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Q1. अचल संपत्ति का पटटा परिभात्तित कीजिये। अचल संपत्ति के पटटा ग्रहीता के अधिकािों औि दाययत्वों का 
वर्णन कीजिये। 
Ans  िािा 105 पट्टे की परिभािा - स्थावर सम्पत्ति का पट्टा ऐसी सम्पत्ति का उपभोग करने के अधिकार का 
ऐसा अन्तरण है जो एक अभभव्यक्त या त्तववक्षित समय के भिये या शाश्वत काि के भिये ककसी कीमत के जो दी 
गई हो या जजसे देने का वचन ददया गया हो, अथवा िन या फसिों के अंश या सेवा या ककसी अन्य मूल्यवान 

वस्तु के, जो कािाविीय रूप से या त्तवननददिष्ट अवसरों पर अन्तररती द्वारा जो उस अन्तरण को ऐसे ननबन्िनों पर 

प्रनतगहृीत करता है, अन्तरक को को या दी जानी है, प्रनतफि के रूप में ककया गया हो। 
पट्टाकताण, पट्टेदाि, प्रीमियि औि भाटक की परिभािा-वह अन्तरण पट्टाकताि कहिाता है, वह अन्तररती पट्टेदार 

कहिाता है, वह कीमत प्रीभमयम कहिाती है और इस प्रकार देय या करनी करणीय िन, अंश या सेवा या अन्य 
वस्तु भाटक कहिाती है। 

अचि सम्पत्ति के त्तवक्रय और बन्िक के पश्चात ्पट्टा, सम्पत्ति के अन्तरण का बहुत ही महत्वपूणि तरीका है। 
हमारे दैननक जीवन में भी इसका बड़ा ही महत्व है। अतः हमारे भिये इससे सम्बजन्ित ननयमों का जानना अनत 
आवश्यक है। 

     सबस ेपहिा प्रश्न जो इसके बारे में उठता है और हमें जजसकी जानकारी होनी चादहये, वह है कक पट्टा 
(lease) ककस ेकहते हैं।"पट्टा" "पट्टाकताि और पट्टेदार के बीच भूभम आदद के कब्जे और फायदे के भियेएक 

संत्तवदा एक तरफ और भाटक, या अन्य प्रनतफि द्वारा प्रनतदान या प्रनतकर (recompense) दसूरी तरफ है। 
'पट्टा" शब्द की पररभाषा इस िारा में भी की गयी है जजसके अनुसार स्थावर सम्पत्ति का पट्टा ऐसी सम्पत्ति का 

उपभोग करने का अन्तरण है प्रनतफि के एवज में ऐसा प्रनतफि कीमत के रूप में, िन या फसिों के अंश या सेवा 
या ककसी अन्य बहुमूल्य वस्तु के रूप में हो सकता है। 

      जैसा पहिे जा चुका है, पट्टा पट्टाकताि और पट्टेदार के बीच एक संत्तवदा है, अत: जहां पट्टा संत्तवदा पर 
आिाररत है यहां ऐसे पट्टे की वैिता का या त्तवधि सम्मतता का ननिािरण सम्पत्ति अन्तरण अधिननयम के प्राविानों 
के अनतररक्त संत्तवदा अधिननयम के प्राविानों से भी त्तवननयभमत होगा | 

 पट्टेदािो के अधिकाि एवं दाययत्व 

यदद पट्टे के चािू रहने के दौरान सम्पत्ति में कोई अनुवदृ्धि होती है तो ऐसी अनुवदृ्धि (जिोद् सम्बन्िी तत्समय 
प्रविृ त्तवधि के अिीन) पट्टे में समात्तवष्ट की  जायेगी | 
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यदद अजनन, तूफान या बाढ़ से अथवा ककसी सेना या भीड़ द्वारा की गई दहसंा से अथवा अन्य अप्रनतरोध्य बि से 

सम्पत्ति का कोई साजत्वक भाग पूणितः नष्ट हो जाये या उन प्रयोजनों के भिये, जजसके भिये वह पढे़ पर दी गई थी, 
सारवान रूप में और स्थायी तौर स्तर पर अयोनय हो जाए तो पट्टेदार के त्तवकल्प पर शनू्य होगा; 

