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ननणाय की नर्नि 3 अगस्त, 1990 

हररयाणा शहरी (नकराया और बेदखली ननयंत्रण) अनधननयम 1973-धारा 13 और 15-सबलेनटंग-उपनकरायेदार 

क़बे्ज में पाया गया-अनुमान में पाया गया-र्थ्य-जूरी का खंडन-ऑफ-फाइंनडंग-पुनरीक्षण न्यायालय का के्षत्रानधकार -

नपर्ा का सेवाननवृत्त बेटा व्यवसाय कर रहा है-पुत्र अलग रह रहा है-क्या सबलेनटंग सानबर् हुई -  

अनिननधााररर् नकया गया नक, पररसर को खाली करने के मामले में, मकान मानलक नकरायेदार और उप-

नकरायेदार के बीि नकसी िी समझौरे् के नलए एक अजनबी होने के नारे् आम र्ौर पर नकरायेदार और उप-नकरायेदार 

के बीि सटीक समझौरे् को नही ंजानर्ा होगा।अगर नकसी र्ीसरे व्यक्ति के पास नवनर्ाक संपनत्त की कब्जा हो, र्ो उस 

प्रस्तावना की जार्ी है नक संपनत्त का उपनकराया नकया गया है, जब र्क नकरायेदार द्वारा र्ीसरे व्यक्ति के पास कब्जा 

की व्याख्या नही ंहोर्ी। 

(पैरा 14) 

यह अनिननधााररर् कररे् हुए नक, ननिले न्यायालयो ंद्वारा अनिनलक्तखर् र्थ्य के ननष्कर्ा अनिलेख पर साक्ष्य पर 

समिानीय हैं, पुनरीक्षण न्यायालय को, वास्तव में, साक्ष्य का एक स्वरं्त्र पुनमूाल्ांकन शुरू करने और अपने स्वयं के 

ननष्कर्ा को प्रनर्स्थानपर् करने के नलए अननचु्छक होना िानहए, जब र्क नक अनिलेख पर साक्ष्य ननम्न न्यायालय द्वारा 

पहुुँिाए गए साक्ष्य को स्वीकार और समनिार् करर्ा है। 

(पैरा 11) 

यह पाया गया हे नक, यह िू-स्वामी-प्रत्यनिायो ंके साक्ष्य में है नक यानिकाकर्ाा िी दुकान पर जा रहा िा।मान 

लीनजए, वह बूढा हो गया है।इस प्रकार, उसे कानूनी कबे्ज में नलया जाना िानहए।ऐसा नही ंहै नक उन्ोनें अपने बेटे 

को व्यवसाय जारी रखने की अनुमनर् देरे् हुए खुद को पूरी र्रह से वंनिर् कर नलया है।एक बार जब वह कानूनी कबे्ज 

में हो जार्ा है जैसा नक सबूर्ो ंसे स्पष्ट है क्योनंक वह दुकान का दौरा करना जारी रखर्ा है और नजस व्यक्ति को 

व्यवसाय कररे् हुए पाया जार्ा है वह कोई और नही ंबक्ति उसका बेटा िा, र्ो सबलेनटंग का अनुमान लगाने की 

अनुमनर् नही ंहोगी। 

(पैरा 23) 

जे. एस. मनलक, यानिकाकर्ाा के वकील  

अशोक अग्रवाल, नवकास बहल के साि वररष्ठ अनधविा, प्रनर्वादी 1 और 2 के नलए अनधविा।  

निर्णय 

वी. एस. अग्रवाल, जे. 

(1) उमराव यानिकाकर्ाा ने नवद्वर् नकराया ननयंत्रक, नारनौल, नदनांक नवंबर 1992 और नवद्वर् अपीलीय 

प्रानधकरण, नारनौल, नदनांक 2 मई 1998 द्वारा पाररर् आदेश के क्तखलाफ ननदेनशर् वर्ामान पुनरीक्षण यानिका दायर 

की है।नवद्वान नकराया ननयंत्रक ने यानिकाकर्ाा के क्तखलाफ बेदखली का आदेश पाररर् नकया िा।नवद्वर् अपीलीय 

प्रानधकरण द्वारा अपील को खाररज कर नदया गया िा। 

(2) प्रासंनगक र्थ्य यह है नक यानिकाकर्ाा दुकान में नकरायेदार है।प्रनर्वादीगण जो मकान मानलक हैं, उन्ोनें 

बेदखली यानिका दायर की।वर्ामान पुनरीक्षण यानिका के ननपटारे के नलए प्रासंनगक बेदखली का आधार और नजसे 

नवद्वर् नकराया ननयंत्रक और नवद्वर् अपीलीय प्रानधकरण का पक्ष नमला, वह यह है नक मकान मानलको ंके अनुसार, 

यानिकाकर्ाा जो एक नकरायेदार है, ने संपनत्त को रघबीर प्रनर्वादीगण (अब मृर् और पुनरीक्षण यानिका में प्रनर्वादीगण 

संख्या 3 से 5 द्वारा प्रनर्नननधत्व नकया गया है) को उपनकराये पर दे दी है।रघबीर यानिकाकर्ाा का बेटा िा।बेदखली 

यानिका का नवरोध नकया गया िा।यह खंडन नकया गया नक प्रश्ननिक्तन्र् संपनत्त को उपनकराया नदया गया है या नक 



 

क़ब्जा उसके पुत्र रघुबीर को नदलाया गया है। मांगकर्ाा का दावा िा नक उनका पुत्र सूट स्थल पर कोई साइनकल 

