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समक्ष पी. सी. जैन मुख्य न्यायाधीश, एसपी गोयल और डी. वी. सहगल, न्यायमूर्ति 

हरीश चंद और अन्य - याचचकाकताि 

बनाम 

ककरपा राम - उत्तरदाता 

1983 की ससववल पुनरीक्षण संख्या  2615 

19 ददसंबर, 1985 

हररयाणा शहरी (ककराया और बेदखली र्नयंत्रण) अचधर्नयम, 1973 - धारा 2 (एच) - 
गैर-आवासीय भवन के कब्जे में एक वैधार्नक ककरायेदार के खखलाफ पाररत र्नष्कासन का 
आदेश - र्नष्कासन आदेश के खखलाफ अपील के लंबबत रहने के दौरान ककरायदेार की मतृ्यु 
हो जाती है - अपील के साथ आगे बढ़ने के सलए मृतक ककरायदेार के उत्तराचधकारी और कानूनी 
प्रर्तर्नचध - ऐसे उत्तराचधकारी - क्या उनके पास ऐसे पररसर में ककरायेदारी का आनुवंसशक 
अचधकार है - अचधर्नयम की धारा 2 (एच) में दी गई ककरायेदार की पररभाषा  - क्या आवासीय 
और गैर-आवासीय भवनों के ककरायेदारों पर लागू होती है - गैर-आवासीय भवन के संबंध में 
ककरायेदारी और ववरासत के आदेश का हसतांतरण - चाहे उत्तराचधकार के सामान्य कानून द्वारा 
शाससत हो - ऐसे ककरायेदार - क्या अचधर्नयम द्वारा प्रदान की गई सुरक्षा का आनंद लेना 
जारी रखते हैं। 

असभर्नधािररत कक ककरायदेारी की ववरासत की शति और आदेश जो हररयाणा शहरी (ककराया 
और बेदखली र्नयतं्रण) अचधर्नयम, 1973 की धारा 2 (एच) में संलग्न अनुसूची के साथ पढ़ा 
जाता है, उनके आवेदन में "आवासीय भवन" तक सीसमत है, ककरायेदार की मतृ्यु की स्सथर्त 
में "गैर-आवासीय भवन" के संबंध में ककरायदेारी ककरायेदार पर लागू उत्तराचधकार के सामान्य 
काननू के अनुसार मतृक ककरायदेार के उत्तराचधकाररयों पर र्नभिर करती है और मतृक ककरायदेार 
के उत्तराचधकारी जो मतृक ककरायेदार के जूते में कदम रखते हैं, हररयाणा अचधर्नयम द्वारा 
प्रदान की गई सुरक्षा का आनंद लेते हैं 

(पैरा 17) 
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1. मातेश्वर दयाल बनाम ओम प्रकाश 1984 (2) आरएलआर 678 

2. ओम प्रकाश बनाम श्रीमती कैलाश वती और अन्य 1981 (1) आरसीजे 143 

3. दलजीत ससहं और अन्य बनाम गुरमुख दास ए.आई.आर. 1981 पंजाब और 
हररयाणा 394 
4. राकेश कुमार बनाम दौलत राम और अन्य 1984 (2) आरसीजे 27 

(खाररज) 

श्री आर एन बत्रा, अपीलीय प्राचधकारी, फरीदाबाद के न्यायालय द्वारा ददनाकं  22ससतम्बर, 
1983 को पाररत  आदेश  के ववरुद्ध धारा 15 हररयाणा शहरी (ककराया और बदेखली र्नयतं्रण) 
अचधर्नयम,  1973 के तहत याचचका में श्री  वी एस मसलक, एचसीएस, ककराया र्नयंत्रक, 
पलवल के ददनांक 31 मई, 1982 के आदेश की पुस्ष्ि की गई स्जसमें याचचकाकताि के आवदेन 
को सवीकार करते हुए प्रर्तवादी को मृत पररसर के खाली कब्जे को याचचकाकताि को सौंपने के 
सलए तीन महीने का समय ददया और पक्षकारों को अपनी लागत वहन करने के सलए छोड़ 
ददया। 

(इस मामले को माननीय न्यायमूर्ति जे एम िंडन न े 15 नवंबर, 1984  के आदेश के 
तहत  मामले में शासमल कानून के एक महत्वपूणि प्रश्न के रूप में बड़ी पीठ को भेजा था। 
माननीय मुख्य न्यायाधीश श्री पीसी जैन और माननीय न्यायमूर्ति डी. वी. सहगल की खंडपीठ 
ने 25 ससतंबर, 1985  के आदेश  के तहत मामले को पूणि पीठ को भेज ददया।  मुख्य 
न्यायाधीश श्री पीसी जनै, माननीय न्यायमूर्ति श्री एस पी गोयल और माननीय न्यायमूर्ति डी 
वी सहगल की पूणि पीठ ने इसमें शासमल प्रश्न का उत्तर ददया और कानून के अनुसार गुण-
दोष के आधार पर र्नणिय के सलए मामले को एकल पीठ को वापस लौिा ददया। माननीय 
न्यायमूर्ति डी. वी. सहगल की एकल पीठ ने 23जनवरी, 1987 को मामले का फैसला ककया। 

याचचकाकताि की ओर से वकील ए. एस. गे्रवाल के साथ वकील आरएल सरीन 

प्रर्तवाददयों की ओर से आर. एस. समत्तल, वररष्ठ अचधवक्ता के साथ एस. के. जनै, एन. के . 
खोलसा और रणदीप ससहं, अचधवक्ता 
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निर्णय 

डी.वी. सहगल, न्यायमूनतण 
 

1. यह सिीक प्रश्न जो इस पूणि पीठ द्वारा र्नधािरण की मांग करता है, र्नम्नसलखखत शब्दों में 
है: – 
“क्या हररयाणा राज्य में गैर-आवासीय इमारत में 'वैधार्नक ककरायदेार' के अचधकार हररयाणा 
शहरी (ककराया और र्नष्कासन र्नयतं्रण) अचधर्नयम, 1973 के तहत वंशानुगत नहीं हैं? 
 

