
 

   
  

PRS Legislative Research ◼ Institute for Policy Research Studies  

3rd Floor, Gandharva Mahavidyalaya ◼ 212, Deen Dayal Upadhyaya Marg ◼ New Delhi – 110002 

Tel: (011) 23234801, 43434035 ◼ www.prsindia.org 

लेजिसलेजिव ब्रीफ 
मॉडल टेनेंसी एक्ट, 2021  
 

मॉडल टेनेंसी एक्ट, 2021 को 

कें द्रीय कैबिनेट ने 2 जून, 

2021 को मंजूरी दी। आवासन 

एवं शहरी मामलो ंके मंत्रालय 

ने अकू्टिर 2020 में मॉडल 

टेनेंसी एक्ट के अंबिम डर ाफ्ट 

को जारी बकया था। 

 
 

जिल की मुख्य जवशेषताएं 

 मॉडल एक्ट में मकान माबलक और बकरायेदार से यह अपेबिि है बक वे एक बलखिि एग्रीमेंट पर हस्तािर करें। 

इस एग्रीमेंट में बकराया, बकरायेदारी की अवबि और दूसरी संिंबिि शिें बनबदिष्ट होगंी। आवासीय पररसर के बलए 

बसक्योररटी बडपॉबजट की सीमा दो महीने का बकराया और गैर आवासीय पररसर के बलए छह महीने का बकराया 

है।  

 मॉडल एक्ट के अंिगिि बकरायेदार की िेदिली की शिों में बनम्नबलखिि शाबमल हैं: (i) बजस बकराये पर 

सहमबि िनी थी, उसे देने से इनकार करना, (ii) दो महीने से अबिक समय िक बकराया न देना, (iii) बलखिि 

सहमबि के बिना पररसर के बकसी बहसे्स या पूरे पररसर पर कब्जा कर लेना, और (iv) बलखिि नोबटस के 

िावजूद पररसर का दुरुपयोग करना। 

 मॉडल एक्ट िीन स्तरीय अिि न्याबयक बववाद बनर्ियन िंत्र िनािा है बजसमें बनम्नबलखिि शाबमल होगें: (i) 

बकराया प्राबिकरर्, (ii) बकराया न्यायालय, और (iii) बकराया बटर बू्यनल। मॉडल एक्ट के अंिगिि प्राविानो ंसे 

संिंबिि मामले बकसी भी बसबवल अदालि के अबिकार िेत्र में नही ंआएंगे। 

 बजला कलेक्टर राज्य सरकार की मंजूरी से बकराया प्राबिकरर् और बकराया न्यायालय की स्थापना कर सकिा 

है। राज्य या कें द्र शाबसि िेत्र की सरकार अपने अबिकार िेत्र में आने वाले उच्च न्यायालय की सलाह से 

बकराया बटर बू्यनल की स्थापना कर सकिी है।  

प्रमुख मुदे्द और जवश्लेषण 

 मॉडल एक्ट रेंटल हाउबसंग िेत्र की बजन मुख्य समस्याओ ंको लबिि है, संभविः उन्हें सुलझा न पाए। बवशेषज्ो ं

ने उपलब्धिा, वहनीयिा जैसी समस्याओ ंको हल करने के बलए कई सुिारो ंका सुझाव बदया है और यह भी 

कहा है बक रेंटल हाउबसंग िाजार को औपचाररक िनाए जाने की जरूरि है।  

 मॉडल एक्ट ििािा है बक बकन सूक्ष्म बववरर्ो ंको रेंट एग्रीमेंट में शाबमल बकया जाना चाबहए, जैसे ढांचागि 

मरम्मि और बनयबमि रिरिाव की बजमे्मदारी बकसकी है, अबिकिम बसक्योररटी बडपॉबजट बकिना होना 

चाबहए। यह अस्पष्ट है बक कें द्रीय कानून में ऐसे बववरर्ो ंकी क्या जरूरि है बजन्हें एग्रीमेंट पर हस्तािर करिे 

समय कॉन्ट्र ैक्ट करने वाले पि आपस में िय कर सकिे हैं।  

 रेंट एग्रीमेंट के रबजस्ट्र ेशन के बलए आिार नंिर जमा कराने की जरूरि होिी है। इस रबजस्ट्र ेशन के बलए आिार 

नंिर देने की अबनवायििा सवोच्च न्यायालय के फैसले का उलं्लघन हो सकिा है। इसके अबिररक्त प्राबिकरर् 

को पखिक पोटिल पर एग्रीमेंट के बववरर्ो ं(और उनकी पुबष्ट करने वाले डॉकू्यमेंट्स) को अपलोड करना होगा। 

यह कॉन्ट्र ैक्ट करने वाले पिो ंकी बनजिा (प्राइवेसी) के अबिकार का उलं्लघन हो सकिा है।    

 मॉडल एक्ट में यह बनबदिष्ट नही ंहै बक न्याबयक बनकायो ंद्वारा कुछ बववादो ंके बनवारर् की समयावबि क्या होगी। 

