
राम देव

बनाम

उमराव सिंह

15 नवंबर, 1979

[आर.एि. िारकाररया और ओ.सिनाप्ा रेड्ड, जेज.े]

यू.्ी.(अस्ायी) ककराया और बेदखली सनयंत्रण असधिसनयम 1947 – धिारा 3(1)

(ए) – के तहत दज्ज - ककराए शेष के िंबंधि मं प्ररतय्त-मकान मासलक और अ्ीला्त

जज उिका ककरायेदार ्ा, ने 13 जून, 1960 कज एक िमझौता ककया कक ककरायेदार हर

महडने 50/- रु्ये का भभुगतान करेगा; 25/- रु्ये ककराए शेष के रू् म ंऔर 25/-

रु्ये वत्जमान ककराए के सलए। कभुछ िमय के सलए अ्ीला्त ने िमझौते के अनभुिार

भभुगतान ककया लेककन उिक े बाद बकाया हज गया। प्ररतय्त ने 21  अगसत, 1961  कज

अ्ीला्त कज मांग का नजकिि कदया। अंततः प्ररतय्त ने हजा्जने और अ्ीला्त कज

्ररिर ि ेबेदखल करने के सलए एक मभुकदमा दायर ककया। 

अ्ीला्त ने दलील दड कक नजकिि क  तारडख ्र शेष ककराया 75/- रु्ये केवल

जज तीन महडने के ककराए ि ेअसधिक नहडं ्ा और यह कक मांगी गई रासश क  शेष रासश

केवल उि िमझौते के अंतग्जत आने वाले प्छल ेशेष का प्रसतसनसधिरतव करती ह  जजिके

िंबंधि मं मकान मासलक ने अ्ने सनषकािन के असधिकार कज माफ कर कदया ्ा। 

वाद कज खाररज करते हभुए पविारण नयायालय ने कहा कक केवल तीन महडने का

ककराया शेष ्ा और यू.  ्ी. (अस्ायी)  ककराया और बेदखली सनयंत्रण असधिसनयम,

1947 क  धिारा 3(1)(ए) के तहत बेदखली के मभुकदमा कजई आधिार नहडं बनाया गया

्ा।
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अ्ील मं सिपवल जज का पविार ्ा कक िमझौते क  तारडख ्र बकाया

ककराया "ककराया के बकाया" के रू् मं अ्ना िररत्र नहडं खजता ह  ै कयै क्योंकक इिे कके किशतै क्यों

मं भभुगतान करने का िमझौता हभुआ ्ा। उचि नयायालय ने सिपवल जज के सनषकष्ज क 

्भुपष क ।

इि नयायालय म ंअ्ील म ंअ्ीला्त क  ओर ि ेयह तक्ज कदया गया ्ा कक

150/- रु्ये मं िे प्ररतय्त कज उिके नजकिि क  तारडख ्र केवल 75/- रु्ये नजकिि

िे ्हले तीन महडने के सलए ककराए शेष के सलए देय ्ा, जबकक 75/- रु्ये क  शेष

रासश िमझौते के तहत एक अलग देयता ्ी और इिसलए, असधिसनयम क  धिारा 3 (1)

(ए) के उदेे किशय िे, नजकिि क  तारडख ि े्हल ेतीन महडनै क्यों के सलए देय ककराए शेष के

रू् मं नहडं माना जा िकता ्ा।

अ्ील कज सवीकार करते हभुए और अ्ीला्त के तक्ज कज सवीकार करते हभुए

असभसनधिा्जररत ककया: 

1. अ्ीला्त असधिसनयम क  धिारा 3(1)(ए) के अ ््ज के अंतग्जत "तीन महडने िे

असधिक के सलए ककराए के बकाया" म ंनहडं ्ा और इिसलए खं् के तहत बेदखल हजने

के सलए उत्तरदायी नहडं ्ा। [71 एफ]

2. 13 जून, 1960 के िमझौते के ्ररणामसवरू् ्ूव्ज-िमझौत ेशेष ने "ककराए

शेष" के अ्ने मूल िररत्र कज खज कदया और एक िमेककत ऋण के रू् मं ग्रहण ककया,

जज िमझौत े क  शत् के तहत,  देनदार (अ्ीला्त)  दारा मासिक कके किशतै क्यों मं देय ्ा।