2. हररयाणा शहरी (ककराया और बेदखली र्नयतं्रण) अचधर्नयम, 1973 (संक्षक्षप्त में 'हररयाणा 
अचधर्नयम') की धारा 15 (6) के तहत इस याचचका में उठाए गए वववाद को उजागर करन े
के सलए कुछ तथ्य र्नम्नानुसार हैं: – 
 

3. प्रर्तवादी ककरपा राम ओम प्रकाश (अब मतृ) द्वारा एक "वैधार्नक ककरायेदार" के रूप में कब्जे 
वाली वववाददत गैर-आवासीय इमारत का मकान मासलक है । मकान मासलक प्रर्तवादी ने  
 
(ग) ददनाकं 6.5.1980 को अचधर्नयम की धारा 13 के अधीन ककरायदेार को र्नष्काससत करने 
के सलए एक आवेदन दायर ककया स्जसे ककराया र्नयंत्रक द्वारा ददनांक 31-05-1982 के अपने 
आदेश द्वारा अनुमर्त दी गई थी। ककरायेदार ने ककराया र्नयंत्रक के आदेश के ववरुद्ध ददनांक 
11.06.1982 को अपील दायर की। तथावप, अपील के लंबबत रहने के दौरान ककरायेदार ओम 
प्रकाश की 17-9-1982 को मतृ्यु हो गई। ओम प्रकाश मतृक के उत्तराचधकारी और कानूनी 
प्रर्तर्नचध होने का दावा करन ेवाल ेवतिमान याचचकाकतािओं ने अपीलीय प्राचधकरण में आवेदन 
ककया कक उन्हें मतृक ककरायदेार के सथान पर अपीलकताि के रूप में शासमल ककया जाए। 
अपीलीय प्राचधकरण ने अपने ददनाकं 22.9.1983 के आदेश के तहत कहा कक वववाद में गैर-
आवासीय भवन की ककरायेदारी ववरासत योग्य नहीं थी और याचचकाकतािओं को ओम प्रकाश 
मतृक के सथान पर अपीलकताि के रूप में शासमल होने का कोई अचधकार नहीं था। ओम 
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प्रकाश के कानूनी प्रर्तर्नचध के रूप में शासमल होने के उनके अनरुोध को असवीकार कर ददया 
गया और अपील को भी खाररज कर ददया गया। इस आदेश के ववरुद्ध वतिमान पनुरीक्षण 
याचचका दायर की गई थी जो 15.11.1984 को जे.एम. िंडन, न्यायमूर्ति के समक्ष सुनवाई 
के सलए आई थी। याचचकाकतािओं द्वारा यह तकि  ददया गया था कक उन्हें मतृक ककरायदेार के 
काननूी प्रर्तर्नचधयों के रूप में शासमल होन ेका अचधकार था, अगर हरि चदं औि एक अन्य 
बिाम बिवािी लाल औि अन्य, एआईआि 1981 पंजाब औि हरियार्ा 352: 1981 (2) 
आिसीआि 269 पर भरोसा ककया गया था। दसूरी ओर, मकान मासलक प्रर्तवादी के ववद्वान 
वकील  ने गोिधि दास औि अन्य बिाम श्रीमती धि माला देवी जिै, एआईआि 1984 पंजाब 
औि हरियार्ा 247 पर भरोसा करते हुए तकि  ददया कक हररयाणा राज्य में एक गैर-आवासीय 
भवन की ककरायेदारी हररयाणा अचधर्नयम के तहत ववरासत योग्य नहीं है। प्रर्तद्वंद्वी दलीलों 
को ध्यान में रखत ेहुए, िंडन, न्यायमूर्ति ने यह उचचत समझा कक पुनरीक्षण याचचका को एक 
बड़ी पीठ द्वारा सुना जाना चादहए। तत्पश्चात ्यह मामला ददनाकं 25-09-1985 को माननीय 
मुख्य न्यायाधीश और मेरी खंडपीठ के समक्ष आया। सुप्रीम कोिि के हासलया फैसले श्रीमती 
ज्ञाि देवी आिदं बिाम जीवि कुमाि औि अन्य, एआईआि 1985 सुप्रीम कोर्ण 796: 1985 
(1) आिसीआि 459 को ध्यान में रखते हुए और इसके ववपरीत इस न्यायालय की एक 
खंडपीठ के फैसले मातशे्वि दयाल बिाम ओम प्रकाश, 1984 (2) िेंर् एलआि 678 के रूप में 
ररपोिि ककया  गया था। इस मामले को पूणि पीठ के समक्ष रखने का र्नदेश ददया गया था 
और इस तरह यह मामला हमारे सामने है। 
 