इनमें अबनवायि सेवाओ ंको रोकना, बकराये में संशोिन और प्रॉपटी मैनेजरो ंद्वारा बकए गए उलं्लघनो ंसे संिंबिि 

बववाद शाबमल हैं। 
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भाग क : बिल की मुख्य बवशेषिाएं 

संदर्भ 

रेंटल हाउबसंग का रेगुलेशन राज्यो ंद्वारा बकया जािा है क्योबंक भूबम, भूबम सुिार और बकराये पर बनयंत्रर् संबविान की राज्य सूची के दायरे में आिे हैं।1 
आजादी के िाद राज्यो ंने बकराया बनयंत्रर् कानूनो ंके जररए रेंटल हाउबसंग को रेगुलेट बकया। इन कानूनो ंमें बकराये की राबश की सीमा बनबदिष्ट थी और 

बकरायेदार की िेदिली की शिें लगाई गई थी ंिाबक मकान माबलक मनमाना बकराया न वसूल सकें  और यह सुबनबिि हो बक लोगो ंको सुरबिि और स्थायी 

आवास बमलेगा। 2015 में डर ाफ्ट आवासीय नीबि में कहा गया था बक इन कानूनो ंके चलिे लोगो ंको बकराये से कम आय प्राप्त हुई और मकान माबलक रेंटल 

प्रॉपटीज़ में बनवेश करने को हिोत्साबहि हुए।2  इससे बकरायेदारो ंके प्रबि व्यवस्थाओ ंमें असंिुलन आया, यानी उन्हें मकान माबलको ंसे अबिक अबिकार 

बमले, बकरायेदारो ंको िेदिल करना मुखिल हुआ। मुकदमेिाजी िढी और रेगुलेटरी व्यवस्था में मकान माबलको ंका भरोसा कम हुआ।2,3 इससे रेंटल मांग 

को दूसरी रेंटल व्यवस्थाओ ंजैसे लीव एंड लाइसेंस एग्रीमेंट्स से पूरा बकया गया।2 

2005 में जवाहरलाल नेहरू शहरी नवीकरर् बमशन (जेएनएनयूआरएम) के अंिगिि कें द्रीय स्तर पर सिसे पहले टेनेंसी कानूनो ंमें सुिारो ंके सुझाव बदए 

गए।4  जेएनएनयूआरएम में यह अबनवायि बकया गया बक अगर बमशन के अंिगिि सहायिा हाबसल करनी है िो इसके बलए बकराया बनयंत्रर् कानूनो ंको बनरस्त 

https://prsindia.org/files/bills_acts/bills_states/maharashtra/2020/State%20Brief%20MH%20Shakti%20Bill,%202020.pdf
https://prsindia.org/files/bills_acts/bills_states/maharashtra/2020/State%20Brief%20MH%20Shakti%20Bill,%202020.pdf
https://prsindia.org/files/bills_acts/bills_states/maharashtra/2020/State%20Brief%20MH%20Shakti%20Bill,%202020.pdf
https://prsindia.org/files/bills_acts/bills_states/maharashtra/2020/State%20Brief%20MH%20Shakti%20Bill,%202020.pdf
https://www.prsindia.org/sites/default/files/bill_files/Rules%20and%20Regulations%20Review_Draft%20Rules%20OSH%202020.pdf
https://www.prsindia.org/sites/default/files/bill_files/Rules%20and%20Regulations%20Review_Draft%20Rules%20OSH%202020.pdf
https://www.prsindia.org/sites/default/files/bill_files/Rules%20and%20Regulations%20Review_Draft%20Rules%20OSH%202020.pdf
https://www.prsindia.org/sites/default/files/bill_files/Rules%20and%20Regulations%20Review_Draft%20Rules%20OSH%202020.pdf
https://www.prsindia.org/sites/default/files/bill_files/Rules%20and%20Regulations%20Review_Draft%20Rules%20OSH%202020.pdf
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करना होगा। मॉडल रेंट लेबजसलेशन, 1992 की िजि पर रेंटल हाउबसंग को रेगुलेट करने के बलए राज्य कानून िना सकिे हैं। हालांबक 2020 िक 20 राज्यो ं

में बकराया बनयंत्रर् कानून लागू थे।5,6,7,8,9,10,11,12  दूसरी िरफ मध्य प्रदेश, झारिंड और छत्तीसगढ जैसे कुछ राज्यो ंने अपने बकराया बनयंत्रर् कानूनो ंको 

रद्द कर बदया है।13,14,15   

भारि में रेंटल हाउबसंग यानी बकराये पर घर लेना मुख्य रूप से शहरी व्यवस्था है। 2013 िक ग्रामीर् िेत्रो ंमें 95% लोग अपने िुद के घरो ंमें रहिे थे।16  
बवश्व स्तर पर शहरी िेत्रो ंमें बकराये के आवासो ंकी मांग शहरी िेत्रो ंमें रहने वाली जनसंख्या की वृखि के अनुपाि में है। हालांबक भारि में यह प्रवृबत्त कुछ 