मरम्मर् का व्यापार नही ंकर रहा िा। 

(3) नवद्वान नकराया ननयंत्रक ने मुद्ो ंको रै्यार नकया िा और उि नववाद के संबंध में यह ननष्कर्ा ननकाला िा 

नक यह यानिकाकर्ाा का बेटा िा जो नविाराधीन संपनत्त में व्यवसाय कर रहा िा।स्थानीय आयुि की ररपोटा पर िरोसा 

नकया गया नक यह यानिकाकर्ाा का बेटा िा जो सूट पररसर में काम करर्ा पाया गया िा।नवद्वर् नकराया ननयंत्रक ने 

अनिननधााररर् नकया नक जब कोई र्ीसरा व्यक्ति कबे्ज में होर्ा है और यानिकाकर्ाा और उसके सीनेटर दोनो ंअलग-

अलग गड़बड़ कर रहे होरे् हैं, र्ो यह सबलेनटंग का मामला होर्ा है।बेदखली का आदेश पाररर् नकया गया। 

(4) यानिकाकर्ाा ने एक अपील को प्रािनमकर्ा दी।अपीलीय प्रानधकरण ने िारर् सेल्स नलनमटेड बनाम 

िारर्ीय जीवन बीमा ननगम (1) के मामले में उच्चर्म न्यायालय के फैसले पर िरोसा नकया और आगे कहा नक यह 

यानिकाकर्ाा का बेटा िा जो मुकदमे की संपनत्त में व्यवसाय कर रहा िा।यानिकाकर्ाा अपने बेटे से अलग रहर्ा 

िा।स्थानीय आयुि की ररपोटा पर कारावाई कररे् हुए, यह ननष्कर्ा ननकाला गया नक नकराया ननयंत्रक के ननष्कर्ा सही 

हैं।  

(5) उसी से व्यनिर्, वर्ामान पुनरीक्षण यानिका दायर की गई है। 

(1) 1998 हररयाणा रेंट ररपोटार 150



 

(6) यानिकाकर्ाा के नवद्वान वकील ने शुरू में आग्रह नकया नक नकराया ननयंत्रक और अपीलीय प्रानधकरण 

स्थानीय आयुि की ररपोटा पर िरोसा करने में गलर्ी कर रहे िे क्योनंक उनके अनुसार, स्थानीय आयुि गवाह के 

रूप में पेश नही ंहुए िे।इस प्रनिया में यानिकाकर्ाा ने स्थानीय आयुि से नजरह करने का अनधकार खो नदया। 

(7) नवद्वान वकील के र्का  में जो बार् गायब है, वह यह है नक, स्वीकाया रूप से, स्थानीय आयुि की ररपोटा 

पर, यानिकाकर्ाा ने आपनत्तयां दायर की हैं।आपनत्तयो ंपर नविार नकया गया और उन्ें खाररज कर नदया गया।इस र्थ्य 

के आधार पर, प्रनर्वादीगण के नवद्वान वकील ने र्का  नदया नक एक बार आपनत्तयो ंको खाररज कर नदए जाने के बाद, 

स्थानीय आयुि की जांि करना अनावश्यक हो जार्ा है और ररपोटा को साक्ष्य में पढा जा सकर्ा है। 

(8) राजा राम बनाम राम सरूप (2) के मामले में इस न्यायालय ने इस नववाद पर नविार नकया है।यह 

अनिननधााररर् नकया गया नक न्यायालय द्वारा ननयुि स्थानीय आयुि की ररपोटा को साक्ष्य के रूप में पढा जा सकर्ा 

है और यनद कोई पक्ष इस पर आपनत्त जर्ार्ा है, र्ो वह गवाह के रूप में उससे पूछर्ाछ करने के नलए स्वरं्त्र है।इंदर 

कुमार जैन बनाम दुगाा दास और एक अन्य (3) के मामले में, एक स्थानीय आयुि को एकर्रफा ननयुि नकया गया 

िा।यह अनिननधााररर् नकया गया िा नक एक स्थानीय आयुि ननयुि नकया जा सकर्ा है और उसकी ररपोटा पर 

नविार नकया जा सकर्ा है क्योनंक यह नोट नकया गया िा नक अन्यिा यह मकान मानलक के नलए गंिीर पूवााग्रह पैदा 

करेगा।हुकुम िंद बनाम के मामले में इस न्यायालय के साि िी यही दृनष्टकोण प्रिनलर् िा।नवत्तीय आयुि, हररयाणा, 

िंडीगढ और अन्य (4)।इस न्यायालय के नलए इस संबंध में आगे की जांि करना अनावश्यक हो जार्ा है क्योनंक, जैसा 

नक ऊपर उले्लख नकया गया है, यानिकाकर्ाा ने स्थानीय आयुि की ररपोटा पर आपनत्तयां दायर की िी।ंउि आपनत्तयो ं

को खाररज कर नदया गया िा।यह नववाद में नही ंिा।एक बार जब यानिकाकर्ाा द्वारा दायर आपनत्तयो ंको खाररज कर 

नदया जार्ा है, र्ो उस क्तस्थनर् में, यानिकाकर्ाा केवल यह नदखाने के नलए सबूर् पेश कर सकर्ा है नक जो आग्रह नकया 

जा रहा है वह सही नही ंहै।वास्तव में, स्थानीय आयुि की ररपोटा पर उसके गुण-दोर् के आधार पर नविार और जांि 