4. शुरुआत में ही यह कहा जा सकता है कक मातेश्वि दयाल के मामले (सुप्रा) में, वैधार्नक 
ककरायेदार के ववद्वान वकील ने सवीकार ककया कक हररयाणा राज्य में एक गैर-आवासीय 
इमारत की ककरायेदारी ववरासत योग्य नहीं थी। उक्त मामले में डडवीजन बेंच ने ववद्वान 
वकील की इस चचतंा पर अपना र्नणिय दजि ककया। तथावप, इस न्यायालय के कई एकल पीठ 
र्नणिय हैं स्जनका बाद में सदंभि ददया जाएगा स्जसमें कहा गया है कक हररयाणा अचधर्नयम 
की धारा 2 (एच) में दी गई ककरायेदार शब्द की पररभाषा को ध्यान में रखते हुए हररयाणा 
राज्य में स्सथत एक दकुान के संबंध में सांववचधक ककरायेदारी वंशानुगत नही ंहै। इस प्रकार 
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श्रीमती ज्ञाि देवी आिदं के मामले (सुप्रा) में सुप्रीम कोिि के फैसले के मद्देनजर उपरोक्त 
प्रश्न की कुछ ववसतार से जांच करना आवश्यक है। 
 

5. हररयाणा अचधर्नयम के लागू होने से पहले, हररयाणा राज्य में शहरी क्षेत्रों में मकान मासलक 
और ककरायदेार के बीच संबंध पूवी पजंाब शहरी ककराया प्रर्तबंध अचधर्नयम, 1949 (इसके 
बाद 'पंजाब अचधर्नयम' कहा जाता है) के प्रावधानों द्वारा शाससत था। पजंाब अचधर्नयम की 
धारा 2 (आई) में 'ककरायेदार' शब्द की पररभाषा शासमल है, स्जसका प्रासंचगक दहससा 
र्नम्नानुसार है: – 
"ककरायदेार का अथि है कोई भी व्यस्क्त स्जसके द्वारा या स्जसके खाते पर ककसी भवन या 
ककराए की भूसम के सलए ककराया देय है और इसमें ककरायेदार भी शासमल है जो ककरायेदारी 
की समास्प्त के बाद भी अपने पक्ष में कब्जा बनाए रखता । 
हररयाणा अचधर्नयम में 'ककरायेदार' शब्द की पररभाषा धारा 2 (एच) में र्नदहत है। उसके 
संबंचधत भाग का उत्पादन करना आवश्यक है – 
 
"ककरायदेार' का अथि है कोई भी व्यस्क्त स्जसके द्वारा या स्जसके खाते पर ककसी भवन या 
ककराए की भूसम के सलए ककराया देय है और इसमें ककरायेदार शासमल है जो अपनी ककरायदेारी 
की समास्प्त के बाद और ऐसे व्यस्क्त की मतृ्यु की स्सथर्त में कब्जा बनाए रखता है, ऐसे 
उत्तराचधकारी जो इस अचधर्नयम में संलग्न अनुसूची में उस्ललखखत हैं और जो आमतौर पर 
उसकी मतृ्यु के समय उसके साथ रह रहे । 
 

6. हररयाणा अचधर्नयम में संलग्न अनुसूची में मतृ ककरायदेार के र्नम्नसलखखत उत्तराचधकाररयों 
का उललेख है:- 
"बेिा, बेिी, ववधवा वपता, माता, दादा-दादी, दादा-दादी, पूवि-मतृक बेिे का बेिा, पूवि-मतृक बेिे 
की अवववादहत बिेी, और एक मतृक बेिे की ववधवा। 
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7. एक ककरायदेार जो ककरायेदारी की समास्प्त के बाद ककरायेदार के पररसर के कब्जे में रहा, 
ववसभन्न राज्यों द्वारा अचधर्नयसमत ककराया र्नयंत्रण काननूों में र्नदहत 'ककरायेदार' शब्द की 
पररभाषा के आधार पर 'वैधार्नक ककरायदेार' के रूप में वखणित ककया गया। सुप्रीम कोिि ने 
आिंद निवास प्राइवेर् लललमरे्ड बिाम आिंदजी कल्यार्जी पढेी औि अन्य, एआईआि 1965 
सुप्रीम कोर्ण 414 औि जेसी चर्जी औि अन्य बिाम श्री ककशि रं्डि औि अन्य, एआईआि 
1972 सुप्रीम कोर्ण 2526, 1972 आिसीआि 675 - दो फैसलों में वैधार्नक ककरायदेार की 
स्सथर्त पर ववचार ककया। 
आिंद निवास के मामले (सुप्रा) में स्जस मुद्दे पर ववचार ककया गया था, वह बॉम्बे रेंि, होिल 
एंड लॉस्जंग हाउस रेट्स कंट्रोल एक्ि, 1947 था, स्जसे 1959 में संशोचधत ककया गया था। 
इसमें यह माना गया था कक एक वैधार्नक ककरायदेार को उसके कब्जे वाले पररसर में कोई 
ददलचसपी नहीं है और उसके पास सथानांतररत करने के सलए कोई संपवत्त नहीं है। एक वधैार्नक 
ककरायेदार, जैसा कक आिंद निवास के मामले (सुप्रा) में माना गया था, एक ऐसा व्यस्क्त था 
जो अपने संववदात्मक अचधकारों के र्नधािरण पर तब तक व्यवसाय में रहने की अनुमर्त देता 
था जब तक कक वह ककरायेदारी की शतों और मानक ककराए का पालन करता था और अनुमर्त 
देता था। व्यवसाय का उनका व्यस्क्तगत अचधकार हसतांतररत या सौंपे जाने में असमथि था 
और संपवत्त में उनकी कोई ददलचसपी नहीं थी, ऐसी कोई संपवत्त नहीं थी स्जस पर उप-पट्िे 
संचासलत हो सकत ेथे, जेसी चर्जी का मामला (सुप्रा) राजसथान पररसर ककराया और बदेखली 
र्नयंत्रण अचधर्नयम, 1950 से सबंंचधत था और र्नणिय के सलए सवाल यह था कक क्या एक 
वैधार्नक ककरायदेार की मतृ्यु पर उसके उत्तराचधकारी ककरायदेारी में सफल होते हैं ताकक उक्त 
अचधर्नयम के संरक्षण का दावा ककया जा सके। आिदं निवास के मामले (सुप्रा) पर, यह माना 
गया था कक अनुबंचधत ककरायेदारी की समास्प्त के बाद एक वैधार्नक ककरायदेार को कब्जे में 
बने रहने का केवल व्यस्क्तगत अचधकार था और उसकी मतृ्यु पर उसके उत्तराचधकाररयों को 
मूल ककरायेदारी में कोई संपवत्त या ब्याज ववरासत में नहीं समला था। 
 