अलग है, बजसके बलए मकानो ंके स्वाबमत्व की नीबि को बजमे्मदार ठहराया जा सकिा है और इसी के कारर् बकराए से कम आय प्राप्त हुई।2 1951 और 

2011 के िीच भारि में शहरी जनसंख्या छह गुना िढी और 2011 िक यह संख्या कुल आिादी का 31% है।2 हालांबक शहरो ंमें बकराये के मकान में रहने 

वाले लोगो ंका बहस्सा 1961 और 2011 के िीच 58% से घटकर 27% हो गया।2   

शहरी िेत्रो ंमें आवास की काफी कमी भी है। 2012 में शहरी आवासीय इकाइयो ंमें लगभग 1.9 करोड़ इकाइयो ंकी कमी अनुमाबनि थी।17  उले्लिनीय है 

बक 2021 में शहरी जनसंख्या में 43.7 करोड़ की वृखि अनुमाबनि है।2 डर ाफ्ट राष्टर ीय शहरी बकराया आवास नीबि, 2015 में कहा गया था बक शहरी िेत्रो ंमें 

आवास की कमी मकानो ंके स्वाबमत्व से हल नही ंहोगी, और उसमें रेंटल हाउबसंग को िढावा देने का सुझाव बदया गया था। नीबि में यह सुझाव भी बदया गया 

था बक मौजूदा बकराया बनयंत्रर् कानूनो ंको रद्द बकया जाए और डर ाफ्ट मॉडल टेनेंसी एक्ट, 2015 के आिार पर नए बकराया फे्रमवकि  को अपनाया जाए।2  अि 

िक िबमलनाडु ने 2015 मॉडल एक्ट के आिार पर टेनेंसी को रेगुलेट करने के बलए कानून लागू बकया है।18  आवासन एवं शहरी मामलो ंके मंत्रालय ने 

अकू्टिर 2020 में साविजबनक बटप्पबर्यो ंके बलए मॉडल एक्ट का एक दूसरा प्रारूप जारी बकया था।  

कें द्रीय कैबिनेट ने 2 जून, 2021 को मॉडल टेनेंसी एक्ट, 2021 को मंजूरी दी बजसे राज्यो ंएवं कें द्र शाबसि प्रदेशो ंद्वारा लागू बकया जाएगा। यह एक्ट 

बनम्नबलखिि का प्रयास करिा है: (i) बववाद बनवारर् के बलए त्वररि बनर्ियन िंत्र को स्थाबपि करना, (ii) पररसरो ंके बकराये को रेगुलेट करना, और (iii) 

मकान माबलको ंऔर बकरायेदारो ंके बहिो ंकी रिा करना।   

मुख्य जवशेषताएं  

िेनेंसी की शतें, िेदखली और सि-लेजिंग  

▪ िेनेंसी एग्रीमेंि: मॉडल एक्ट कहिा है बक बकसी पररसर को बकराए पर देने के बलए मकान माबलक और बकरायेदार के िीच बलखिि एग्रीमेंट पर 

हस्तािर होने चाबहए। एग्रीमेंट में बनम्नबलखिि बनबदिष्ट होना चाबहए: (i) देय बकराया, (ii) बकरायेदारी की समय अवबि, (iii) बकराये में संशोिन की शिें 

और अवबि, (iv) एडवांस में चुकाया जाने वाला बसक्योररटी बडपॉबजट, (v) पररसर में मकान माबलक के प्रवेश के उपयुक्त कारर्, और (vi) पररसर के 

रिरिाव की बजमे्मदाररयां। एग्रीमेंट की िारीि से दो महीने के भीिर बकराया प्राबिकरर् को इसकी जानकारी दी जानी चाबहए। यह आवासीय, 

कमबशियल और बशिर् के उदे्दश्य से इसे्तमाल होने वाले सभी पररसरो ंपर लागू होगा। 

▪ जसक्योररिी जिपॉजिि: बसक्योररटी बडपॉबजट बनम्नबलखिि से अबिक नही ंहो सकिा: (i) आवासीय पररसर के बलए दो महीने का बकराया, और (ii) गैर 

आवासीय पररसर के बलए छह महीने का बकराया। बकरायेदार के पररसर को िाली करने पर कब्जा लेिे समय मकान माबलक िकाया कटौबियो ंके 

िाद बसक्योररटी बडपॉबजट लौटा देगा।   

▪ जकरायेदारी की अवजि: बकरायेदार मकान माबलक से इस िाि का अनुरोि कर सकिा है बक वह टेनेंसी की अवबि को रीनू्य कर दे या उसे िढा दे। 

