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माननीय न्यायमूर्ति परमजीत र् िंह के  मक्ष  

उदई र् िंह -अपीलकताि 

बनाम 

धारा र् िंह- प्रर्तवादी 

आरए एनो। 1986 की 1001 

अगस्त 13,2013 

र् र्वल प्रर्िया  िंर्हता, 1908 -ए . 100 -  िंपर्ि का हस्ािंतरण ए  ीटी, 1882 -ए .10 

7- पिंजीकरण ए  ीटी, 1908 -ए ए .17 और 49 - भारतीय स्टाम्प अर्धर्नयम, 1899 - धारा 

2(14) -अपीलकताि के र्पता दुकान के मार्लक और दुकान में प्रर्तवादी र्करायेदार - रेंट नोट 

र्दनािंक 20.09.1978 ग्यारह महीने के र्लए र्नष्पार्दत र्कया गया था - र्कराया और हाउ  टैक्स 

का भुगतान नही िं र्कया गया - व ूली के र्लए मुकदमा दायर र्कया गया - टर ायल कोटि ने मुकदमे 

की र्ििी की और अपीलीय अदालत ने इ  आधार पर र्नष्कर्ि को उलट र्दया र्क र्कराया नोट 

पिंजीकृत नही िं है इ र्लए  ाक्ष्य में स्वीकायि नही िं है इ र्लए पार्टियो िं के बीच मकान मार्लक और 

र्करायेदार का कोई  िंबिंध नही िं है - अपील ने यह मानते हुए अनुमर्त दी र्क ग्यारह महीने  े 

अर्धक की अवर्ध के र्लए र्नष्पार्दत एक र्कराया नोट, र्लखित रूप में कम हो गया और 

र्करायेदार को र्दया गया कब्जा अर्नवायि रूप  े पिंजीकरण योग्य  ाधन नही िं है, इ र्लए 

पिंजीकरण अर्धर्नयम की धारा 49 के प्रावधान लागू नही िं हो िंगे क्ोिंर्क ग्यारह महीने के र्लए 

र्कराए के नोट को पिंजीकृत करने की आवश्यकता नही िं है और इ  तरह  ाक्ष्य में स्वीकायि है 

यह र्नणिय र्लया गया है कि  सभी प्रावधान ों िा सोंयुक्त प्रभाव, यहाों पहले उले्लख किया गया 

है, यह है कि ग्यारह महीने से अकधि िी अवकध िे कलए कनष्पाकित एि किराया न ट, हालाोंकि एि 

किरायेिार ि  उसिे तहत ररकवोंग और िबे्ज में िम िर किया जाता है, अकनवायय रूप से पोंजीिरण 

य ग्य साधन नही ों है, कनक्रफौिय , पोंजीिरण अकधकनयम िे सोंप्रिाय आयन 49 िे प्रावधान लागू नही ों ह ोंगे। 

चूोंकि किराया न ट पूवय पीआई िेवल ग्यारह महीने िे कलए है, इसकलए इसे पोंजीिृत िरने िी 

आवश्यिता नही ों है और इस तरह साक्ष्य में स्वीिायय है। इस प्रिार, पोंजीिरण िे अभाव में किराए िे 

न ट Ex.Pl िी अस्वीिाययता िे सोंबोंध में कवद्वान कनचली अपीलीय न्यायालय िा कनष्कर्य िानून िी नजर 

में कटिाऊ नही ों है। 1 आईसीएनसीसी इसे रद्द िर किया जाता है, 
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(पैरा 20) 

अपीलिताय िे कलए आइिा सरीन, अकधवक्ता। 

आर.एस. कसह ता, सीकनयर एडव िेट, प्रकतवािी िे कलए बीआर राणा, एडव िेट िे साथ । 

परमजीत र् िंह, जे. 