8. हालांकक, एक वैधार्नक ककरायदेार की स्सथर्त, दमादी लाल औि अन्य बिाम पिमिाम औि 
अन्य, एआईआि 1976 सुप्रीम कोर्ण 2229: 1976 आिसीआि 584 में उच्चतम न्यायालय के 
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फैसले के बाद मौसलक रूप से बदल गई है। यह र्नधािररत ककया गया था कक एक व्यस्क्त 
सामान्य कानून के तहत अपनी ककरायेदारी की समास्प्त के बाद कब्जे में रहता है, लेककन 
स्जसे ककराया र्नयंत्रण काननू द्वारा 'ककरायेदार' के रूप में मान्यता प्राप्त है, इसमें कोई संदेह 
नहीं है कक उसे 'वैधार्नक ककरायेदार' के रूप में वखणित ककया गया है जो संववदात्मक ककरायेदार 
से अलग है। जहा ं तक ककराया र्नयतं्रण काननू का संबंध है, ककराया र्नयंत्रण काननू में 
ककरायेदार की पररभाषा में शासमल ककए जाने के आधार पर एक सांववचधक ककरायेदार को 
संववदात्मक ककराए के समान ही रखा जाता है। इस प्रकार ककराया र्नयतं्रण कानून द्वारा 
संववदात्मक ककरायेदारी और वैधार्नक ककरायदेारी के बीच का अंतर परूी तरह से समाप्त हो 
जाता है। यदद एक अनुबंचधत ककरायेदार के पास पररसर में एक संपवत्त या दहत है जो अनुबधं 
के आधार पर ववरासत योग्य है, तो एक वैधार्नक ककरायदेार के पास भी कानून के 
पररणामसवरूप ऐसी ववरासत योग्य संपवत्त या दहत है। दमादीलाल के मामले (सुप्रा) में मध्य 
प्रदेश आवास र्नयतं्रण अचधर्नयम, 1961 की धारा 2 (आई) में 'ककरायदेार' की पररभाषा, जो 
र्नम्नसलखखत शतों में है, ववचार के सलए आई: – 
"एक व्यस्क्त स्जसके द्वारा या स्जसके खात ेसे ककसी आवास का ककराया है, या, लेककन एक 
अनुबंध के सलए, व्यक्त या र्नदहत है, ककसी भी आवास का भुगतान ककया जाएगा और इसमें 
उप-ककरायेदार के रूप में आवास पर कब्जा करने वाला कोई भी व्यस्क्त शासमल है और कोई 
भी व्यस्क्त जो अपनी ककरायेदारी की समास्प्त के बाद कब्जा बनाए हुए है, चाहे वह इस 
समझौते के शुरू होने से पहले या बाद में हो।" 
 

9. आिंद निवास के मामले औि जेसी चर्जी के मामले (सुप्रा) में पहले के फैसलों पर ववचधवत 
ववचार करने के बाद, उच्चतम न्यायालय इस र्नष्कषि पर पहंुचा कक तथाकचथत वैधार्नक 
ककरायेदार का उसके द्वारा कब्जा ककए गए पररसर में दहत था और वैधार्नक ककरायेदार के 
उत्तराचधकाररयों का पररसर में एक महत्वपूणि दहत था। बाद में बॉम्बे रेंि, होिल एंड लॉस्जंग 
हाउस रेि कंट्रोल एक्ि, 1947 (स्जसे बाद में बॉम्बे एक्ि कहा जाता है) की धारा 5 (11) (सी) 
के प्रावधान गर्पत लाढा बिाम शलशकांत ववष्रु् लशदें, एआईआि 1978 सुप्रीम कोर्ण 955: 
1978 (2) आिसीआि 187 में सुप्रीम कोिि के समक्ष ववचार के सलए आए। बॉम्बे अचधर्नयम 
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की धारा 5(11) अन्य बातों के साथ-साथ र्नम्नसलखखत शब्दों में है - 
'ककरायदेार' का अथि है कोई भी व्यस्क्त स्जसके द्वारा या स्जसके खाते पर ककसी भी पररसर 
और इसके अंतगित 
______________________________________________________ के सलए ककराया 
देय है। 
(c) ककरायेदार के पररवार का कोई भी सदसय उसकी मतृ्यु के समय उसके साथ रहता 
है, जैसा कक अदालत द्वारा समझौते के डडफॉलि में तय ककया जा सकता है। 
 

10. गर्पत लाढा के मामले (सुप्रा) में र्नणिय के सलए जो सवाल उठा, जहां एक वैधार्नक 
ककरायेदार का उत्तराचधकारी संभवतः उस दकुान के संबंध में ककरायेदार होने का दावा कर 
सकता है जो बॉम्बे अचधर्नयम की धारा 5 (11) (सी) के कारण व्यावसार्यक पररसर का गठन 
करता है। बॉम्बे हाईकोिि ने कहा कक उक्त अचधर्नयम की धारा 5 (11) (सी) न केवल 
आवासीय पररसर पर बस्लक व्यावसार्यक पररसर पर भी लागू होती है और इससलए व्यावसार्यक 
पररसर के ककरायेदार की मतृ्यु पर, ककरायेदार की मतृ्यु के समय उसके साथ रहने वाला कोई 
भी सदसय ककरायदेार बन जाएगा। सवोच्च न्यायालय न ेइस दृस्ष्िकोण को उलि ददया और 
र्नम्नानुसार कहा : – 
 