बकरायेदार िढा हुआ बकराया चुकाने के बलए बजमे्मदार होगा, अगर (i) टेनेंसी की अवबि ित्म हो गई है और उसे रीनू्य नही ंबकया गया है, या (ii) अगर 

बकरायेदार टेनेंसी के ित्म होने के िाद पररसर को िाली नही ंकरिा। अगर बकरायेदार टेनेंसी के आखिर में या आदेश द्वारा टेनेंसी को समाप्त करने पर 

पररसर को िाली नही ंकरिा िो उसे बनम्नबलखिि प्रकार से बकराया चुकाना होगा: (i) पहले दो महीने के बलए दोगुना माबसक बकराया, और (ii) पररसर 

पर उसका कब्जा रहने िक हर महीने चार गुना माबसक बकराया। 

▪ िेदखली: बकरायेदार को िेदिल करने के बलए मकान माबलक को इस संिंि में बकराया प्राबिकरर् में आवेदन करना होगा। प्राबिकरर् कुछ आिार 

पर िेदिली के आदेश जारी कर सकिा है, बजनमें बनम्नबलखिि शाबमल हैं: (i) सहमि बकराया चुकाने से इनकार करना, (ii) दो महीने से अबिक समय 

िक बकराया न चुकाना, (iii) मकान माबलक की बलखिि सहमबि के बिना पररसर के कुछ बहसे्स या पूरे पररसर पर कब्जा जमाना, (iv) पररसर का 

दुरुपयोग न करने के बलखिि नोबटस के िावजूद पररसर का दुरुपयोग करना, और (v) बलखिि नोबटस के बिना बकरायेदार द्वारा ढांचागि पररवििन 

करना। 

▪ सि-लेजिंग: मॉडल एक्ट के अंिगिि सि-लेबटंग (बकरायेदार का मकान को बकसी और को बकराये पर देना) प्रबििंबिि है, जि िक बक इस संिंि में 

सहायक समझौिा न बकया गया हो। मकान माबलक और बकरायेदार को इस िरह के समझौिे को लागू करने के दो महीने के भीिर सि-टेनेंसी के िारे 

में बकराया प्राबिकरर् को संयुक्त रूप से इसकी जानकारी देनी होगी। 

जववाद अजिजनणभयन तंत्र 

▪ मॉडल एक्ट में बववादो ंपर बनर्िय लेने के बलए िीन स्तरीय अिि न्याबयक िंत्र की स्थापना का प्रस्ताव है (िाबलका 1)। बकराया प्राबिकरर् और बकराया 

अदालिो ंकी बनयुखक्त बजला कलेक्टर द्वारा राज्य सरकार की मंजूरी से की जाएगी। राज्य सरकार अपने िेत्राबिकार वाले उच्च न्यायालय के परामशि से 

बकराया बटर बू्यनल की स्थापना कर सकिी है। मॉडल एक्ट के अंिगिि प्राविानो ंसे संिंबिि मामले बकसी भी बसबवल अदालि के अबिकार िेत्र में नही ं

आएंगे। 

ताजलका 1: मॉिल िेनेंसी एक्ट, 2020 के अंतगभत प्रस्ताजवत अिभ न्याजयक जनकायो ंके कायभ 

प्राजिकरण अध्यक्षता कायभ 

बकराया 

प्राबिकरर्  
बजला कलेक्टर  

▪ टेनेंसी से संिंबिि डॉकू्यमेंट्स सौपंने, जैसा बक बनबदिष्ट हो, के बलए बडबजटल पे्लटफॉमि िनाना  

▪ टेनेंसी एग्रीमेंट करने वाले पिो ंको यूनीक आइडेंबटबफकेशन नंिर देना, और बववरर् बमलने के एक हफे्त के 

भीिर एग्रीमेंटस के बववरर्ो ंको अपलोड करना 

▪ बकराये के संशोिन से संिंबिि बववादो ंका बनवारर् करना और ऐसे मामलो ंमें संशोबिि दरो ंको बनिािररि करना 

▪ मकान माबलक के बकराया स्वीकार न करने, या अगर बकरायेदार यह िय न कर पाए बक बकराया बकसे देना 

है, उन खस्थबियो ंमें दो महीने िक का बकराया लेना, ऐसे मामलो ंकी जांच करना बक बकराया बकसे देय है  

▪ एक्ट का उलं्लघन करने या मकान माबलक के बनदेश का उलं्लघन करने पर प्रॉपटी मैनेजर को हटाना या उस 

पर जुमािना लगाना   

▪ अबनवायि सेवाओ ंकी सप्लाई को िहाल करने और मुआवजा देने से संिंबिि अंिररम आदेश जारी करना 

बकराया 

अदालि  

अबिररक्त कलेक्टर या 

अबिररक्त बजला मेबजस्ट्र ेट 

▪ बकराया प्राबिकरर् के आदेशो ंके खिलाफ अपील पर बनर्िय लेना 

▪ पररसरो ंको िाली करने और कबे्ज की ररकवरी के आदेश  
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बकराया 