(1) कवद्वान कजला न्यायाधीश, फरीिाबाि द्वारा पाररत किनाोंि 15.2.1986 िे आिेश ि  चुनौती 

िेते हुए तत्काल कनयकमत िूसरी अपील िायर िी गई है, कजसिे द्वारा कवद्वान उप न्यायाधीश प्रथम शे्रणी, 

पलवल द्वारा पाररत किनाोंि 5.3.1985 िे कनणयय और कडक्री ि  रद्द िर किया गया है। 

(2) मामले िे सोंकिप्त तथ्य यह है कि साइट प्लान में लाल रोंग में िशायए गए पत्र ए बीसीडी में 

किखाए गए एि िुिान िे माकलि थे। उक्त िुिान पलवल िी नगर कनगम सीमा िे भीतर स्थित है। 

डीसीएफसीडेंट/आरसीस् ोंडेंट ने उक्त िुिान ि  वािी/अपीलिताय िे कपता से 200/- रुपये प्रकत माह 

िी िर से किराए पर और 20.9.1978 ि  हाउस टैक्स प्राप्त किया। किनाोंि 20.9.1978 िे किराए िे 

न ट ि  ग्यारह महीने िे कलए कनष्पाकित किया गया था। िुिान पर किराएिार िे रूप में रहने वाले ि  

बताया गया था। यह आर प लगाया गया था कि मूल माकलि चरण कसोंह िी मृतु्य लगभग 1% साल पहले 

ह  गई थी और वािी मृति चरण कसोंह िा एिमात्र िानूनी उत्तराकधिारी और उत्तराकधिारी ह ने िे नाते 

कववाकित िुिान िा माकलि बन गया। यह आगे प्रसु्तत किया गया था कि प्रकतवािी ने तीन साल से किराए 

िा भुगतान नही ों किया था 

(ख) सरिार ने 20-2-1980 से 19-2-1983 ति 7200/- रुपए ति िे आवास िर सकहत 660/- रुपए 

ति िे आवास िर िी वसूली िी है। इसकलए वसूली िे कलए मुििमा िायर किया गया था। न कटस पर 

प्रकतवािी उपस्थित हुआ और कलस्थखत बयान िजय किया कजसमें िहा गया कि वािी िे पास प्रकतवािी िे 

स्थखलाफ िारयवाई िा ि ई िारण नही ों था। इस बात से इनिार किया गया कि वािी िकथत चरण कसोंह 

िा बेटा है। आगे यह प्रसु्तत किया गया कि न त  वािी और न ही िकथत चरण कसोंह िा कववाकित िुिान 

में ि ई कहत, अकधिार या शीर्यि है। इस बात से इनिार किया गया कि प्रकतवािी ने िकथत चरण कसोंह 

से किराए पर िुिान ली थी। िकथत किराए िे न ट ि  झठूा, िाल्पकनि और किखावटी िस्तावेज बताया 

गया था और पोंजीिरण िे अभाव में साक्ष्य में स्वीिायय नही ों था। कलस्थखत बयान में किए गए बयान ों से 

इनिार िरते हुए प्रकतिृकत िायर िी गई थी। 

(3) कवद्वान कवचारण न्यायालय ने िाययवाही िे अवल िन िे बाि कनम्नकलस्थखत मुदे्द तैयार किए:- 
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"7. क्या वािी 7860/- रुपये िी वसूली िा हििार है जैसा कि वाि में आर प लगाया गया है? 

ओपी। 

2. क्या मुििमा सी.पी.सी. िी धारा 10 िे तहत िकगत किया जा सिता है? ओपीडी 

3. क्या वािी िे पास मुििमा िायर िरने िे कलए िारयवाई िा ि ई िारण नही ों है? ओपीडी। 

4. राहत " 

(4) कवद्वान टर ायल ि टय ने तैयार किए गए मुद्द ों पर कनष्कर्ों ि  िजय िरने िे बाि, वािी िे 

मुििमे िा फैसला सुनाया। कवद्वान टर ायल ि टय द्वारा पाररत कनणयय और कडक्री िे स्थखलाफ, 

प्रकतवािी/बचाव पि ने अपील ि  प्राथकमिता िी, इसिी अनुमकत िी गई है और अपीलिताय/वािी िा 

मुििमा खाररज िर किया गया है। इसकलए यह कनयकमत कद्वतीय अपील। 

(5) वतयमान अपील िायर िरते समय, िानून िे ि ई महत्वपूणय प्रश्न तैयार नही ों किए गए थे, 

हालाोंकि, वतयमान अपील िे लोंकबत रहने िे िौरान, िानून िे पयायप्त प्रश्न ों ि  ररिॉडय पर रखा गया है, 

ज  कनम्नानुसार हैं: - 

(6) क्या कनचली अपीलीय अिालत ने यह मानने में गलती िी कि मिान माकलि और 

किरायेिार िा सोंबोंध साकबत नही ों हुआ? 