की जा सकर्ी िी।व्यापक नसद्ांर् में, इस मामले के नवनशष्ट र्थ्यो ंको ध्यान में रखरे् हुए, इसनलए, यानिकाकर्ाा की 

उि यानिका नवफल होनी िानहए।  

(9) उस क्तस्थनर् का सामना कररे् हुए, यह र्का  नदया गया नक अपील के लंनबर् रहने के दौरान, कनिर् उप-

नकरायेदार रघबीर की मृतु्य हो गई िी।रघबीर के कानूनी प्रनर्नननधयो ंको शानमल करने के संबंध में कोई आदेश पाररर् 

नही ंनकया गया िा और इसनलए, यह एक प्रनियात्मक दोर् िा। 

(2) 1979 पी एल जे 12 

(3) 1981 (1) आर. सी. जे. 450



 

हररयाणा में लागू नसनवल प्रनिया संनहर्ा, 1908 का आदेश 22 ननयम 2-बी ननम्नानुसार हैैः — 

“2-बीैः मृर्क प्रनर्वादी के कानूनी प्रनर्नननधयो ंको अनिलेख पर लाने का कर्ाव्य मृर्क के उत्तरानधकाररयो ंका 

होगा न नक उस व्यक्ति का जो अनधवासी है।” 

(10) उपरोि प्रावधान के अवलोकन से यह बहुर् स्पष्ट है नक मृर्क के उत्तरानधकाररयो ंका कर्ाव्य है नक वे 

लगाल प्रनर्नननधयो ंको अनिलेख पर लाएं।ऐसा करना उस व्यक्ति का कर्ाव्य नही ंहै जो स्वरं्त्र है।मैससा नवनोद टर ेनडंग 

कंपनी आनद, बनाम के मामले में इस न्यायालय का ननणाय िी इसी प्रिाव से है। सेठ र्ोला राम आनद (5)।जब 

यानिकाकर्ाा के मृर् बेटे के कानूनी प्रनर्नननधयो ंद्वारा ऐसा कोई आवेदन दायर नही ंनकया गया िा, र्ो यह नही ंकहा 

जा सकर्ा है नक यानिकाकर्ाा के नलए कोई पूवााग्रह बहुर् कम है।इसनलए, इन पररक्तस्थनर्यो ंमें, वह अपने लाि के 

नलए इस र्का  को नही ंउठा सकरे्।  

(11) प्रत्यिी-मकान मानलको ंकी ओर से, यह र्का  नदया गया नक नवद्वर् नकराया ननयंत्रक और नवद्वर् अपीलीय 

प्रानधकरण दोनो ंने इस र्थ्य का एक समवर्ी ननष्कर्ा नदया है नक यह उपनकरायेदारी करने का मामला है और इसनलए, 

िंूनक साक्ष्य का सही मूल्ांकन है, इसनलए उि ननष्कर्ा को इस न्यायालय द्वारा परेशान नही ंनकया जाना िानहए।इस 

संबंध में श्रीमर्ी अमरजीर् कौर संधू (मृर्क) द्वारा कानूनी प्रनर्नननध बनाम एि. एस. संधू (एक नाबानलग) के मामले 

में इस न्यायालय के फैसले पर मजबूर् िरोसा रखा गया िा। सत्यप्रकाश और अन्य (6)।ररलायंस को आगे श्रीमर्ी के 

मामले में सवोच्च न्यायालय के फैसले पर रखा गया िा। राजबीर कौर और एक अन्य बनाम मेससा एस. िोकोनसरी 

एंड कंपनी (7)।यह ननणाय पूवी पंजाब शहरी नकराया प्रनर्बंध अनधननयम, 1949 के र्हर् नलया गया िा।उि 

अनधननयम की धारा 15 की उप-धारा (5) के प्रावधान हररयाणा में लागू नकराया अनधननयम के प्रावधानो ंसे अलग नही ं

हैं।सुप्रीम कोटा ने ननम्नानुसार ननणाय नदया—  

“पुनरीक्षण अनधकाररर्ा का दायरा पुनरीक्षण अनधकाररर्ा प्रदान करने वाले क़ानून की िार्ा पर ननिार करर्ा 

है।पुनरीक्षण अनधकाररर्ा केवल अपीलीय अनधकाररर्ा का एक नहस्सा है और इसे पूणा अपील के बराबर 

नही ंमाना जा सकर्ा है।यद्यनप संशोधन शक्ति-प्रावधान की िार्ा पर ननिार-धारा 151 (या 115?) के र्हर् 

संशोधन शक्ति से अनधक व्यापक हो सकर्ी है।नसनवल प्रनिया संनहर्ा के अनुसार, नफर िी, एक पुनरीक्षण 

न्यायालय दूसरी या पहली अपील नही ंहै। 

(5) 1978 वर्ामान नवनध पनत्रका (नसनवल) पी. बी. और हररयाणा 16. 

(6) 1989 (2)आर. सी. आर 197 

(7) ए. आई. आर. 1988 एस. सी. 1845. 