बटर बू्यनल 

बजला जज या अबिररक्त 

बजला जज 

▪ बकराया अदालि के आदेशो ंके खिलाफ अपील पर बनर्िय लेना 

▪ मॉडल एक्ट में ऐसे मामलो ंकी जांच की प्रबिया और बकराया अदालिो ंएवं बकराया बटर बू्यनल्स के न्याबयक आचरर् को बनबदिष्ट बकया गया है। इसमें िीन 

प्राबिकरर्ो ंद्वारा कुछ मामलो ंपर बनर्िय लेने की समय अवबि भी बनबदिष्ट की गई है (िाबलका 2)। 

ताजलका 2: मॉिल िेनेंसी एक्ट, 2020 के अंतगभत मामलो ंपर जनणभय लेने की समय अवजि 

समय अवजि मामलो ंके प्रकार 

आवेदन करने के िाद 30 बदन  
▪ मकान माबलक की बलखिि सहमबि के बिना पररसर के कुछ बहसे्स या पूरे पररसर पर कब्जा  

▪ पररसर का दुरुपयोग न करने के बलखिि नोबटस के िावजूद पररसर का दुरुपयोग करना 

आवेदन करने के िाद 60 बदन ▪ बकराया अदालि और बकराया बटर बू्यनल में अपील 

आवेदन करने के िाद 90 बदन 

▪ सहमि बकराया चुकाने से इनकार करना  

▪ दो महीने या उससे अबिक समय िक लगािार बकराया न चुकाना 

▪ जरूरी मरम्मि, बनमािर्, पुनबनिमािर् या िोड़फोड़  

▪ जमीन के उपयोग में पररवििन के मामले  

▪ बलखिि नोबटस के िावजूद पररसर िाली न करना, जहां मकान माबलक को कब्जा न बमलने पर गंभीर नुकसान हो 

सकिा हो  

▪ मकान माबलक की मृतु्य और उसके कानूनी वाररस के बलए पररसर की जरूरि का प्रामाबर्क होना  

 

 

र्ाग ख: प्रमुख मुदे्द और जवश्लेषण 

मॉडल एक्ट का उदे्दश्य  

डर ाफ्ट मॉडल एक्ट, 2020 पर िैकग्राउंड नोट में उन समस्याओ ंको प्रसु्ति बकया गया था बजन्हें मॉडल एक्ट हल करेगा।19  इनमें बनम्नबलखिि शाबमल हैं: (i) 

मकान माबलको ंऔर बकरायेदारो ंके बहिो ंऔर अबिकारो ंमें संिुलन िनाना, (ii) पयािप्त और बकफायदी रेंटल हाउबसंग स्ट्ॉक िैयार करना, (iii) रेंटल 

हाउबसंग िाजार को औपचाररक िनाना, (iv) िेत्र में बनजी भागीदारी को िढावा देना, और (v) बकराये के बलए िाली पररसरो ंको अनलॉक करना। यह कहा 

जा सकिा है बक मॉडल एक्ट इन उदे्दश्यो ंको पूरी िरह हाबसल नही ंकर सकिा। दूसरी िरफ मॉडल एक्ट रेंटल एग्रीमेंट के सूक्ष्म बववरर्ो ंको भी पेश करिा है 

जोबक बकसी कानून में होना जरूरी नही ंहै। 

मॉिल एक्ट रेंिल हाउजसंग िािार की चुनौजतयो ंको हल नही ंकर पाएगा 

मॉडल एक्ट रेंटल हाउबसंग के बलए रेगुलेटरी फे्रमवकि  का प्रस्ताव रििा है। जिबक बवशेषज्ो ंने कहा है बक हाउबसंग िाजार में सुिार के बलए बविायी फे्रमवकि  

में पररवििन की जरूरि है, इसके बलए दूसरी कई समस्याओ ंको हल करना भी जरूरी है।2,3,20  इसमें बनम्न शाबमल हैं: 

▪ रेंिल हाउजसंग योिना की कमी: डर ाफ्ट राष्टर ीय रेंटल हाउबसंग नीबि (2015) में कहा गया था बक एक व्यापक नीबि िनाई जानी चाबहए िाबक कें द्र और 

राज्य सरकारो ंकी भूबमका बनबदिष्ट की जा सके। इससे रेंटल हाउबसंग सिि िरीके से िढेगा और समावेशी िनेगा।2 ऐसी नीबि आपूबिि िढाने और मांग 

को रेगुलेट करने के संिंि में सरकार का मागिदशिन करेगी। हालांबक इस डर ाफ्ट नीबि को अि िक लागू नही ंबकया गया है। मॉडल टेनेंसी एक्ट, 2021 

उस डर ाफ्ट नीबि के अंिगिि प्रस्ताबवि सुिारो ंमें से एक है। दूसरे सुिारो ंमें वहनीयिा िढाना, आश्रय कें द्रो ंको िढावा देना, माकेट आिाररि रेंटल 