िमझौते िे कार्जवाई का एक नया वाद हेतभुक अजसतरतव मं लाया और ककरायेदार के

जखलाफ एक दासयरतव बनाया,  जज ककराए के नजि या ्ररिर के ्टिे ्र स्ाप्त

दासयरतव िे सवतंत्र और अलग ्ा। िमझौते के तहत देय तीन कके किशतै क्यों का बकाया

"ककराया का बकाया" नहडं रह गया ्ा और अनभुभाग के प्रयजजन के सलए, नजकिि क 
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तारडख िे ्हले तीन महडने के सलए देय ककराए ्र भभुगतान नहडं ककया जा िकता ्ा,

[71 ए-बी] 

सिपवल अ्ीलीय केत्रासधिकार: सिपवल अ्ील िं. 2601/1969 

इलाहाबाद उचि नयायालय दारा कदतीय अ्ील िं संखया 2693/63  मं ्ाररत

सनण्जय और आदेश कदनांक 21-8-1969 िे उरत्नन पवशेष अनभुमसत दारा अ्ील।

्ब्यू. एि. बासललिंग ेऔर आर. िी. कजहली, अ्ीला्त क  ओर िे।

एि. एल. अनेजा और के. एल. तनेजा, प्ररतय्त क  और िे।

नयायालय का सनण्जय िरकाररया, नयायासधि्सत दारा कदया गया।

पवशेष अनभुमसत दारा यह अ्ील इलाहाबाद उचि नयायालय के 21 अगसत, 1969

के एक फ िल ेके जखलाफ सनददेसशत क  गई ह , जजिम ंकदतीय अ्ील ्र सिपवल जज,

देहरादनू के फ िल ेक  ्भुपष क  गई ह । यह इन तथयै क्यों ि ेउरत्नन हजता ह ः 

यहाँ प्ररतय्त उमराव सिंह,  जजनक  इि नयायालय म ं काय्जवाहड पविाराधिीनता

रहने के दौरान मतरतयभु हज गई ्ी और उनके कानूनी प्रसतसनसधियै क्यों दारा प्रसतस्ाप्त ककया

गया ह , ने 26 सितंबर, 1961 कज यहाँ अ्ीला्त राम देव के जखलाफ हजा्जने के सलए

और मकान िं संखया 122 बी, िजहर्भुर, जजला देहरादनू िे बेदखल करने के सलए एक वाद

दायर ककया। उमराव सिंह वाद ्ररिर के मकान मासलक ्े। राम देव 25/- रु्ये के

मासिक ककराए ्र ्ररिर ्र उ्भजग कर रहा ्ा। 

13  जून,  1960  कज 600  रु्ये प्ररतय्त कज ककराए के बकाया के रू् मं

अ्ीला्त िे देय ्ा और उि तारडख कज ्कै क्यों के बीि एक िमझौता सनष्ाकदत ककया

गया ्ा, जजिके अनभुिार ककरायेदार कज 50 रु्ये प्ररतय्त कज हर महडने भभुगतान करने

्ी, जजिमे 25 रु्ये ककराए के िक्रवतपृद्धि बकाया के ्ररिमा्न के सलए, 25 रु्ये प्रसत

माह वत्जमान देय ककराए बाबत देय ्ी। अ्ीला्त कफर िे बकाया मं समें घिर गया। इिके
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बाद, प्ररतय्त ने 21 अगसत, 1961 कज वादड कज मांग का एक नजकिि कदया, जजिमं उिे

ककराये के बकाया के रू् मं 380 रु्ये (10 अप्र ल, 1960 िे 9 मई, 1960 क  अवसधि

के सलए 5  रु्ये और 10  मई, 1960  िे 9  अगसत, 1961  क  अवसधि के सलए 370

रु्ये) का भभुगतान करने क  आवे किशयकता ्ी। 

ककरायेदार-अ्ीला्त ने दलील दड कक ्ाकि्जयै क्यों ने 12 जून, 1960 के उक्त िमझौते

्र कार्जवाई क  ्ी, और अप्र ल 1961 मं खातै क्यों के सन्िान ्र, प्रसतवादड कज 305 रु्ये