जब ननिली अदालर्ो ंद्वारा दजा नकए गए र्थ्यात्मक ननष्कर्ा ररकॉडा पर मौजूद साक्ष्यो ंपर आधाररर् होरे् हैं, र्ो 

संशोधनात्मक न्यायालय को साक्ष्यो ंका स्वरं्त्र पुनमूाल्ांकन करने और अपने स्वयं के ननष्कर्ा को 

प्रनर्स्थानपर् करने से वास्तव में अननचु्छक होना िानहए, जब र्क नक ररकॉडा पर मौजूद साक्ष्य ननिली 

अदालर् द्वारा प्राप्त नकए गए साक्ष्यो ंको स्वीकार और समिान करर्ा है। उच्च न्यायालय के संबंध में, हमें 

डर है नक इसके द्वारा अपने संशोधनात्मक अनधकार के्षत्र में नकए गए प्रयोग की आलोिना की जा सकर्ी 

है नक ननिली अदालर् के र्थ्यात्मक ननष्कर्ा को इस र्रह से ननपटाया और प्रनर्स्थानपर् नही ं नकया जा 

सकर्ा है नक एक अलग ननष्कर्ा पर पहंुिें स्वरं्त्र रूप से साक्ष्यो ंका पुनमूाल्ांकन जैसा नक इस मामले में 

नकया गया िा। हमारा नविार है नक पररक्तस्थनर्यो ंमें, हमें श्री सांघी से सहमर् होना िानहए नक मेससा क्वानलटी 

आइसिीम के अनन्य कबे्ज के संबंध में समवर्ी ननष्कर्ा संशोधन में उलटने योग्य नही ंिा। हमारी राय में, 

दलीलें (ए) और (बी) अच्छी र्रह से ली गई हैं और अपीलकर्ााओं के पक्ष में आयोनजर् होने की आवश्यकर्ा 

होगी।” 

(12) सुप्रीम कोटा ने लछ्मण दास बनाम संर्ोख नसंह (8) के मामले में नदए गए ननणाय में िी यही दृनष्टकोण 

अपनाया, नजसमें ननष्कर्ा इस प्रकार िे—  

“धारा 15(6) के र्हर् उच्च न्यायालय को संशोधनात्मक शक्ति प्रदान की गई है र्ानक वह अनधननयम के र्हर् 

पाररर् नकसी आदेश या कायावाही की वैधर्ा या औनित्य के संबंध में खुद को संरु्ष्ट कर सके और उच्च 

न्यायालय को इस र्रह के आदेश को पाररर् करने का अनधकार देर्ा है जैसा वह उनिर् समझे। यनद उच्च 



 

न्यायालय को लगर्ा है नक अपीलीय प्रानधकारी के आदेश में कोई िौनर्क अनुनिर्र्ा या अवैधर्ा है, र्ो 

उच्च न्यायालय संशोधन में आदेश के साि हस्तके्षप करने के नलए उनिर् होगा। अनधननयम की धारा 15(6) 

में आने वाली अनिव्यक्ति "इस र्रह के आदेश या कायावाही की वैधर्ा या औनित्य" के उपयोग से, ऐसा 

प्रर्ीर् होर्ा है नक इसमें कोई संदेह नही ंहै नक अनधननयम के र्हर् उच्च न्यायालय की संशोधनात्मक शक्ति 

नसनवल प्रनिया संनहर्ा की धारा 115 के र्हर् शक्ति से अनधक व्यापक है, जो केवल के्षत्रानधकार र्क 

सीनमर् है, लेनकन यह इर्नी व्यापक िी नही ंहै नक अपील के सिी गुणो ंऔर नवशेर्र्ाओ ंको अपनी र्ह में 

समानहर् कर ले और नबना नकसी ननष्कर्ा को दजा नकए नक इस र्रह के ननष्कर्ा नवकृर् हैं या नबना नकसी 

सबूर् के आधाररर् हैं या नकसी सर्ही और औपिाररक दृनष्टकोण के आधार पर, ठीक से प्राप्त र्थ्य के 

समवर्ी ननष्कर्ा को परेशान कररे् हैं।।यनद उच्च न्यायालय पूवोि सुप्रनसद् नसद्ांर्ो ंकी उपेक्षा कररे् हुए 

इस र्रह के समवर्ी र्थ्य संबंधी ननष्कर्ों में हस्तके्षप करने के नलए आगे बढर्ा है, र्ो यह उच्च न्यायालय 

की संशोधनात्मक शक्तियो ंको ननयनमर् अपील की शक्तियो ंके समान करने के समान होगा, जो अपील 

और संशोधन के बीि के महीन अंर्र को ननष्फल कर देगा। ऐसा होने पर, जब र्क उच्च न्यायालय इस 

ननष्कर्ा पर नही ंपहंुि जार्ा नक दो ननिली अदालर्ो ंद्वारा दजा नकए गए समवर्ी ननष्कर्ा पूरी र्रह से नवकृर् 

और तु्रनटपूणा हैं, जो स्पष्ट रूप से अन्यायपूणा प्रर्ीर् होरे् हैं, र्ब र्क कोई हस्तके्षप नही ंहोना िानहए।  

(8) 1995 एि. आर. आर. 380

ननयनमर् अपील की शक्तियो ंके रूप में उच्च न्यायालय की पुनरीक्षण शक्तियाुँ अपील और पुनरीक्षण के 

बीि के ठीक अंर्र को नवफल करर्ी हैं।ऐसा होने पर जब र्क उच्च न्यायालय इस ननष्कर्ा पर नही ं

पहंुिर्ा नक नीिे नदए गए दोनो ंन्यायालयो ंद्वारा दजा नकए गए समवर्ी ननष्कर्ा पूरी र्रह से नवकृर् और 

गलर् हैं जो स्पष्ट रूप से 'अन्यायपूणा प्रर्ीर् होरे् हैं र्ो कोई हस्तके्षप नही ंहोना िानहए' 