हाउबसंग को प्रोत्साबहि करना और बवत्तीय सािनो ंके जररए बनवेश को आसान िनाना शाबमल है।2 

▪ वहनीयता: शहरो ंमें आवास की 96% कमी आबथिक रूप से कमजोर (ईडबू्ल्यएस) और बनम्न आय वगि (एलआईजी) शे्रबर्यो ंमें है।17  डर ाफ्ट राष्टर ीय 

शहरी रेंटल हाउबसंग नीबि, 2015 में कहा गया था बक मौजूदा सरकारी पहल, सिबसडी और सुिार मकानो ंके स्वाबमत्व को बकफायिी िनाने पर कें बद्रि 

हैं। हालांबक ईडबू्ल्यएस और एलआईजी शे्रर्ी के लोगो ंके पास प्रयोग के बलए उपलब्ध आय कम होिी है या आय अबनयबमि होिी है, इसबलए वे लोग 

सरकारी सिबसडी और इनसेंबटव के िावजूद अपना िुद का मकान नही ंिरीद सकिे। डर ाफ्ट नीबि यह भी कहिी है बक वहनीयिा की समस्या को हल 

करने के बलए बसफि  साविजबनक िेत्र के प्रयास पयािप्त नही ंहोगें और वह इसके बलए कई प्रकार की पहल के बवषय में ििािी है, जैसे: (i) बकरायेदारो ं

और मकान के माबलको ंके बलए कर छूट और सिबसडी जैस इनसेंबटव्स का प्राविान, (ii) साविजबनक-बनजी पाटिनरबशप और आवासीय रेंटल मैनेजमेंट 

कंपबनयो ंको िढावा देना, और (iii) ईडबू्ल्यएस और एलआईजी सेक्टसि में बवत्त की उपलब्धिा िढाना।2 

▪ रेंिल हाउजसंग माकेि का अनौपचाररक होना: एनएसएसओ (2008-09) में यह अनुमान लगाया गया था बक बसफि  5% मकानो ंको औपचाररक 

एग्रीमेंट्स के जररए बकराये पर बदया जािा है।16 डर ाफ्ट राष्टर ीय रेंटल हाउबसंग नीबि, 2015 में इस िाि को मान्यिा दी गई थी बक मौजूदा बकराया बनयंत्रर् 

कानून ने रेंटल हाउबसंग को आबथिक रूप से अनाकषिक िनाया है और िाजार में अनौपचारीकरर् िढा है। इसके अलावा समझौिो ंका कोई ररकॉडि 

नही ंहोिा।2 हालांबक डर ाफ्ट नीबि कहिी है बक अनौपचाररक समझौिो ंका चलन कम हो, इसके बलए दूसरे उपाय बकए जाने की जरूरि है। इनमें 

लेनदेन की लागि को कम करने के बलए आईटी एनेिल्ड पे्लटफॉर्म्ि का इसे्तमाल, एक बनबिि समय में रबजस्ट्र ेशन प्रबिया का सरलीकरर् और 

संपबत्तयो ंके ऑनलाइन रबजस्ट्र ेशन की सुबविा शाबमल है।2  

▪ खाली मकान: राष्टर ीय शहरीकरर् आयोग (1988) में कहा गया था बक शहरी िेत्रो ंमें काफी िड़ी संख्या में िाली मकान हैं। आयोग ने सुझाव बदया था 

बक मकान माबलको ंको मकान िाली रिने से रोकने के बलए उपाय बकए जाने चाबहए।21 2011 की जनगर्ना के अनुसार शहरी िेत्रो ंमें 1.1 करोड़ 

मकान िाली हैं।16  डर ाफ्ट राष्टर ीय रेंटल हाउबसंग नीबि (2015) में कहा गया था बक इसका कारर् बकराये से कम आय होना, मकान माबलको ंमें जब्ती 

का डर और इनसेंबटव की कमी हो सकिा है।2   

मॉडल एक्ट रेंटल एग्रीमेंट के सूक्ष्म बववरर् देिा है   

डर ाफ्ट मॉडल एक्ट, 2020 पर िैकग्राउंड नोट में कहा गया था बक यह बकरायेदार-मकान माबलक के संिंिो ंमें संिुलन लाने का प्रयास करिा है।19  2021 का 

मॉडल एक्ट दोनो ंपिो ंके अबिकारो ंऔर कििव्यो ंका प्राविान करिा है, रबजस्ट्डि एग्रीमेंट के प्रयोग को अबनवायि करिा है और कुछ प्राविानो ंको वैिाबनक 

आिार देिा है। यह बनम्नबलखिि के बववरर् प्रदान करिा है: (i) जि मकान माबलक बकरायेदार को िेदिल कर दे, (ii) मकान माबलक की मृतु्य की खस्थबि में 

