआयो अनधिक समय िक र हिे करने की

कटदिी के बाद प्रनिवादी संखया 2 के बकाया के नलए िुभगिाि डकया जािा

आवशयक सा। शी संुदरम, वव दाि वररष्ठ वकरने कील अपीलासथी िे िक्च डदया  है

डक इस नयायालय के समक्ष समझदिा प्रनिवादी संखया 1  और प्रनिवादी

संखया 2  के बीर सा,  जजसममें मकाि मानलक एक पक्ष ि हीं सा और

इसनलए इसका उस पर कआयोई प्रिभाव ि हीं  हआयो सकिा  है, उप-डकराए के मुउेद

य ह सर  है डक य ह प्रनिवादी संखया 1 और प्रनिवादी संखया 2 के बीर एक

समझदिा  है, लेडकि य ह एक नियआयोक्तिा और पूव्च कम्चरारी के बीर समझदिा

 है और इसनलए, मकाि मानलक करने की कआयोई िूभनमका ि हीं सी।  हमिे केवल य ह

डदखािे के नलए समझदिे कआयो िआयोट डकया  है डक सेवानिविवृवृत्ति बकाया कआयो

रआयोकिे के अलावा नियआयोक्तिा कआयो प्रनिवादी संखया 2 से िकद या डकसी अनय

रूप ममें कुछ िभी ि हीं नमला सा। और इसनलए,  इि पररजससनिययों ममें,  य ह
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माििा बे हद मुजशकल  है डक उप-डकराये के िथय कआयो ससावपि डकया गया

 है।

28. इस मआयोड़ पर,  हम अपीलासथी के वव दाि वररष्ठ वकरने कील शी संुदरम का

निवेदि डक उेत्रः उचर नयायालय अपिे दीवािी पुिरीक्षण का प्रयआयोग करिे  ुहए

नयायक्षेत्र समविथी निषकरर्तों कआयो  हटा ि हीं सकिा सा निपटिे के नलए बामाधय

 हैं अपीलासथी के वव दाि वररष्ठ वकरने कील शी संुदरम का निवेदि डक उेत्रः उचर

नयायालय अपिे दीवािी पुिरीक्षण का प्रयआयोग करिे  ुहए िीरे करने की अदालिमें

नयायक्षेत्र समविथी निषकरर्तों कआयो  हटा ि हीं सकिा सा।  हम रेणुका दास बिाम

माया गांगुली और एक अनय ममें एक प्रानधिकरण के नलए सरा हिा करने की गई

 है। जजसममें य ह राय दी गई  है डक य ह अेत्रः उचछछी िर ह से िय डकया गया  है

डक उेत्रः उचर नयायालय,  पुिरीक्षण ममें अपीलीय नयायालय के निषकरर्तों ममें

 हसिक्षेप करिे का  हकदार ि हीं  है,  जब िक य ह ि हीं पाया जािा  है डक

ऐसे निषकर्च ववकिवृि और मिमािा  हैं। कािूि से उक्ति प्रसिाव पर कआयोई संदे ह

ि हीं  हआयो सकिा  है। लेडकि वि्चमाि मामले ममें,  जैसा डक  हम देखिे  हैं,

ववरारण अदालि के रूप ममें सास  ही अपीलीय नयायालय अपिे निषकरर्तों का

आधिार पर निषकर्च पर प ुहयाँर गया  है। जैसा डक इस नयायालय  दारा

अनिभनिधिा्चररि डकया गया  है, मुउदा अदालि  दारा निकाले गए वैधि निषकर्च के

आधिार पर सबलेडटंग करने की ससापिा करने की जा सकिी  है। पी.  जॉि रांडिी एंडि

कंपिी (पी) नलनमटेडि बिाम जॉि पी. सॉमस 1 3, ममें केरल िभवि (पटटा)

के ि हि उतपनि  हआयोिे वाला डकराया कािूि और डकराया नियंत्रण)
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अनधिनियम, 1965 के ि हि एक वववाद से निपटिे के ददराि य ह निण्चय

डदया गया  है डक ससावपि िथययों से निषकर्च निकालिा ववशुद रूप से एक

िथय प्रश्न ि हीं  है। वासिव ममें, इसे  हमेशा कािूि का एक वबंद ुमािा जािा

 है। कययोंडक य ह िथय करने की खआयोज से निकाले जािे वाले निषकरर्तों से संबंनधिि

 है।  हम उपरआयोक्ति दृवष्टकआयोण से पूरी िर ह स हमि  हैं। जब निषकर्च िथययों से

सपष्ट रूप से ि हीं निकलिे  हैं और कािूिी रूप से वैधि ि हीं  हआयोिे  हैं, िआयो कआयोई

िभी उस आधिार पर डकया गया निषकर्च पूरी िर ह से कािूिी गलि  हआयो जािा

 है। इसनलए,  य ह ि हीं क हा जा सकिा  है डक उेत्रः उचर नयायालय िे निरली

अदालियों  दारा निकाले गये निषकर्च कआयो प्रनिससावपि करके अपिे पुिरीक्षण

अनधिकार क्षेत्र का प्रयआयोग करिे  ुहए गलिी करने की  है। इसनलए,  हममें य ह माििे

ममें कआयोई संकआयोर ि हीं  है डक उेत्रः उचर नयायालय िे प्राप्त िथययों और पररजससनिययों

के ि हि पुिरीक्षण अनधिकार क्षेत्र के अपिे प्रयआयोग ममें कआयोई अवैधििा ि हीं करने की

 है।

29. ििीजिि,   हम इस अपील ममें कआयोई यआयोगयिा ि हीं समझिे  हैं। और

िदिुसार, लागि के संबंधि ममें वबिा डकसी िभी आदेश के खाररज कर डदया

जािा  है। 

यानरका खाररज करने की गई।
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य ह अिुवाद आडट्चडफनशयल इंटेनलजमेंस टूल 'सुवास'  करने की स हायिा से

अिुवादक नयानयक अनधिकारी राकेश कुमार(आर.ज.ेएस.)   दारा डकया गया

 है।

असवीकरण:  य ह निण्चय पक्षकार कआयो उसकरने की िभारा ममें समझािे के

सीनमि उपयआयोग के नलए ससािीय िभारा ममें अिुवाडदि डकया गया  है और

डकसी अनय उउेदशय के नलए इसका उपयआयोग ि हीं डकया जा सकिा  है। सिभी

वयाव हाररक और आनधिकाररक उउेदशययों के नलए, निण्चय का अंमगेजी संसकरण

 ही प्रामाजणक  हआयोगा और निषपादि और काया्चनवयि के उउेदशय से िभी अंमगेजी

संसकरण  ही मानय  हआयोगा।
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