(13) इसनलए, यह देखने के नलए सीनमर् दायरे के साि आगे बढना िानहए नक क्या सबूर्ो ंको गलर् र्रीके से 

पढा जा रहा है या जो ननष्कर्ा सामने आए हैं वे बेरु्के हैं या नही।ं 

(14) यह कानून का एक स्थानपर् नसद्ांर् है नक यनद पररसर को उप-नविानजर् नकया जार्ा है, र्ो मकान 

मानलक, नकरायेदार और उप-नकरायेदार के बीि नकसी िी समझौरे् से अननिज्ञ होने के कारण, आमर्ौर पर 

नकरायेदार और उप-नकरायेदार के बीि सटीक समझौरे् को नही ंजान पाएगा। यनद कोई र्ीसरा व्यक्ति कबे्ज में है, 

र्ो उस क्तस्थनर् में, अदालर्ो ंको पररसर की उप-नविाजन का अनुमान लगाने का पूरा अनधकार होगा, जब र्क नक 

र्ीसरे व्यक्ति के कबे्ज को नकरायेदार द्वारा स्पष्ट नही ंनकया जार्ा है। श्रीमर्ी राजबीर कौर के मामले (उपरोि) में, 

सुप्रीम कोटा ने उि नसद्ांर् का प्रनर्पादन नकया िा और ननष्कर्ा ननकाला िा नक उप-नविाजन के आधार पर बेदखली 

के नलए मुकदमे में यनद अनन्य कब्जा स्थानपर् हो जार्ा है और नकरायेदार का नववरण और लेनदेन की घटना 

अस्वीकाया है, र्ो अदालर् इस ननष्कर्ा पर आ सकर्ी है नक लेनदेन मौनिक नविार को ध्यान में रखरे् हुए नकया गया 

िा। लेनकन सुप्रीम कोटा ने यह जोड़ने में जल्दबाजी की नक नकरायेदार के नलए इस र्थ्य का खंडन करना खुला है। 

यह आगे ननष्कर्ा ननकाला गया नक लाइसेंस की आड़ में उप-नविाजन के ऐसे लेनदेन अपनी प्रकृनर् में ही गुप्त व्यवस्थाएं 

हैं और अदालर् को वैध अनुमान लगाने होरे् हैं। इसी र्रह का दृनष्टकोण सुप्रीम कोटा ने मेससा िारर् सेल्स नलनमटेड 

बनाम लाइफ इंश्योरेंस कॉरपोरेशन ऑफ इंनडया (9) के मामले में व्यि नकया िा। उि नसद्ांर् को दोहराया गया 

और सुप्रीम कोटा ने ननम्नानुसार ननणाय नदयायह कानून का एक स्थानपर् नसद्ांर् है नक यनद पररसर को उप-नविानजर् 

नकया जार्ा है, र्ो मकान मानलक, नकरायेदार और उप-नकरायेदार के बीि नकसी िी समझौरे् से अननिज्ञ होने के 

कारण, आमर्ौर पर नकरायेदार और उप-नकरायेदार के बीि सटीक समझौरे् को नही ंजान पाएगा। यनद कोई र्ीसरा 

व्यक्ति कबे्ज में है, र्ो उस क्तस्थनर् में, अदालर्ो ंको पररसर की उप-नविाजन का अनुमान लगाने का पूरा अनधकार 

होगा, जब र्क नक र्ीसरे व्यक्ति के कबे्ज को नकरायेदार द्वारा स्पष्ट नही ंनकया जार्ा है। श्रीमर्ी राजबीर कौर के 

मामले (उपरोि) में, सुप्रीम कोटा ने उि नसद्ांर् का प्रनर्पादन नकया िा और ननष्कर्ा ननकाला िा नक उप-नविाजन 

के आधार पर बेदखली के नलए मुकदमे में यनद अनन्य कब्जा स्थानपर् हो जार्ा है और नकरायेदार का नववरण और 

लेनदेन की घटना अस्वीकाया है, र्ो अदालर् इस ननष्कर्ा पर आ सकर्ी है नक लेनदेन मौनिक नविार को ध्यान में 

रखरे् हुए नकया गया िा। लेनकन सुप्रीम कोटा ने यह जोड़ने में जल्दबाजी की नक नकरायेदार के नलए इस र्थ्य का 

खंडन करना खुला है। यह आगे ननष्कर्ा ननकाला गया नक लाइसेंस की आड़ में उप-नविाजन के ऐसे लेनदेन अपनी 

प्रकृनर् में ही गुप्त व्यवस्थाएं हैं और अदालर् को वैध अनुमान लगाने होरे् हैं। इसी र्रह का दृनष्टकोण सुप्रीम कोटा ने 

मेससा िारर् सेल्स नलनमटेड बनाम लाइफ इंश्योरेंस कॉरपोरेशन ऑफ इंनडया (9) के मामले में व्यि नकया िा। उि 

नसद्ांर् को दोहराया गया और सुप्रीम कोटा ने ननम्नानुसार ननणाय नदया—  



 

 

“उप-नकरायेदारी या उप-नकरायेदारी र्ब अक्तस्तत्व में आर्ी है जब नकरायेदार नकरायेदार के आवास का कब्जा 

पूरी र्रह या आंनशक रूप से छोड़ देर्ा है और नकसी अन्य व्यक्ति को उसके अनन्य कबे्ज में रखर्ा है।यह 