वाररस, और (iii) बकरायेदार और मकान माबलक के बलए उपलब्ध कानूनी उपाय, अगर उनमें से कोई भी एग्रीमेंट का उलं्लघन करिा है।  
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हालांबक 2021 का मॉडल एक्ट रेंटल एग्रीमेंट के सूक्ष्म बववरर्ो ंको भी पेश करिा है। जैसे: (i) मकान माबलक को ढांचागि मरम्मि और दीवारो ंएवं दरवाजो ं

की पुिाई कराना होगा, (ii) बकरायेदार नाली की सफाई, गीजर की मरम्मि, बकचन बफक्सचसि की मरम्मि कराएगा, और (iii) बसक्योररटी बडपॉबजट की 

अबिकिम राबश। आम िौर पर ऐसे बववरर् रेंट एग्रीमेंट्स में स्पष्ट बकए जािे हैं जैसा बक महाराष्टर , कनािटक और पबिम िंगाल जैसे मौजूदा राज्य कानूनो ंमें 

देिा गया है।5,6,12  बकसी मॉडल कें द्रीय कानून में ऐसे बववरर् होना जरूरी नही ंहोिा। कानून में ऐसे बववरर् देने से कॉन्ट्र ैक्ट करने वाले पि अपनी िास 

जरूरि के बहसाि से एग्रीमेंट में िदलाव नही ंकर पाएंगे।  

हालांबक मॉडल एक्ट रेंटल हाउबसंग और एग्रीमेंट्स को रेगुलेट करने के अलावा राज्यो ंको बसफि  फे्रमवकि  िनाने का सुझाव दे रहा है। चंूबक हाउबसंग भारिीय 

संबविान की सािवी ंअनुसूची के अंिगिि राज्य सूची में आिा है, मॉडल एक्ट का प्रभाव राज्यो ंद्वारा उसे अपनाने पर बनभिर करिा है। अि िक राज्यो ंने मॉडल 

एक्ट के पहले के प्रारूपो ंको नही ंअपनाया है। 

जकराया प्राजिकरण में एग्रीमेंि्स के रजिस्ट्रेशन के जलए आिार नंिर होना िरूरी 

एग्रीमेंट को रबजस्ट्र करने के बलए आिार की अबनवायििा से पुट्टास्वामी फैसले का उलं्लघन हो सकिा है 

मॉडल एक्ट में सभी मकान माबलको ंऔर बकरायेदारो ंसे यह अपेिा की गई है बक वे एग्रीमेंट की िारीि से दो महीने के भीिर बकराया प्राबिकरर् को रेंटल 

एग्रीमेंट की सूचना दे देंगे। एग्रीमेंट की सूचना एक्ट की अनुसूची में बनबदिष्ट फॉमि के साथ दी जानी चाबहए। बनबदिष्ट फॉमि में बदया गया है बक बकरायेदार और 

मकान माबलक, दोनो ंको अपना आिार नंिर देना होगा और फॉमि के साथ काडि की सेल्फ अटेसे्ट्ड कॉपी लगानी होगी। यह 2018 के सवोच्च न्यायालय के 

पुट्टास्वामी फैसले का उलं्लघन हो सकिा है।22 अपने फैसले में न्यायालय ने कहा था बक आिार काडि या नंिर को केवल भारि के समेबकि कोष से बमलने 

वाली सिबसडी, लाभ या सेवा के बलए अबनवायि बकया जा सकिा है। इस बसिांि के आिार पर न्यायालय ने िैंक िािो ंको आिार नंिर से अबनवायि रूप से 

जोड़ने पर रोक लगा दी थी। चंूबक टेनेंसी एग्रीमेंट को रबजस्ट्र करने से राज्य से कोई लाभ या सेवाएं नही ंबमलिी हैं बजनके बलए भारि के समेबकि कोष से िचि 

बकया जाना है, इसबलए टेनेंसी के रबजस्ट्र ेशन के बलए आिार नंिर को अबनवायि िनाना इस फैसले का उलं्लघन हो सकिा है।  

टेनेंसी एग्रीमेंट्स के बववरर् को अपलोड करने से बनजिा के अबिकार का उलं्लघन हो सकिा है 

मॉडल एक्ट यह भी कहिा है बक बकराया प्राबिकरर् में रबजस्ट्र करने पर दोनो ंपिो ंको यूनीक आइडेंबटबफकेशन नंिर बदया जाएगा और रेंटल एग्रीमेंट 

(दूसरे डॉकू्यमेंट्स के साथ) के बववरर्ो ंको प्राबिकरर् की वेिसाइट पर अपलोड बकया जाएगा। यह स्पष्ट नही ंहै बक क्या दोनो ंपिो ंके व्यखक्तगि बववरर्, 

जैसे पैन नंिर, आिार नंिर और एग्रीमेंट के साथ सौपें गए अन्य डॉकू्यमेंट्स को साविजबनक िौर पर उपलब्ध कराया जाना चाबहए। अगर वे वेिसाइट पर साझा 