क  रासश देय हजने का आरज् लगाया गया ्ा। इिके बाद अ्ीला्त ने 50 रु्ये का

एक और भभुगतान 50 6  जून,  1961  कज प्ररतय्त कज ककया 27  सितंबर,  1961  कज

अ्ीलकता्ज ने प्रसतवादड कज 200 रु्ये क  रासश दड, ्रनतभु प्ररतय्त ने इिे सवीकार नहडं

ककया,  और इिके बजाय,  हजा्जने और अ्ीला्त कज उक्त ्ररिर िे बेदखल करने के

सलए वाद दायर ककया।

ककरायेदार ने आगे दलील दड कक नजकिि क  तारडख ्र ककराए का बकाया केवल

75 रु्ये ्ा, जज तीन महडने के ककराए िे असधिक नहडं ्ा, मांग क  गई शेष रासश

(75  रु्ये)  केवल िमझौते मं शासमल प्छले बकाया का प्रसतसनसधिरतव करती ्ी।

जजिका िममान करते हभुए मकान मासलक ने बेदखली का असधिकार माफ कर कदया ्ा।

पविारण नयायालय ने सनधिा्जररत ककया कक प्रदश्ज ए-2 ि,े यह स्ष ्ा कक केवल

तीन महडने का ककराया बकाया ्ा और इिसलए,  यू.  ्ी.  (अस्ायी)  ककराया और

बेदखली सनयंत्रण असधिसनयम (इिके बाद असधिसनयम के रू् म ं िंदसभ्जत) क  धिारा 3

(ए)  के तहत बेदखली के सलए कजई आधिार नहडं बनता ्ा। इि कारण के िा्,

पविारण नयायालय ने प्रसतवादड क  बेदखली क  यासिका कज खाररज कर कदया।

अ्ील मं,  असतररक्त सिपवल नयायाधिीश,  देहरादनू ने 29  मई, 1963  के अ्ने

फ िल े दारा मभुजनिफ के सनषकष्ज कज उलि कदया और कहा कक जज ककराया 13  जून,

1960 तक बकाया ्ा और जज उि तारडख के िमझौते का पवषय ्ा, उिने "ककराए
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बकाया"  के रू् म ं अ्ना िररत्र केवल इिसलए नहडं खजया ै कयै क्योंकक उिे कके किशतै क्यों मं

भभुगतान करने का िमझौता ्ा। ऐिे जसतस् मं,  उनहै क्योंने अ्ील सवीकार क  और

ककरायेदार कज बेदखल करने का सनददेश कदया। 

ककरायेदार ने उचि नयायालय मं एक और अ्ील क । उचि नयायालय ने

सिपवल नयायाधिीश के सनषकष्ज क  ्भुपष क  और अ्ील कज खाररज कर कदया। इिसलए

ककरायेदार दारा यह अ्ील। 

अ्ीला्त के पवदान असधिवक्ता ् . बासललिंग ेने दज तक्ज कदए हहैं। ्हला नजकिि क 

तारडख ्र प्ररतय्त कज देय 150 रु्ये क  रासश म ंिे 750 रु्ये 12 जून, 1960 के

िमझौते के तहत देय ्ा, और उि रासश कज असधिसनयम क  धिरा 3(1) के खं् (ए) के

प्रयजजन के सलए, ककराये के बकाया के रू् मं नहडं माना जा िकता ह  और तीन महडने

के वत्जमान ककराए के बकाया के रू् मं सन्िाया जा िकता ह । यह तक्ज कदया जाता ह 

कक 75 रु्ये क  प्छली रासश क  देयता का दासयरतव उ्रजक्त िमझौते ि ेउरत्नन हजता

ह  जज ककराए के नजि या ्ररिर के ्टिे ्र स्ाप्त काय्जवाहड िे अलग काय्जवाहड का

एक सवतंत्र कारण प्रसतभुत ककया ह । दिूरा, िं्पत्त अंतरण असधिसनयम क  धिारा 114 उि

जस्सत ्र लाग ूहजगी ै कयै क्योंकक यह एक ऐिा मामला ह  जजि ्र ककराया असधिसनयम िभु्

ह । िंूकक ककरायेदार ने मभुकदम ेक  ्हली िभुनवाई ्र ककराए के िभी बकाया भभुगतान

कर कदए हहैं, इिसलए िं्पत्त अंतरण असधिसनयम क  धिारा 114 म ं सनकहत प्रावधिानै क्यों कज