व्यवस्था स्पष्ट रूप से नकरायेदार और उस व्यक्ति के बीि एक आपसी समझौरे् या समझ के र्हर् आर्ी 

है नजसे कब्जा इस र्रह से नदया जार्ा है।इस प्रनिया में मकान मानलक को घटनास्थल से बाहर रखा जार्ा 

है।बक्ति, दृश्य को मकान मानलक की पीठ के पीछे अनधननयनमर् नकया जार्ा है, नजसमें ओवरटैक््टस को 

नछपाया जार्ा है और एक ऐसे व्यक्ति को गुप्त रूप से कब्जा हस्तांर्ररर् नकया जार्ा है जो मकान मानलक 

के नलए नबिुल अजनबी है, इस अिा में नक



 

 

मकान मानलक ने उस व्यक्ति को पररसर नही ंनदया िा और न ही उसने ध्वस्त संपनत्त पर कब्जा करने की 

अनुमनर् दी िी या सहमनर् दी िी।यह नकरायेदार के बजाय उस व्यक्ति का वास्तनवक, िौनर्क और अनन्य 

अनधकार है, जो अंर्र्ैः  मकान मानलक को बर्ार्ा है नक नजस नकरायेदार को संपनत्त दी गई िी, उसने 

नकसी अन्य व्यक्ति को उस संपनत्त के कबे्ज में डाल नदया है।ऐसी क्तस्थनर् में, मकान मानलक के नलए, प्रत्यक्ष 

साक्ष्य द्वारा, नकरायेदार और अधीनस्थ के बीि अनुबंध या समझौरे् या समझ को सानबर् करना मुक्तिल 

होगा।मकान मानलक के नलए प्रत्यक्ष साक्ष्य द्वारा यह सानबर् करना िी मुक्तिल होगा नक नजस व्यक्ति को 

संपनत्त सौपंी गई िी, उसने नकरायेदार को मौनिक प्रनर्फल का िुगर्ान नकया िा।ननसने्दह, नकराए का 

िुगर्ान पट्टा या उप-पट्टा का एक आवश्यक र्त्व है। 

(15) िंूनक यह कानूनी क्तस्थनर् है, कोई आसानी से मामले के र्थ्यो ंपर वापस जा सकर्ा है और देख सकर्ा है 

नक क्या यह उप-नविाजन का मामला है या नही?ं माननीय नकराया ननयंत्रक और माननीय अपीलीय प्रानधकरण द्वारा 

यह र्थ्य के रूप में स्थानपर् नकया गया है नक यानिकाकर्ाा एक वृद् व्यक्ति है। उनका अपने बेटे से अलग मेस है। 

जब स्थानीय आयुि ने वादग्रस्त पररसर का दौरा नकया, र्ो यह उनका बेटा िा जो वादग्रस्त पररसर में काम कररे् 

पाया गया िा।। 

(16) बंर्ा नसंह बनाम नवश्व नाि डोगरा और अन्र., (10) के मामले में इस न्यायालय के ननणाय पर प्रनर्वादीगण 

के नवद्वान वकील द्वारा न्यायालय का ध्यान आकनर्ार् नकया गया िा।उद्धृर् मामले में, सबलेनटंग के आधार पर बेदखली 

के नलए यानिका दायर की गई िी।नकरायेदार ने दलील दी नक यह नपर्ा के साि एक संयुि पाररवाररक व्यवसाय िा, 

लेनकन उि र्थ्य स्थानपर् नही ंहुआ िा।एक बार जब यह इस र्रह से स्थानपर् नही ंहुआ िा, र्ो इस न्यायालय ने कहा 

नक िले ही नपर्ा के कबे्ज में िा, यह अनुमान लगाया जा सकर्ा है नक यह सबलेनटंग का मामला है।अर्ैः  यह स्पष्ट है 

नक इस प्रकार नदया गया ननणाय उि मामले के नवनशष्ट र्थ्यो ंमें िा नजसमें एक नवनशष्ट बिाव नकया गया िा नक यह 

संयुि नहंदू पररवार का व्यवसाय है जो संपनत्त में नकया जा रहा है।जैसा नक ऊपर बर्ाया गया है, यहाुँ ऐसा नही ंहै।इस 

प्रकार, उि ननणाय प्रनर्वादीगण के बिाव में नही ंआर्ा है।  

(17) लुनधयाना के हरनमंदर नसंह बनाम कर्ाार नसंह और अन्य (11) के मामले में सबलेनटंग के आधार पर 

बेदखली यानिका दायर की गई िी।संपनत्त नपर्ा को पटे्ट पर दी गई िी और उसके बेटे के कबे्ज में पाई गई िी।बेटे ने 

यह दलील दी नक वह संपनत्त में सीधे नकरायेदार िा।वह इसे स्थानपर् करने में नवफल रहे।एक बार ऐसा िा  

(10) 1981 (2) आर. सी. आर. 578 

(11) 1985 एि. आर. ए 39 

ननष्कर्ा के अनुसार, यह माना गया नक सबलेनटंग का अनुमान आसानी से ननकाला जा सकर्ा है।इस न्यायालय ने 

ननम्नानुसार अनिननधााररर् नकयाैः— 

“ बाद में, वह पररसर से बाहर िले गए और अपने बेटे हरनमंदर नसंह, प्रनर्वादी को उसी पर कब्जा करने की 

अनुमनर् दी, जो अब खुद को मकान मानलक के अधीन एक प्रत्यक्ष नकरायेदार होने का दावा करर्ा है।इन 