बकए जािे हैं, िो वे संिंबिि पिो ंके बनजिा के अबिकार का उलं्लघन कर सकिे हैं। सवोच्च न्यायालय ने मूलभूि अबिकारो ंके िौर पर बनजिा के अबिकार को 

शाबमल बकया था। इस अबिकार का हनन िभी हो सकिा है, अगर िीन शिें पूरी होिी हो:ं (i) ऐसा कोई कानून है, (ii) कानून साविजबनक उदे्दश्य को प्राप्त 

करिा हो, और (iii) साविजबनक उदे्दश्य बनजिा के उलं्लघन के अनुपाि में हो।23 बकराये पर संपबत्तयो ंकी संख्या और उनके बकराये से प्राप्त होने वाली आय 

जैसी सूचनाओ ंसे नीबियां िनाने और ररयल एसे्ट्ट माकेट के बवकास को समझने में आसानी हो सकिी है। हालांबक व्यखक्तयो ंकी व्यखक्तगि जानकारी को 

साझा करने से कोई साविजबनक उदे्दश्य पूरा नही ंहो सकिा, और इससे उन लोगो ंके बनजिा के अबिकार का उलं्लघन हो सकिा है। 

कुछ जववादो ंको हल करने के जलए कोई समय सीमा जनजदभष्ट नही ं

2021 के मॉडल एक्ट की प्रस्तावना और 2020 के डर ाफ्ट मॉडल एक्ट के साथ िैकग्राउंड नोट में कहा गया है बक वह टेनेंसी एग्रीमेंट्स से जुडे़ बववादो ंपर 

फैसला लेने वाले िंत्र को स्थाबपि करने का प्रयास करिे हैं। मॉडल एक्ट बकराये के भुगिान और िेदिली से संिंबिि मामलो ंको हल करने के बलए समय 

अवबियां देिा है। उदाहरर् के बलए अगर मकान माबलक ने बकरायेदार को संपबत्त का दुरुपयोग न करने का नोबटस बदया है और बकरायेदार बफर भी उसका 

दुरुपयोग कर रहा है िो इस संिंि में बकराया अदालि को बकए गए आवेदन पर 30 बदनो ंके भीिर सुनवाई होनी चाबहए। हालांबक कई मामलो ंमें समय 

अवबियां नही ंदी गई हैं। उदाहरर् के बलए:   

▪ अजनवायभ सेवाएं: अगर मकान माबलक या प्रॉपटी मैनेजर बकरायेदार के कबे्ज वाले पररसर में अबनवायि आपूबिियो ंया सेवाओ ंको रोकिा पाया जािा है 

िो बकराया प्राबिकरर् सेवाओ ंकी िहाली के आदेश दे सकिा है और जुमािना लगा सकिा है। मॉडल एक्ट प्रॉपटी मैनेजर को ऐसी कानूनी एंबटटी के 

रूप में स्पष्ट करिा है जो मकान माबलक द्वारा इस िाि के बलए अबिकृि होिा है बक वह पररसर की देिभाल करे, बजसमें बकराया लेना, बनयबमि 

बनरीिर् और रिरिाव करना शाबमल है। जिबक बकराया प्राबिकरर् को इस मामले में एक महीने में जांच पूरी कर लेनी चाबहए, मॉडल एक्ट के 

अंिगिि ऐसी कोई समय अवबि बनबदिष्ट नही ंकी गई है बजसमें बकराया प्राबिकरर् को कोई मामला सुलझा लेना चाबहए। 

▪ जकराये में संशोिन: बकराया प्राबिकरर् मकान माबलक या बकरायेदार से आवेदन प्राप्त करने के िाद बकराये में संशोिन कर सकिा है। हालांबक 

मॉडल एक्ट उस समय अवबि को बनबदिष्ट नही ंकरिा, बजसमें बकराया प्राबिकरर् को बकराये में संशोिन से संिंबिि बववाद को हल करना होगा।  

▪ प्रॉपिी मैनेिर द्वारा उलं्लघन: अगर प्रॉपटी मैनेजर अपने बनबदिष्ट कििव्यो ंया मकान माबलक के बवबशष्ट बनदेशो ंका उलं्लघन करिा है िो मकान 

माबलक या बकरायेदार बकराया प्राबिकरर् से संपकि  कर सकिे हैं। बकराया प्राबिकरर् प्रॉपटी मैनेजर को हटा सकिा है या बकसी नुकसान की भरपाई 

के बलए जुमािना लगा सकिा है। हालांबक मॉडल एक्ट में वह समय अवबि बनबदिष्ट नही ंहै बजसमें बकराया प्राबिकरर् को प्रॉपटी मैनेजर द्वारा उलं्लघन 

करने से संिंबिि मामलो ंमें बनर्िय लेना होगा और उसे हल करना होगा।   
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अस्पष्टिा की खस्थबि में अंगे्रजी के मूल सारांश से इसकी पुबष्ट की जा सकिी है। 
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