पीठ न ेकहा, ''यह देखना मुस्श्कल है कक कारोबारी पररसरों के मामले में मूल ककरायदेार की 
मौत के समय उसके साथ र्नवास ददखान ेकी जरूरत कैसे प्रासंचगक होगी। धारा 5 (11) (सी) 
की भाषा से सपष्ि है कक ककरायेदार की मतृ्यु के समय उसके साथ रहने वाले उसके पररवार 
के सदसय को सुरक्षा देने में ववधार्यका का इरादा यह सुर्नस्श्चत करना था कक ककरायेदार की 
मतृ्यु पर, उसकी मतृ्यु के समय उसके साथ रहने वाले उसके पररवार के सदसय को बाहर 
नहीं र्नकाला जाए। जब एक ककरायदेार व्यावसार्यक पररसर के कब्जे में होता है, तो उसकी 
मतृ्यु के समय उसके साथ रहने वाले ककरायेदार के पररवार के सदसय को बेदखली से बचाने 
का कोई सवाल नहीं होगा। ककरायेदार एक ऐसा व्यवसाय कर रहा हो सकता है स्जसमें उसके 
साथ रहने वाले उसके पररवार के सदसय की कोई ददलचसपी नहीं हो सकती है और कफर भी 



113 

 

उच्च न्यायालय द्वारा अपनाए गए र्नमािण पर, पररवार का ऐसा सदसय व्यावसार्यक पररसर 
के संबंध में ककरायेदार बन जाएगा। 

 
11. जैसा कक श्रीमती ज्ञाि देवी आिंद के मामले (सुप्रा) में सुप्रीम कोिि द्वारा देखा गया था, 

स्जसका ववसततृ संदभि बाद में ददया जाएगा, गर्पत लाढा के मामले (सुप्रा) में र्नणिय पूरी 
तरह से बॉम्बे अचधर्नयम की धारा 5 (11) (सी) के र्नमािण पर आगे बढ़ता है और ऐसा 
प्रतीत नहीं होता है कक दामडडला (सुप्रा) का मामला, जो वाखणस्ज्यक पररसर के संबंध में भी 
था,  गणपत लाढ़ा के मामले (सुप्रा) पर फैसला करते समय अदालत के समक्ष उद्धतृ ककया 
गया था या अदालत द्वारा ववचार ककया गया था। श्रीमती ज्ञान देवी आनंद के मामले (सुप्रा) 
में, सुप्रीम कोिि ने ददलली ककराया र्नयंत्रण अचधर्नयम, 1958 (इसके बाद 'ददलली अचधर्नयम' 
कहा जाता है) की धारा 2 (1) पर ववचार ककया। ददलली अचधर्नयम की धारा 2(1) के साथ-
साथ इसके सपष्िीकरण में पुनरुत्पादन करना आवश्यक नहीं है। उक्त प्रावधान के केवल 
प्रासंचगक भागों को नीचे पनु: प्रसतुत ककया गया है - 
"ककरायदेार" का अथि है कोई भी व्यस्क्त स्जसके द्वारा या स्जसके खाते पर या उसकी ओर से 
ककसी पररसर का ककराया है, या, लेककन एक ववशेष अनुबंध के सलए देय होगा, और इसमें (i) 
शासमल होगा____________________________________ 

(ii) कोई भी व्यस्क्त जो अपनी ककरायेदारी की समास्प्त के बाद कब्जे में रहता है; और 
(iii) ककरायेदारी की समास्प्त के बाद कब्जे में रहने वाले व्यस्क्त की मतृ्यु की स्सथर्त में, इस 

खंड के सपष्िीकरण I और सपष्िीकरण II में क्रमशः र्नददिष्ि उत्तराचधकार के क्रम और शतों 
के अधीन, जैसे कक उपरोक्त व्यस्क्त के  
(क) पर्त या पत्नी, 
(ख) पतु्र या पुत्री, या, जहााँ पुत्र और पुत्री दोनों हैं, दोनों माता-वपता,  

(ग) माता-वपता, 

(घ) बहू, अपने पूवि-मतृ पुत्र की ववधवा होने के नात,े  
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जो आमतौर पर अपनी मतृ्यु की तारीख तक अपने पररवार के सदसय या सदसयों के रूप में 
ऐसे व्यस्क्त के साथ पररसर में रह रहे थे। 
________________________________________" 
 