परन्तु यदद िनत पट्टेदार के सदोष कायि या व्यनतक्रम के कारण हो तो वह इस उपबन्ि का िाभ उठाने का हकदार 
नहीं होगा;  

 यदद पट्टाकताि सूचना के पश्चात ्युजक्तयुक्त समय के अन्दर सम्पत्ति को ऐसो मरम्मत करना उपेक्षित करें, जजसे 

करने के भिये यह आबद्ि है, तो पट्टेदार स्वयं उसे करा सकेगा और ऐसी मरम्मत का व्यय भाटक में से ब्याज 

सदहत फाट सकेगा या पट्टाकताि से अन्यथा वसूि कर सकेगा| 

यदद पट्टाकताि ऐसा सदंाय करने में उपेिा करे, जजसे करने के भिये यह आबद्ि है। और जो यदद उस द्वारा न 
ककया जाये तो पट्टेदार से या उस सम्पत्ति में वसूिी है तो पट्टेदार ऐसा संदाय स्वयं करेगा और उसे उस भाटक में 
से व्याज सदहत काट सकेगा या पट्टाकतों से अन्यथा वसूि कर सकेगा | 

पट्टेदार पट्टे का पयिवसान ककए जाने के पश्चात ्भी ककसी भी समय, जब तक पट्टे को सम्पत्ति पर उसका कब्जा 

है, ककन्तु तत्पश्चात ्नही,ं उन सब वस्तुओं को जो उसने भबुध्द की है, हटा सकेगा, परन्तु यह तब जबकक वह 
सम्पत्ति को उसी व्यवस्था में छोड़े जजसमें उसने प्राप्त ककया था 

 जब कक अननजश्चत कािावधि का पट्टा पट्टेदार के व्यनतक्रम के भसवाय ककसी अन्य कारण द्वारा पयिवभसत कर 
ददया जाता है, तब वह या उसका त्तवधिक प्रनतननधि पट्टेदार द्वारा रोत्तपत या बोई गई उस सम्पत्ति पर उस समय, 
जब पट्टे का पयिवसान ककया जाता है, उगी हुई कुि फसिों का और उन्हें एकत्रित करने और िे जाने के भिए 
अबाि रूप से आने-जाने का हकदार होगा 

पट्टेदार सम्पत्ति में के अपने पूणि दहत को या उसके भाग को आत्यजन्तक रूप से अथवा बन्िक या उस पट्टे द्वारा 
अन्तररत कर सकेगा, और ऐसे दहत या भाग का अन्तरर उसे पुनः अन्तररत कर 

सकेगा | पट्टेदार का पट्टे स ेसंिनन दानयत्वों में से ककसी के अध्यिीन रहना केवि ऐसे अन्तरण के कारण 

पररत्तवरत न हो जाएगा | 
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Q2  बंिक को परिभात्तित कीजिये। बंिक के त्तवब्भन प्रकाि क्या है? 

Ans िािा 58 'बन्िक', 'बन्िककताण', 'बन्िकदाि', 'बन्िक िन' औि 'बन्िक त्तवलेख' की परिभािा - (क) बन्िक 
त्तवननददिष्ट स्थावर सम्पत्ति में के ककसी दहत का वह अन्तरण है जो उिार के तौर पर ददये गये या ददये जाने वािे 
िन के संदाय को या वतिमान या भावी ऋण के संदाय को या ऐसे वचनबन्ि का पािन, जजससे िन सम्बन्िी 

दानयत्व पैदा हो सकता है, प्रनतभूनत करने के प्रयोजन से ककया जाता है 

 िारा 58 (क) के अन्तगित बन्िक को पररभात्तषत ककया गया है। इस िारा के अनुसार बन्िक त्तवननददिष्ट स्थावर 
सम्पत्ति में के ककसी दहत का वह अन्तरण है जो उिार के तौर पर ददये गये या ददये जाने वािे िन के संदाय को 
या वतिमान या भावी ऋण के संदाय को या ऐसे वचनबन्ि का पािन जजससे िन सम्बन्िी दानयत्व पैदा हो सकता 
है, प्रनतभूत करने के प्रयोजन से ककया जाता है।                       

 ध्यान रहे जैसे इससे पहिे के अध्याय में बताया गया है, बन्िक, त्तवक्रय से भभन्न है। त्तवक्रय में स्वाभमत्व का 