पररक्तस्थनर्यो ंमें, प्रसु्तर् करने की यानिका स्पष्ट रूप से वर्ामान मामले में ररकॉडा पर साक्ष्य से अलग है। 

एक बार नफर यह स्पष्ट है नक यह नवशेर् मामले की पररक्तस्थनर्यो ंमें िा नक यह अनिननधााररर् नकया गया िा नक 

नपर्ा संपनत्त को बेटे को सौपं सकर्ा है क्योनंक बेटा यह स्थानपर् करने में नवफल रहा नक वह मकान मानलक का प्रत्यक्ष 

नकरायेदार िा।उन्ोनें संपनत्त में अपना क्तखर्ाब स्थानपर् नकया लेनकन इसे स्थानपर् करने में नवफल रहे।उद्धृर् मामला 

अपने र्थ्यो ंके आधार पर अलग है।इसी र्रह, हंस राज और एक अन्य बनाम के मामले में। नकरायेदार के िाई नवल 

नकशोर और अन्य (12) पर व्यवसाय करने का आरोप लगाया गया िा और यह नही ं नदखाया गया िा नक उनका 

संयुि पररवार िा।इसके नवपरीर्, वे अलग रह रहे िे और नकरायेदार का एक अलग व्यवसाय िा।यह माना गया नक 

यह सबलेनटंग का मामला िा।  

(18) यह नबना कहे िला जार्ा है नक एक ननणाय एक पूवावर्ी बाध्यकारी होगा यनद यह र्थ्यो ंपर पैरा मैटेररया 

है।लेनकन, जैसा नक ऊपर देखा गया है, इन दोनो ंमामलो ंमें र्थ्य अलग-अलग िे और इसनलए, कोई िी सुरनक्षर् रूप 

से यह ननष्कर्ा ननकाल सकर्ा है नक उि ननणायो ंका लाि प्रनर्वादीगण द्वारा नही ंउठाया जा सकर्ा है। 

(19) इस संबंध में डॉ. ज्ञान प्रकाश बनाम सोमनाि और अन्य (13) के मामले में उच्चर्म न्यायालय के फैसले 



 

 

पर िरोसा नकया गया िा।यह नहमािल प्रदेश शहरी नकराया ननयंत्रण अनधननयम, 1987 के र्हर् एक ननणाय िा।उप-

नकरायेदार द्वारा नलक्तखर् बयान में कोई दलील नही ंदी गई िी नक मूल नकरायेदार ने नकरायेदारी को आत्मसमपाण कर 

नदया िा और मकान मानलक ने उसे सीधे नकरायेदार के रूप में स्वीकार कर नलया िा।यह अनिननधााररर् नकया गया 

िा नक केवल नकराए का िुगर्ान करने से वह सीधे नकरायेदार नही ंबन जाएगा।यानिकाकर्ाा के बेटे द्वारा ऐसी कोई 

यानिका नही ंली गई िी नक वह संपनत्त में सीधे नकरायेदार िा।पररणाम यह होगा नक डॉ. ज्ञान प्रकाश के मामले 

(उपरोि) में ननणाय िी अलग है।  

(20) िानन नसंह निट्टी बनाम दरबारा नसंह और एक अन्य (14) के मामले में इस अदालर् ने नवनित्र र्थ्यो ंमें 

यह ननष्कर्ा ननकाला नक जहां एक नकरायेदार उप-नकरायेदार के एजेंट के रूप में अपना व्यवसाय करर्ा है, यह नही ं

माना जा सकर्ा है नक संपनत्त को कम कर नदया गया िा।वर्ामान के र्थ्यो ंके अनधक करीब  

(12) 1986 (2) आर. सी. आर. 617 

(13) 1996 एि. आर. आर. 57 

(14) 1986 (2) अक्तखल िारर्ीय नकराया ननयंत्रण पनत्रका 243। 

मामला अपने कानूनी प्रनर्नननधयो ंबनाम िंदर िान और अन्य (15) के माध्यम से जगन नाि (मृर्) के मामले में सवोच्च 

न्यायालय का ननणाय है।उसमें िी, बेदखल करने के नलए एक यानिका दायर की गई िी नजसमें आरोप लगाया गया िा 

नक संपनत्त को खाली कर नदया गया है।नकरायेदार व्यवसाय िला रहा िा।वह सेवाननवृत्त हो गए िे और उन्ोनें वही 

अपने बेटे को दे नदया िा।िूुँनक उन्ें अपने बेटे को बेदखल करने का अनधकार िा, इसनलए यह ननष्कर्ा ननकाला गया 

नक सबलेनटंग सानबर् नही ंहुई है।ननणाय के अनुचे्छद 6 में, सवोच्च न्यायालय ने ननम्नानुसार अनिननधााररर् नकयाैः —  

“ जब र्क नकरायेदार को वहां कब्जा करने का अनधकार बना रहर्ा है 

अनधननयम की धारा 14 (1) के खंड (बी) के संदिा में कबे्ज के साि कोई नविाजन नही ंहै। िले ही नपर्ा 

व्यवसाय से सेवाननवृत्त हो गए िे और बेटे िे।व्यवसाय की देखरेख कररे् हुए, इस मामले के र्थ्यो ंमें, यह 

नही ंकहा जा सकर्ा है नक नपर्ा ने खुद को कबे्ज में रखने के कानूनी अनधकार से वंनिर् कर नदया िा।यनद 