12. ददलली अचधर्नयम के ववसभन्न प्रावधानों की ववसततृ चचाि के बाद, सुप्रीम कोिि के लॉडिसशप 
इस र्नष्कषि पर पहंुचे कक ददलली अचधर्नयम में 'ककरायदेार' की पररभाषा के मद्देनजर 
अनुबंचधत ककरायेदारी की समास्प्त से ककरायेदार काननूी स्सथर्त में कोई बदलाव नहीं आता है 
जब तक कक मतृ्यु अचधर्नयम में ववपरीत प्रावधान न हों; और ककरायदेार ककरायेदारी की 
समास्प्त के बावजूद ककरायेदार पररसर में अचधकार का आनंद लेता है। सुप्रीम कोिि के लॉडिसशप 
ने कहा कक ववधार्यका, जो ककराया अचधर्नयम के तहत उन ककरायदेारों को बेदखली के खखलाफ 
सुरक्षा प्रदान करती है, स्जनकी अवचध समाप्त कर दी गई है और जो कब्जे में बने हुए हैं 
और स्जन्हें आम तौर पर 'वैधार्नक ककरायेदार' कहा जाता है, ऐसे ककरायेदारों और उनके 
उत्तराचधकाररयों के संरक्षण के तरीके और सीमा और अचधकारों और दार्यत्वों को र्नधािररत 
करने के सलए पूरी तरह से सक्षम है। सुप्रीम कोिि ने इस प्रकार र्नष्कषि र्नकाला कक ऐसा 
प्रतीत होता है कक ददलली अचधर्नयम के संबंध में ववधार्यका ने वाखणस्ज्यक पररसरों के संबंध 
में ककरायदेारों के संबधं में कोई प्रर्तबंध लगाने के सलए उपयुक्त नहीं है। लॉडिसशप न ेगणपत 
लाढा के मामले (सुप्रा) में सलए गए दृस्ष्िकोण से ववशेष रूप से असहमर्त व्यक्त की। 
 

13. हालांकक, मकान मासलक-प्रर्तवादी के ववद्वान वकील ने श्रीमती ज्ञाि देवी आिंद का मामला 
(सुप्रा) में अंतर करने का एक व्यथि प्रयास ककया। उन्होंने संतोष व्यक्त ककया कक ददलली 
अचधर्नयम की धारा 3 (1) (iii), स्जसे श्रीमती ज्ञान देवी आनंद के मामले (सुप्रा) में माना 
गया था, की भाषा हररयाणा अचधर्नयम की धारा 2 (एच) की भाषा से अलग है। उन्होंने 
दलील दी कक ददलली अचधर्नयम में उत्तराचधकारी/उत्तराचधकारी स्जन्हें ककरायेदार की मतृ्यु की 
स्सथर्त में उसका उत्तराचधकारी बनने के सलए र्नददिष्ि ककया गया है, वे आम तौर पर उसकी 
मतृ्यु की तारीख तक उसके पररवार के सदसय के रूप में उसके साथ पररसर में रह रहे हैं; 
"सामान्य रूप से पररसर में रहने वाले" शब्द आवश्यक रूप से केवल 'आवासीय पररसर' को 
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संदसभित करते हैं और वाखणस्ज्यक या गैर-आवासीय पररसर को शति से बाहर करते हैं और 
ददलली अचधर्नयम की धारा 2 (1) (iii) में प्रदान की गई ककरायदेारी की ववरासत के क्रम को 
सपष्िीकरण I और II के साथ पढ़ा जाता है; चूंकक हररयाणा अचधर्नयम की धारा 2 (एच) में 
'सामान्य रूप से उसके साथ रहने वाले' शब्द "पररसर में" या "भवन में" शब्दों से संचासलत 
नहीं हैं, इससलए हररयाणा अचधर्नयम में संलग्न अनुसूची में उस्ललखखत ककरायेदार के 
उत्तराचधकाररयों का र्नवास उस भवन में आवश्यक नहीं है, जो "ववचाराधीन ककरायदेारी की 
ववषय वसतु" है; इस प्रकार इस तरह के उत्तराचधकारी, इस तकि  को आगे बढ़ाते हैं, हररयाणा 
अचधर्नयम की धारा 2 (ए) में पररभावषत "भवन" के अलावा ककसी अन्य सथान पर ककरायेदार 
की मतृ्यु के समय उसके साथ रह सकते हैं। अपन ेउपरोक्त तकि  के साथ आगे बढ़त ेहुए 
ववद्वान वकील ने इस प्रकार कहा कक हररयाणा राज्य में आवासीय और गैर-आवासीय भवनों 
दोनों के ककरायदेारी की ववरासत धारा 2 (एच) द्वारा संचासलत की जाएगी और उत्तराचधकाररयों 
तक सीसमत होगी जैसा कक हररयाणा अचधर्नयम में संलग्न अनुसूची में उस्ललखखत है। 
 

14. यदद मकान मासलक के वकील द्वारा हररयाणा अचधर्नयम की धारा 2 (एच) की व्याख्या 
को सवीकार कर सलया जाता है, तो इससे बेतुका पररणाम र्नकलेगा। एक बेिा 'गैर-आवासीय 
भवन' में व्यवसाय में ककरायेदार के साथ काम कर सकता है लेककन; पररवार की सुववधा के 
सलए या ककरायेदार के साथ आवासीय आवास की कमी के कारण, उसके साथ नहीं रह सकता 
है। उनकी ठीक से देखभाल करने के उद्देश्य से ककरायदेार अपने वपता, माता, दादा-दादी या 
दादी को उसके साथ रहन ेकी अनुमर्त दे सकता है। ऐसे मामले में, ककरायेदार की मतृ्यु की 
स्सथर्त में, यह वह बेिा नहीं होगा जो 'गैर-आवासीय भवन' में ककरायेदार के साथ व्यवसाय 
में काम कर रहा है, जो ककरायदेारी का उत्तराचधकारी होगा, बस्लक ककरायेदार को उसके वपता, 
माता, दादा या दादा-दादी द्वारा उत्तराचधकारी बनाया जाएगा, जो बुढ़ापे या ककसी अन्य 
अक्षमता के कारण,  ककरायदेार पर परूी तरह से र्नभिर हो सकता है, और, उसकी मतृ्यु के 
बाद, उसके बेिे पर, जो 'गैर-आवासीय भवन' में व्यवसाय करके उनके सलए ववत्तीय सहायता 
और मदद का स्रोत हो सकता है, लेककन 'गैर-आवासीय भवन' से बाहर कर ददया जाएगा और 
पररणामसवरूप, मतृक ककरायदेार के व्यवसाय से भी। हररयाणा अचधर्नयम की धारा 2 (एच) 
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की व्याख्या से उत्पन्न होने वाली ऐसी बेतकुी बातों के उदाहरण कई गुना हो सकते हैं, स्जन्हें 
मकान मासलक के ववद्वान वकील उस पर रखना चाहते हैं।यहां केयिव एंड कंपिी लललमरे्ड 
बिाम भाित संघ, (1975) 2 एससीसी 791 में सुप्रीम कोिि की दिप्पखणयों को उद्धतृ करना 
उचचत होगा। 
 