अन्तरण हो जाता है, परन्तु बन्िक में स्वाभमत्व के कुछ अधिकारों का अन्तरण होता है। 

बन्िक के प्रकार (Forms of Mortgage ) अब हम बन्िक के प्रकार की त्तववेचना करेंगे। िारा 58 के अन्तगित 
ननम्न प्रकार के बन्िक बताये गयेहैं 

(1) सादा बन्िक (Simple mortgage) 
(2) सशति त्तवक्रय द्वारा बन्िक (Mortgage by conditional sale) (3) भोग बन्िक (Usufructuary 
mortgage ) 
(4) अंग्रेजी बन्िक (English mortgage) 
(5) हक-त्तविेखों के ननिेप द्वारा बन्िक (Mortgage by deposit of title deeds) 
(6) त्तवििण बन्िक (Anomalous mortgage )  
सादा बन्िक – जहां कक बन्िककताि बन्िक सम्पत्ति का कब्जा पररदि ककए त्रबना बन्िक-िन चुकाने के भिए अपने 
को व्यजक्ततः आबद्ि करता है और अभभव्यक्त या त्तववक्षित तौर पर करार करता है कक उस संत्तवदा के अनुसार 
संदाय करने में उसके असफि रहने की दशा में बन्िकदार को बन्िक सम्पत्ति का त्तवक्रय कराने का और त्तवक्रय के 
आगमों को जहां तक वह आवश्यक हो, बन्िक िन के संदाय में उपयोजजत कराने का अधिकार होगा, वहां वह 
संव्यवहार सादा बन्िक और बन्िकदार सादा बन्िकदार कहिाता है। 
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सशतण त्तवक्रय द्वािा बन्िक - जहां कक कोई बन्िककताि बन्िक सम्पत्ति को दृश्यत: बेच देता है, 

इस शति पर कक ककसी ननजश्चत तारीख को बन्िक िन के संदाय के व्यनतक्रम होते ही त्तवक्रय आत्यजन्तक हो 
जायेगा; अथवा 

इस शति पर कक ऐसा संदाय ककये जाने पर त्तवक्रय शून्य हो जायेगा, अथवा  

इस शति पर कक ऐसा संदाय ककये जाने पर के्रता वह सम्पत्ति त्तवके्रता को अन्तररत कर देगा वहां ऐसा संव्यवहार 
सशति त्तवक्रय द्वारा बन्िक और बन्िकदार सशति त्तवक्रय द्वारा बन्िकदार कहिाता है 

परन्तु ऐसा कोई भी संव्यवहार बन्िक नहीं समझा जायेगा जब तक कक वह शति उस दस्तावेज में सजन्नत्तवष्ट न हो 
जजससे त्तवक्रय ककया गया है या ककया जाना तात्पनयित है । 

भोग बन्िक – जहां कक बन्िककताि बन्िक सम्पत्ति का कब्जा बन्िकदार को पररदि कर देता है या पररदि करने 
के भिए अपने को अभभव्यक्त या त्तववक्षित तौर पर आबद्ि कर िेता है और उसे प्राधिकृत करता है कक बन्िक-िन 
का संदाय ककये जाने तक वह ऐसा कब्जा प्रनतितृ करे और उस सम्पत्ति स ेप्रोद्भूत भाटकों और िाभों को या ऐसे 
भाटकों और िाभों के ककसी भाग को प्राप्त करे और उन्हें ब्याज मद्िे या बन्िक संदाय में, या भागतः ब्याज 

मद्िे या भागतः बन्िक-िन के संदाय में त्तवननयोजजत कर िे, वहां यह व्यवहार भोग-बन्िक और वह बन्िकदार 

भोग-बन्िकदार कहिाता है। अंग्रेिी बन्िक – जहां कक बन्िककताि बन्िक-िन का प्रनतसंदाय ननजश्चत तारीख को 
करने के भिए अपने को आबद्ि करता है और बन्िक सम्पत्ति को बन्िकदार को आत्यजन्तक रूप से ककन्तु इस 
परन्तुक के अध्यिीन अन्तररत करता है कक करार के अनुसार 

 बन्िक िन के संदाय पर बन्िकदार उसे बन्िककताि को प्रनत अन्तररत कर देगा, वहां वह संव्यवहार अंग्रेजी 
बन्िक कहिाता है। 