(2) क्या िेवल रेंट न ट एक्सपीजे पर भर सा न िरिे, कनचली अपीलीय अिालत इस 

कनष्कर्य पर पहुोंच सिती है कि अपीलिताय मिान माकलि नही ों था? 

(3) क्या कनचली अपीलीय अिालत ने यह साकबत िरने िे कलए ररिॉडय पर भारी सबूत ों 

िी अनिेखी िरने में गलती िी है कि अपीलिताय चरण कसोंह िा बेटा था? 

(4) क्या कनचली अपीलीय अिालत द्वारा पाररत कनणयय और कडक्री कविृत है और 

इसकलए इसे रद्द किया जा सिता है? 

(5) क्या कनचली अपीलीय अिालत ने ररिॉडय पर मौजूि सबूत ों ि  गलत पढा है? '' 

(6) मैंने पििार ों िे कवद्वान विील ों ि  सुना है और अकभलेख िा अवल िन किया है। 

(7) कजन तिों पर बाि में चचाय िी जाएगी, उनसे यह न्यायालय महसूस िरता है कि इस अपील 

में िानून िे कनम्नकलस्थखत महत्वपूणय प्रश्न उठते हैं: - 

"जे। क्या अपोंजीिृत किराया न ट साक्ष्य में स्वीिायय है? 
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(2) क्या कनचली अपीलीय अिालत द्वारा ररिॉडय पर साक्ष्य ि  पूरी तरह से गैर-पढा 

और गलत तरीिे से पढा गया है? 

(8) अपीलिताय िे कवद्वान विील ने ज रिार तिय  किया कि कनचली अपीलीय अिालत ने किराए 

िे न ट Ex.Pl ि  इस आधार पर गलत तरीिे से नही ों कलया है कि यह पोंजीिृत नही ों है; जैसे कि साक्ष्य में 

अग्राह्य। एि बार रेंट न ट ि  बाहर िर किया जाता है त  पाकटयय ों िे बीच मिान माकलि और किरायेिार 

िा ि ई ररश्ता नही ों ह ता है। उक्त कनष्कर्य गलत है और कटिाऊ नही ों है। 

(9) अपीलिताय िे कवद्वान विील ने आगे प्रसु्तत किया कि जहाों ति इस तथ्य िे सोंबोंध में 

कनष्कर्य है कि अपीलिताय मृति चरण कसोंह िा बेटा नही ों है, कवद्वान कनचली अपीलीय अिालत ने इस 

आधार पर टर ायल ि टय िे फैसले ि  उलट किया कि यह चरण कसोंह िी सोंपकत्त नही ों थी, बस्थि यह चरण 

कसोंह िी पत्नी गुलाब िौर िे नाम पर थी। यह िानून िा िाकपत कसद्ाोंत है कि एि बार जब व्यस्थक्त 

मिान माकलि और किरायेिार िे ररशे्त ि  स्वीिार िर लेता है, त  वह बाि िी िाययवाही में इसे 

अस्वीिार नही ों िर सिता है। 

(10) प्रकतवािी िे कवद्वान विील ने अपीलिताय िे कलए कवद्वान विील द्वारा उठाए गए तिों िा 

ज रिार कवर ध किया और प्रसु्तत किया कि कनचली अपीलीय अिालत द्वारा िजय किए गए कनष्कर्य िानून 

में कटिाऊ हैं और इसमें िानून या तथ्य िी ि ई तु्रकट नही ों है। तथ्य ों िी ख ज में 

कवद्वान कनचली अपीलीय न्यायालय द्वारा अकभकलस्थखत किया गया है। कवद्वान कनचली अपीलीय अिालत 

द्वारा साक्ष्य ि  गलत तरीिे से नही ों पढा गया है और न ही पढा गया है। 

(11) प्रकतवािी िे कवद्वान विील ने प्रिीप बहल बनाम िों वलजीत िौर और अन्य (1) में इ  