"____________________________________________ र्नस्श्चत रूप से अचधर्नयम 
में पररभाषाए ंएक प्रकार का वधैार्नक शब्दकोश हैं स्जन्हें उस समय से हिा ददया जाना चादहए 
जब परीक्षण दृढ़ता से सुझाव देता है"। 
 
कफर से कैिेव एंड कंपिी के मामले (सुप्रा) से उद्धतृ करने के सलए। 
 
"______________________________________________ जोर देने के सलए, जब दो 
व्याख्याएं संभव हों, जो उपाय को आगे बढ़ाती हैं और बुराई को दबाती हैं जैसा कक ववधार्यका 
ने कलपना की है, उन्हें अदालत का समथिन समलना चादहए। 

 

15. पूछे जाने पर, मकान मासलक के वकील ने सवीकार ककया कक हररयाणा अचधर्नयम की 
धारा 2 (एच) और बॉम्बे अचधर्नयम की धारा 5 (2) (सी) के बीच एक उललेखनीय समानता 
है, स्जसमें ददलली अचधर्नयम की धारा (2) (आई) (iii) के ववपरीत, दोनों प्रावधानों में "पररसर 
में" या "इमारत में" शब्द "उसके साथ रहन"े शब्दों को सफल नहीं करते हैं। इसके बावजूद, 
श्रीमती ज्ञाि देवी आिदं के मामले (सुप्रा) में सवोच्च न्यायालय का ववचार था कक बॉम्बे 
अचधर्नयम की धारा 5 (11) (सी) और ददलली अचधर्नयम की धारा 2 (1) (iii) लगभग समान 
हैं। श्रीमती ज्ञान देवी आनंद के मामले (सुप्रा) में भगवती, न्यायमूर्ति (जैसा कक ववद्वान मुख्य 
न्यायाधीश तब थे) को उद्धतृ करना उचचत होगा: 
 
'अब गर्पत लढा के मामले एआईआि 1978 सुप्रीम कोर्ण 955 (सुप्रा) के बारे में एक शब्द 
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है। यह सच है कक उस मामले में कर्तपय दिप्पखणयां हैं जो वतिमान मामल ेमें हमारे द्वारा 
की जा रही बातों के ववपरीत हैं और उस सीमा तक इन दिप्पखणयों को इस ववषय पर सही 
काननू प्रर्तपाददत नहीं ककया जाना चादहए। यह न्यायालय वासतव में उस मामले में वधैार्नक 
ककरायेदारी की आनवुंसशकता के प्रश्न से चचरं्तत नही ंथा। एकमात्र प्रश्न बॉम्बे रेंि, होिल एंड 
लॉस्जंग हाउस रेट्स कंट्रोल एक्ि, 1947 की धारा 5 (11) (सी) की सही व्याख्या के सबंंध में 
था, जो लगभग वही शतें हैं जो ददलली ककराया र्नयतं्रण अचधर्नयम, 1958 की धारा 2 (1) 
(iii) थीं और इस सवाल से र्नपिने के दौरान, न्यायालय ने वैधार्नक ककरायेदारी की प्रकृर्त 
और इसकी आनुवंसशकता के बारे में कुछ दिप्पखणया ंकीं। न्यायालय का ध्यान इस प्रश्न पर 
कें दित नहीं था कक क्या एक वैधार्नक ककरायदेार के पास पररसर में संपवत्त या दहत है जो कक 
ववरासत योग्य है और कोई तकि  नहीं ददया गया था कक एक वैधार्नक ककरायदेारी ववरासत 
योग्य नहीं है और न ही धारा 5 (11) (सी) के अथि और र्नमािण के संबंध में मामले पर बहस 
की गई थी। उस मामले में की गई दिप्पखणयों को इस हद तक खाररज ककया जाना चादहए 
कक वतिमान मामले में फैसले के साथ िकराव ककस हद तक है, इससलए इसे खाररज कर ददया 
जाना चादहए। 
 