हक-त्तवलेखों के यनक्षेप द्वािा बन्िक- जहां कक कोई व्यजक्त ननम्नभिखखत नगरों, अथाित ्किकिा, मद्रास और 
बम्बई नगरों में से ककसी में और ककसी भी अन्य नगर में जजसे संयुक्त राज्य सरकार शासकीय राजपि में 
अधिसूचना द्वारा इस ननभमि त्तवननददिष्ट करे, ककसी िेनदार को या उसके अभभकताि को स्थावर सम्पत्ति की हक की 

दस्तावेजों को, उस सम्पत्ति पर प्रनतभूनत सषृ्ट करने के आशय से पररदि करता है, वहां वह संव्यवहार हक-त्तविेखों 
के ननिेप द्वारा बन्िक कहिाता है। 
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त्तवलक्षर् बन्िक – जो बन्िक इस िारा के अथि में सादा बन्िक, सशति त्तवक्रय द्वारा बन्िक, भोग-बन्िक, अंग्रेजी-

बन्िक या हक त्तविेखों के ननिेप द्वारा बन्िक नहीं है, वह त्तवििण बन्िक कहिाता है। 

Q3 भाि स ेआप क्या सिझते है? भाि तथा बंिक िें अंति स्पष्ट कीजिये। 

Ans िािा 100  भाि  जहां कक एक व्यजक्त की स्थावर सम्पत्ति पिकारों के कायि द्वारा या त्तवधि की कक्रया 
द्वारा ककसी दसूरे व्यजक्त को िन के संदाय के भिये प्रनतभूनत बन जाती है और वह संव्यवहार बन्िक की कोदट में 
नहीं आता, वहां यह कहा जाता है कक पश्चात्कधथत व्यजक्त का उस सम्पत्ति पर भार है और एतजस्मनुपूवि अन्तत्तविष्ट 

वे सब उपबन्ि, जो सादी बन्िक को िागू होते हैं ऐसे भार को यावत्शक्य िागू होंगे। 

            न्यास के ननष्पादन में उधचत रूप से ककये गये व्ययों के भिये जो भार न्यासिारी का न्यस्त 
सम्पत्ति पर होता है, उसे इस िारा की कोई भी बात िागू नहीं है और ककसी तत्समय प्रविृ त्तवधि द्वारा अन्यथा 

अभभव्यक्तत: उपबजन्ित को छोड़कर कोई भी भार उस सम्पत्ति के त्तवरुद्ि प्रवनतित न ककया जायेगा, जो ऐसे 
व्यजक्त के हस्तगत हो जजसे सम्पत्ति प्रनतफिाथि और उस भार की सूचना के त्रबना अन्तररत की गई है। 

यह िारा 'भार' (charge) को पररभात्तषत करती है। ऐसा हो सकता है कक एक मामिे में अचि सम्पत्ति का 

वास्तत्तवक बन्िक न हो, इन अथों में कक सम्पत्ति में एक दहत का अन्तरण अन्तररती को ककया गया हो, कफर भी 

एक व्यजक्त को उस सम्पत्ति से ऋण वसूि करने का अधिकार हो। जहां ऐसा अधिकार त्तवद्यमान है, उसे भार कहते 

हैं और वह व्यजक्त जो इसके भिये हकदार है उसे भारक (chargee or charge holder) कहते हैं। दसूरे शब्दों 

में इस िारा के अन्तगित एक व्यजक्त के भिये यह कहा जाता है कक उसका एक-दसूरे की अचि सम्पत्ति पर भार है, 
जब- 
(i) ऐसी सम्पत्ति ऐसे दसूरे व्यजक्त द्वारा देय िन के भुगतान के भिये प्रनतभूनत बन जाता है; और 
(ii) ऐसा संव्यवहार बन्िक की कोदट में नहीं आता | 
इस तरह हम देखते हैं कक बन्िक और भार दोनों ही जस्थनतयों में एक-दसूरे व्यजक्त की अचि सम्पत्ति उिार या 
ऋण के भिये प्रनतभूनत बन जाती है, परन्तु जहां बन्िक में एक दहत का ( सम्पत्ति में) अन्तरण होता है वहीं भार 
में सम्पत्ति में के दहत का अन्तरण अन्तविभित नहीं है। 
सर जॉन सामण्ड के अनुसार भार सबसे अच्छी प्रनतभूनत है। वे कहते हैं कक यह सबसे अच्छी (सवोिम) प्रनतभूनत है 
क्योंकक यह अपने में दो चीजें अन्तविभित करती है- ऋणदाता के भिये प्रभावी सुरिा और ऋणी के भिये उसके 
अधिकारों में कम से कम (अल्पतम) हस्तिेप। जहां तक ऋणी के अधिकारों में हस्तिेप का प्रश्न है, बन्िक,  
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अपेिाकृत आदशि से कम ही है। प्रनतभूनत की सही त्तविा (रूप) तो िारणाधिकार है, जो ऋणी में सम्पूणि त्तवधि एवं 