न्यायालय के फै ले पर भरो ा र्कया, यह तिय  िेने िे कलए कि किराए िे न ट ि  पोंजीिृत िरने िी 

आवश्यिता है और पोंजीिरण न ह ने िे कलए, यह साक्ष्य में स्वीिायय नही ों है। कवद्वान कनचली अपीलीय 

अिालत ने किराए िे न ट ि  खाररज िर किया है। 

(12) मैंने पििार ों िे कवद्वान विील ों द्वारा उठाए गए प्रकतद्वोंद्वी तिों पर कवचार किया है। 

(13) पहला प्रश्न साक्ष्य में अपोंजीिृत किराया न ट िी स्वीिाययता िे सोंबोंध में है। योंत्र िे 

अवल िन से यह स्ष्ट है कि यह ग्यारह महीने िे कलए है। इस तथ्य पर पाकटयय ों द्वारा कववाि नही ों किया 

गया है। 

(14) आईआईटी सुप्रीम ि  सतीश िुमार बनाम जरीफ अहमि और अन्य (2) में इ ी खिर्त 
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 े र्नपटने का अव र र्मला था  , कजसमें माननीय सवोच्च न्यायालय ने कनम्नानुसार कटप्पणी िी थी: - 

"परों तुि इस मामले में तथ्य ों पर लागू नही ों ह ता है और इसकलए, इसमें उस्थल्लस्थखत तीन 

पररस्थिकतय ों वाले िस्तावेज ों िी प्रास्थप्त िे साथ-साथ उत्पीक़ित अपवाि ों ि  िेखना आवश्यि 

नही ों है, अथायत्, कवकशष्ट कवश्वास अकधकनयम िे तहत कवकशष्ट प्रिशयन िे प्रवतयन िे कलए उपय ग 

किए जाने वाले अपोंजीिृत िस्तावेज या टीपी अकधकनयम िी धारा 53-ए िे तहत अनुबोंध िे 

आोंकशि प्रिशयन िे साक्ष्य िे रूप में उपय ग किया जाता है या सोंपाकश्वयि लेनिेन िे कलए साक्ष्य 

िा उपय ग िरता है। सभी प्रावधान ों िा सोंयुक्त प्रभाव यह है कि एि अपोंजीिृत पट्टा कवलेख 

11 महीने से अकधि िी अवकध िे कलए महीने-िर-महीने कनष्पाकित किया जाता है, हालाोंकि 

कलस्थखत रूप में िम ह  जाता है और िब्जा उसिे तहत एि किरायेिार ि  किया जाता है, 

अकनवायय रूप से पोंजीिरण य ग्य साधन नही ों है और इसकलए, पोंजीिरण अकधकनयम िी धारा 

49 में कनकहत कनरे्ध लागू नही ों ह ता है। इसकलए, िस्तावेज उसमें कनकहत अचल सोंपकत्त िे प्रभाव 

पर कवचार िरने या ऐसी सोंपकत्त िे साथ किसी भी लेनिेन िे साक्ष्य िे रूप में प्राप्त िरने िे 

कलए साक्ष्य में स्वीिायय है। " 

(1) 2012 (3) आरसीआर (कसकवल) 50 

(2) (1997)3 एससीसी 679 

(15) इस सोंबोंध में, पोंजीिरण अकधकनयम, 1908 िी धारा 17 (एल) (डी) िा सोंिभय किया जा 

सिता है, ज  कनम्नानुसार है: - 

"17(1) कनम्नकलस्थखत िस्तावेज पोंजीिृत किए जाएों गे यकि वह सोंपकत्त कजससे वे सोंबोंकधत हैं, उस 

कजले में स्थित है, कजसमें और यकि उन्हें उस तारीख ि  या उसिे बाि कनष्पाकित किया गया है, 

कजस तारीख ि , 1864 िा अकधकनयम सोंख्या XVI, या भारतीय पोंजीिरण अकधकनयम, 1866, 

या भारतीय पोंजीिरण अकधकनयम, 1871 या भारतीय पोंजीिरण अकधकनयम,  1877 में, या यह 

अकधकनयम, आया या लागू हुआ, अथायत्- 

+ * * 

(घ) अचल सोंपकत्त िा वर्य िर वर्य या एि वर्य से अकधि िी किसी अवकध िे कलए पट्टा, या 