16. श्रीमती ज्ञाि देवी आिदं के मामले (सुप्रा) में सवोच्च न्यायालय की कुछ दिप्पखणयों को 
यहां पुन: प्रसतुत करना भी उचचत होगा, स्जनका हमारे सामने मौजदू मामले पर महत्वपूणि 
प्रभाव पड़ता है। उनमें माननीय न्यायमूर्ति ने देखा- 
"उस व्यस्क्त की मतृ्यु जो वाखणस्ज्यक पररसर का ककरायदेार है और जो उस आय से व्यवसाय 
चला रहा था स्जससे पररवार का भरण-पोषण होता था, अपने आप में पररवार के सदसयों के 
सलए एक बड़ी क्षर्त है, स्जनके सलए मतृ्यु, सवाभाववक रूप से, एक बड़ा झिका है। आमतौर 
पर, व्यवसाय चलाने वाले व्यस्क्त की मतृ्यु पर, शोक से पीडड़त पररवार के अन्य सदसयों को 
पररवार के रखरखाव और समथिन के सलए व्यवसाय को आगे बढ़ाना पड़ता है। एक चल रहा 
व्यवसाय वासतव में एक बहुत ही मूलयवान संपवत्त है और अक्सर पररवार के सलए आराम का 
एक बड़ा स्रोत होता है। जब तक व्यवसाय करने वाले ककरायेदार की संववदात्मक ककरायदेारी 
जारी रहती है, तब तक मतृक ककरायेदार के उत्तराचधकाररयों को न केवल ककरायेदारी ववरासत 
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में ना समलने का कोई सवाल नहीं हो सकता है, बस्लक व्यवसाय भी ववरासत में समलता है 
और वे इसे चलाने और आनदं लेने के हकदार हैं। 
------------ 
"केवल यह तथ्य कक अचधर्नयम में ककरायेदारी की समास्प्त के बाद ककरायेदार की मतृ्यु पर 
वाखणस्ज्यक ककरायदेारों के संबंध में कोई संशोधन नहीं ककया गया है, जैसा कक आवासीय 
पररसर के ककरायेदारों के उत्तराचधकाररयों के मामले में ककया गया है, यह इंचगत नहीं करता है 
कक ववधार्यका का इरादा है कक वाखणस्ज्यक पररसर के ककरायेदारों के उत्तराचधकारी अचधर्नयम 
के तहत ककरायेदार को दी गई सुरक्षा का आनदं लेना बंद कर दें। ववधार्यका संभवतः कभी 
भी यह इरादा नहीं कर सकती थी कक वाखणस्ज्यक पररसर के ककरायदेार की मतृ्यु के साथ, 
ककरायेदार द्वारा ककया जाने वाला व्यवसाय, हालांकक, यह फल-फूल रहा हो, और भले ही यह 
पररवार के सदसयों की आजीववका का स्रोत हो, ककरायदेार की मतृ्यु पर आवश्यक रूप से 
समाप्त हो जाना चादहए क्योंकक ककरायेदार की मतृ्य ुअनुबधं ककरायेदारी समाप्त होने के बाद 
हो गई थी। ववधार्यका का यह इरादा कभी नहीं हो सकता था कक ककरायदेार द्वारा ककए गए 
व्यवसाय के आधार पर ककरायदेार का परूा पररवार पूरी तरह से फंस जाएगा और ककरायदेार 
को ददए गए पररसर में वषों से चल रहा व्यवसाय उस पररसर में काम करना बंद कर देना 
चादहए और उन्हें अचधर्नयम के तहत कोई संरक्षण नहीं है। 
 

17. इससलए अर्नवायि र्नष्कषि यह है कक ककरायदेारी की ववरासत की शति और आदेश जो 
हररयाणा अचधर्नयम की धारा 2 (एच) में संलग्न अनसूुची के साथ पढ़ा जाता है, एक 'आवासीय 
भवन' के सलए उनके आवेदन में सीसमत है। ककरायेदार की मतृ्यु की स्सथर्त में 'गैर-आवासीय 
भवन' के संबंध में ककरायेदारी ककरायदेार पर लागू उत्तराचधकार के सामान्य कानून के अनुसार 
मतृक ककरायेदार के उत्तराचधकाररयों के पास जाएगी और जो उत्तराचधकारी मतृक ककरायेदार की 
जगह लेते हैं, वे हररयाणा अचधर्नयम द्वारा पूवोक्त संरक्षण का आनदं लेते रहते हैं। 
 

18. सिवि कुमाि औि अन्य बिाम वपयािा लाल औि अन्य 1975 आिसीजे 143 , दलजीत लसहं 
औि अन्य बिाम गुिमुख दास , एआईआि 1981 पंजाब औि हरियार्ा 394: 1981(2) 
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आिसीआि 246 औि िाकेश कुमाि बिाम दौलत िाम 1984(2) आिसीजे 27: 1984(2) 
आिसीआि 27 में इस न्यायालय की एकल पीठ के फैसले जो एक ववपिीत दृष्ष्र्कोर् िखत े
थे औि गर्पत  लढा के मामले (सुप्रा) पर आधाररत थे, खाररज कर ददया जाते हैं । मिेश्वर 
दयाल के मामले (सुप्रा) में ककरायेदार के उत्तराचधकाररयों के सलए ववद्वान वकील की दजि 
ररयायत कानून के अनुरूप नही ंथी और पररणामसवरूप इस ररयायत पर डडवीजन बेंच का 
र्नणिय सही नहीं है। 
 

19. उस्ललखखत कानूनी प्रश्न का उत्तर पुनरीक्षण  के ऊपर की शतों में ददया गया है, जो अब 
काननू के अनुसार गुण-दोष के आधार पर र्नणिय के सलए एक ववद्वान एकल न्यायाधीश के 
समक्ष वापस भेजा जाएगा।  

 
 
 
असवीकरण  : सथानीय  भाषा  में  अनुवाददत र्नणिय वादी के सीसमत 
उपयोग के सलए है ताकक वह अपनी भाषा में इसे समझ सके और ककसी 
अन्य उद्देश्य के सलए इसका उपयोग नहीं ककया जा सकता है । सभी 
व्यवहाररक और आचधकाररक उद्देश्यो के सलए र्नणिय का अंगे्रजी 
संसकरण प्रमाखणक होगा और र्नष्पादन और कायािन्वयन के उद्देश्य के 
सलए उपयुक्त रहेगा । 
अनमोल कक्कड़ 
प्रसशक्षु न्यार्यक अचधकारी  
(Trainee Judicial Officer) 
करनाल, हररयाणा 

 
 

 