साजम्यक स्वाभमत्व छोड़ देता है, ककन्तु ऋणदाता में ऐसे अधिकार एवं शजक्तयां (जैसे त्तवक्रय, कब्जा आदद) जैसे कक 

आवश्यकता हो, त्तवषय वस्तु के स्वभाव (या प्रकार) के अनुसार, ननदहत करता है जजससे ऋणदाता को पयािप्त सुरिा 
प्राप्त हो सके और जजसका प्रनतभूत ऋण के उन्मोचन पर अपने आप समापन हो जाता है। 
भाि एवं बन्िक अन्ति (Charge and Mortgage-distinction) भाि एवं बन्िक िें यनम्न प्रकाि से अन्ति 
ककया िा सकता है: 
1. एक बन्िक में एक दहत का अन्तरण होता है, परन्तु भार में दहत का अन्तरण नहीं होता। दसूरे शब्दों में भार 

की जस्थनत में भारक (charge holder) के पि में ककसी दहत का सजृन नहीं होता है, परन्तु बन्िक के मामिे में 
ऐसा होता है। 
2. भार का सजृन पिकारों के कायि द्वारा या त्तवधि की कक्रया (त्तवधि के प्रवतिन) द्वारा हो सकता है, परन्तु बन्िक 
का सजृन केवि पिकारों के कायि द्वारा हो सकता है। 
 3. बन्िक का प्रवतिन ककसी अन्तररती के त्तवरुद्ि हो सकता है, चाहे उसे बन्िक की सूचना हो या न हो, परन्तु 
भार ककसी सप्रनतफि सद्भावी अन्तररती के त्तवरुद्ि नहीं प्रवनतित ककया जा सकता जजसे भार की सूचना न हो। 
यदद उसे भार की सूचना है तो उसके त्तवरुद्ि भार प्रवतिनीय है  
4. एक बन्िक सविबन्िी अधिकार (jus in rem) का सजृन करता है, जब कक भार में अपूणि अधिकार (jus ad 
rem) का सजृन करता है (एक चीज में त्रबना कब्जे का अधिकार)  
5. पिकारों के कायि द्वारा सजृजत भार का रजजस्रीकरण होना चादहये परन्तु त्तवधि की कक्रया द्वारा सजृजत भार में 

ऐसा आवश्यक नहीं है। वहीं दसूरी तरफ, बन्िक में सम्पत्ति अन्तरण अधिननयम की िारा 59 के त्तवदहत कनतपय 
औपचाररकतायें पूरी होनी चादहये। 
सादा बन्िक और भार (Simple mortgage and charge) सादा बन्िक और भार में ननम्न प्रकार अन्तर 
ककया जा सकता है: 
1. यद्यत्तप िारा 100 के उपबन्िों के अनुसार सादा बन्िक के सभी प्राविान भार पर िागू होते हैं, कफर भी दोनों 

में अन्तर है। जहां सादा बन्िक में बन्िक िन के भुगतान के भिये व्यजक्तगत प्रसंत्तवदा (personal covenant) 
होती है वहां भार में भुगतान के भिये कोई प्रसंत्तवदा नहीं होती है। 
2. जहां सादा बन्िक के मामिे में बन्िक-ग्रस्त सम्पत्ति के त्तवक्रय कराने की शजक्त अभभव्यक्त रूप से या त्तवविा 

से प्रदि होती है, वहीं भार के मामिे में ऐसा कोई प्राविान नहीं होता। 

 