वाकर्यि किराया आरकित िरना; " 

(16) शब्द "इोंसू्ट्रमेंट" ि  भारतीय स्ट्राम्प अकधकनयम 1899 िी धारा 2 (14) में पररभाकर्त किया 

गया है, कजसमें िहा गया है कि: "इोंसू्ट्रमेंट में हर िस्तावेज शाकमल है कजसिे द्वारा ि ई अकधिार या 
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िाकयत्व बनाया गया है, या बनाया जा सिता है, िानाोंतररत किया जा सिता है, सीकमत, कवस्ताररत, 

बुझाया या िजय किया गया है। 

(17) सोंपकत्त हस्ताोंतरण अकधकनयम, 1882 िी धारा 3 भी ^साधन ि  एि गैर-वसीयतनामा 

साधन िे अथय में पररभाकर्त िरती है। सोंपकत्त हस्ताोंतरण अकधकनयम िी धारा 107 यह कनयोंकत्रत िरती 

है कि पट्टा िैसे बनाया जाना है। इसिे पहले भाग में यह प्रावधान है कि अचल सोंपकत्त िा पट्टा वर्य-िर-

वर्य या एि वर्य से अकधि िी किसी अवकध िे कलए या वाकर्यि किराया आरकित िरने िे कलए िेवल 

एि पोंजीिृत कलखत द्वारा ही किया जा सिता है। उसिा िूसरा भाग पहले भाग ि  अपवाि िेता है 

और यह प्रावधान िरता है कि अचल सोंपकत्त िे अन्य सभी पट्ट ों ि  एि पोंजीिृत कलखत द्वारा या िबे्ज 

िी कडलीवरी िे साथ मौस्थखि समझौते द्वारा बनाया जा सिता है। 

(18) उपर क्त प्रावधान ों िे आल ि में, सवाल उठता है कि क्या महीने से महीने या ग्यारह 

महीने िे कलए अचल सोंपकत्त िा पट्टा एि अकनवायय रूप से पोंजीिरण य ग्य िस्तावेज है, हालाोंकि इसे 

स्ट्राम्प अकधकनयम िी धारा 2 (14) िे तहत पररभाकर्त एि साधन िे रूप में कलखने िे कलए िम िर 

किया गया था। पोंजीिरण अकधकनयम िी धारा 17 (1) (डी) िे साथ पकठत धारा 107 िे पहले भाग िा 

एि सोंयुक्त पठन, जैसा कि ऊपर कनिाला गया है, डॉक्स इोंकगत िरते हैं कि साल-िर-साल अचल सोंपकत्त 

िा पट्टा, या एि वर्य से अकधि िी किसी भी अवकध िे कलए या वाकर्यि किराया आरकित िरना िेवल 

एि पोंजीिृत उपिरण और अन्य सभी उपिरण ों द्वारा किया जाना चाकहए,  हालाोंकि लेखन िे कलए िम 

ह  गया है और उसिे तहत िबे्ज िी कडलीवरी िे साथ, आिय  अकनवायय रूप से पोंजीिरण य ग्य नही ों 

है। 

(19) पोंजीिरण अकधकनयम िी धारा 49 िुछ प्रिार िे िस्तावेज ों ि  साक्ष्य में प्राप्त िरने पर 

र ि लगाती है। 

पोंजीिरण अकधकनयम िी धारा 49 कनम्नानुसार पढती है: - 

(20) पिंजीकृत होने के र्लए आवश्यक दस्ावेजो िं के गैर-पिंजीकरण का प्रभाव। 

धारा 17 द्वारा या सोंपकत्त अोंतरण अकधकनयम, 1882 िे किसी प्रावधान द्वारा पोंजीिृत ह ने िे कलए 

आवश्यि ि ई िस्तावेज - 

(ि) उसमें समाकवष्ट किसी अचल सम्पकत्त ि  प्रभाकवत नही ों िर सिेगा, या 

* * * 
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(ग) ऐसे समुकचत रूप से प्रभाकवत िरने वाले या ऐसी शस्थक्त प्रिान िरने वाले किसी सोंव्यवहार 