नपर्ा को कब्जाधाररयो ंयानी अपने बेटो ंके कबे्ज को स्थानांर्ररर् करने का अनधकार है, र्ो यह नही ंकहा 

जा सकर्ा है नक नकरायेदार ने कबे्ज के साि िाग नलया िा।इस न्यायालय ने श्रीमर्ी. कृष्णवर्ी बनाम श्री 

हंस राज, 1974 नकराया ननयंत्रण ररपोटार, 163 (19741 एस. सी. सी. 289) के पास मामले के इसी पहलू 

पर ििाा करने का अवसर िा।वहाुँ दो व्यक्ति एक घर में पनर् और पत्नी के रूप में रहरे् िे और उनमें से 

एक ने पररसर नकराए पर नलया िा, दूसरे को इसके एक नहसे्स में व्यवसाय करने की अनुमनर् दी िी, 

सवाल यह िा नक क्या यह नदल्ली नकराया ननयंत्रण अनधननयम की धारा 14 की उप-धारा (4) के प्रावधानो ं

को कम करने और आकनर्ार् करने के बराबर है। इस न्यायालय ने अनिननधााररर् नकया नक यनद दो व्यक्ति 

एक घर में पनर् और पत्नी के रूप में एक साि रहरे् हैं और उनमें से एक जो घर का मानलक है, दूसरे को 

उसके एक नहसे्स में व्यवसाय करने की अनुमनर् देर्ा है, र्ो यह नकसी अन्य साक्ष्य के अिाव में होगा, यह 

ननष्कर्ा ननकालने के नलए एक जल्दबाजी होगी नक मानलक ने पररसर के उस नहसे्स को नकराए पर दे नदया 

है।इस मामले में यनद नपर्ा अपने बेटो ंके साि व्यवसाय कर रहा िा और पररवार एक संयुि नहंदू पररवार 

िा, र्ो यह मान लेना मुक्तिल है नक नपर्ा ने अनधननयम की धारा 14 (1) (बी) की शरारर् को आकनर्ार् 

करने के नलए कानूनी रूप से कबे्ज के साि िाग नलया िा।  

(21) इसी र्रह, अरशद अली बनाम कैलाश और अन्य (16) के मामले में, एक िाई ने संपनत्त नकराए पर ली 

िी।यह अनिननधााररर् नकया गया िा नक केवल इसनलए नक दूसरे िाई ने िी उसके साि संपनत्त में काम नकया िा, यह 

नही ंकहा जा सकर्ा है नक संपनत्त को खाली कर नदया गया िा।  

(22) उपरोि से यह स्पष्ट है नक इससे पहले नक यह कहा जा सके नक संपनत्त को खाली कर नदया गया है, 

नकसी र्ीसरे व्यक्ति को कानूनी कबे्ज में होना िानहए।यनद नकरायेदार के पास कानूनी अनधकार या अनधकार है 

(15) 1988 (1)आर. सी. आर. 629 

(16) 1998 (2) पीएलआर 250। 

कब्जा, यह नही ंकहा जा सकर्ा है नक संपनत्त को कम कर नदया गया है या उसके साि नविानजर् नकया गया है। 

(23) वर्ामान मामले में, यह मकान मानलक-प्रत्यनिायो ंके साक्ष्य में है नक यानिकाकर्ाा िी दुकान पर जा रहा 

िा।मान लीनजए, वह बूढा हो गया है।इस प्रकार, उसे कानूनी कबे्ज में होने के नलए योग्य होना िानहए।ऐसा नही ंहै नक 



 

 

उन्ोनें अपने बेटे को व्यवसाय जारी रखने की अनुमनर् देरे् हुए खुद को पूरी र्रह से अलग कर नलया है।एक बार जब 

वह कानूनी कबे्ज में हो जार्ा है जैसा नक साक्ष्य से स्पष्ट है क्योनंक वह दुकान का दौरा करना जारी रखर्ा है और 

व्यवसाय करने वाला व्यक्ति कोई और नही ंबक्ति उसका बेटा पाया जार्ा है, र्ो सबलेनटंग का अनुमान लगाने की 

अनुमनर् नही ंहोगी।इस प्रकार, नववानदर् आदेश में अवैधर्ा और अनुनिर्र्ा है।उसी को कायम नही ंरखा जा सकर्ा 

है। 

(24) इन कारणो ंसे, पुनरीक्षण यानिका की अनुमनर् दी जार्ी है और नवद्वान नकराया ननयंत्रक और नवद्वान 

अपीलीय प्रानधकरण के नववानदर् आदेशो ंको दरनकनार कर नदया जार्ा है।इसके बजाय, प्रत्यिी-मकान मानलको ंद्वारा 

दायर बेदखली आवेदन ननराश है। 

एस. के. 

अस्वीकरण  : स्थानीय  िार्ा  में  अनुवानदर् ननणाय यानिकाकर्ाा के सीनमर् उपयोग के नलए है र्ानक वह अपनी िार्ा 

में इसे समझ सके और नकसी अन्य उदे्श्य के नलए इसका उपयोग नही ंनकया जा सकर्ा है । सिी व्यवहाररक और 

आनधकाररक उदेश्यो ंके नलए ननणाय का अंगे्रजी संस्करण प्रमानणक होगा और ननष्पादन और कायाान्वयन के उदे्श्य 

के नलए उपयुि रहेगा । 

                                                

                                                                     वरुण बंसल, 

                                                     प्रनशकु्ष न्यानयक अनधकारी, 

                                                              गुरूग्राम, हररयाणा 

 

 