िे साक्ष्य िे रूप में प्राप्त किया जाए; जब ति यह पोंजीिृत नही ों किया गया है: '' 

(20) सभी प्रावधान ों िा सोंयुक्त प्रभाव, कजसिा उले्लख पहले किया गया है, यह है कि एि 

किराया न ट ज  िस महीने से अकधि नही ों िी अवकध िे कलए कनष्पाकित किया गया है, हालाोंकि एि 

किरायेिार ि  राइकटोंग और िबे्ज िे कलए िम िर किया गया है, अकनवायय रूप से पोंजीिरण य ग्य 

साधन नही ों है। इसकलए, पोंजीिरण अकधकनयम िी धारा 49 िे प्रावधान लागू नही ों ह ोंगे। चूोंकि किराया 

न ट Ex.Pl िेवल ग्यारह महीने िे कलए है, इसकलए इसे पोंजीिृत िरने िी आवश्यिता नही ों है और इस 

तरह साक्ष्य में स्वीिायय है। इस प्रिार, पोंजीिरण िे अभाव में किराए िे न ट Ex.Pl िी अस्वीिाययता िे 

सोंबोंध में कवद्वान कनचली अपीलीय अिालत िा कनष्कर्य िानून िी नजर में कटिाऊ नही ों है। इसकलए इसे 

अलग रखा जाता है। 

(21) प्रमाकणत गवाह िी जाोंच िरिे िस्तावेज पहले ही ररिॉडय पर साकबत ह  चुिा है। इसे 

िेखते हुए, चरण कसोंह, ज  अपीलिताय/वािी िा कपता था, और किरायेिार - िारा कसोंह िे बीच मिान 

माकलि और किरायेिार िा सोंबोंध िाकपत ह ता है। 

(22) अब सवाल यह उठता है कि क्या किराए िे मामले में सोंपकत्त िा स्वाकमत्व साकबत िरने 

िी आवश्यिता है जब मिान माकलि और किरायेिार िा सोंबोंध िाकपत किया जाता है। 

(23) एि बार प्रकतवािी ि  चरण कसोंह िा किरायेिार माना जाता है, ज  अपीलिताय िा कहत 

है, त  ऐसी िाययवाही में भूकम िा स्वतोंत्र स्वाकमत्व साकबत िरने िी आवश्यिता नही ों है क्य ोंकि वतयमान 

मुििमा िेवल 20.2.1980 से 19.2.1983 ति िी अवकध िे कलए अवैतकनि किराए िी वसूली िे कलए 

है। इसिे अलावा, कवद्वान कनचली अपीलीय अिालत सराहना िरने में कवफल रही है 

ररिॉडय पर साक्ष्य, कजस पर टर ायल ि टय ने मुद्दा नोंबर 1 िा फैसला िरते समय कवस्तार से चचाय िी है। 

ररिॉडय में साक्ष्य, कवशेर् रूप से मतिाता सूची और पीडबू्ल्यआई िे साक्ष्य िे सोंबोंध में स्ष्ट रूप से गलत 

व्याख्या और गैर-पठन है। इसे िेखते हुए, इस सोंबोंध में कनष्कर्य भी कटिाऊ नही ों है। 

(24) उपयुयक्त िे मदे्दनजर, अपील िी अनुमकत िी जाती है। अपीलिताय/वािी िा वाि लागत 

िे साथ कनधायररत किया गया है कजसिा मूल्ाोंिन 5,000/- रुपये किया गया है। 
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***** 

अस्वीिरण: िानीय भार्ा में अनुवाकित कनणयय वािी िे सीकमत उपय ग िे कलए है, ताकि वह अपनी 

भार्ा में इसे समझ सिे और किसी अन्य उदे्दश्य िे कलए इसिा उपय ग नही ों किया जा सिता है। सभी 

व्यावहाररि और आकधिाररि उदे्दश्य ों िे कलए कनणयय िा अोंगे्रजी सोंस्करण प्रमाकणि ह गा और कनष्पािन 

और िायायन्वयन िे उदे्दश्य िे कलए उपयुक्त रहेगा।  

मीनू वमाय,  

प्रकशिु न्याकयि अकधिारी, हररयाणा 

 

 