देखते हभुए उि ेबेदखल नहडं ककया जा िका। 

जवाब म,ं शी अनेजा प्रसतभुत करते हहैं कक ककराए के ्ूव्ज-िमझौत ेके बकाया ने

ककराए के बकाया के रू् म ंअ्ना मूल िररत्र नहडं खजया, केवल इिसलए कक मकान

मासलक ककरायेदार कज उनह ंकके किशतै क्यों मं िभुकाने क  अनभुमसत देने के सलए िहमत हज गया

्ा। इि बात ्र जजर कदया गया ह  कक आवाि का उदेे किशय मकान मासलक के सलए बाधिा

मं नहडं बदला जा िकता ्ा। यह तक्ज कदया गया ह  कक िंूकक अ्ीला्त कज कदए गए
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मांग नजकिि क  तारडख ्र,  अ्ीला्त कज 150  रु्ये का भभुगतान करने के सलए

उत्तरदायी माना गया ्ा; 75 रु्ये 12 अगसत, 1961 िे ्हले 3 महडने के ककराए के

सलए और मांग नजकिि िे ्हले के तीन महडने के ककराये के सलए 75 रु्ये। उि ्र

असधिसनयम क  धिारा 3  के खं् (ए)  के अ ््ज के तहत "तीन महडने ि े असधिक"  क 

अवसधि के सलए ककराया बकाया ्ा, और इि तरह, बेदखल हजने के सलए उत्तरदायी ्ा। 

अब हम ् . बासललिंग ेदारा प्रिार ककए गए ्हल ेपववाद ्र ििा्ज करंगे। 

असधिसनयम क  धिारा 3 का भौसतक भाग इि प्रकार ह ः

"3(1).  उ्-धिारा (3)  के तहत ्ाररत ककिी भी आदेश के

अधिीन रहते हभुए,  जजला मजजस्ेि क  अनभुमसत के पबना,  ककिी

ककरायेदार के जखलाफ ककिी भी आवाि ि ेउिे बेदखल करने के सलए

ककिी भी सिपवल नयायालय मं कजई वाद दायर नहडं ककया जाएगा,

सिवाय सनमनसलजखत म ंिे एक या असधिक आधिार केः - 

(क) कक ककरायेदार तीन महडने िे असधिक िमय िे ककराए ्र

ह  और मांग क  िूिना के िेवा के एक महडने के भीतर मकान

मासलक कज उिका भभुगतान करने म ंपवफल रहा ह । 

(ख) िे (छ) ......................” 

धिारा 3(1)  के खं् (ए)  के तहत बेदखली का आधिार बनाने के सलए मकान

मासलक कज तीन तथयै क्यों कज स्ाप्त करना हजगाः ( ) i कक ककरायेदार ककराए के बकाया

मं ह ; ( ) ii कक ऐिे बकाया तीन महडने ि ेअसधिक िमय के सलए ककराए के हहैं, और ( )iii

ककरायेदार मांग क  िूिना के िेवा के एक महडने के भीतर मकान मासलक कज इि

बकाया के भभुगतान करने म ं पवफल रहा ह । यकद इनमं ि े कजई भी तथयारतमक तरतव

स्ाप्त नहडं हजता ह , तज इि धिारा क ेतहत बेदखली का कजई आदेश ्ाररत नहडं ककया

जा िकता ह ।  वत्जमान मामले मं, इि बात ्र कजई पववाद नहडं ह  नजकिि कदया जाने
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क  तारडख कज,  ककरायेदार ्र मकान मासलक के प्रसत 150  रू्ए का दासयरतव ्ा,

जजिम ंि े75 रु्ये नजकिि िे ्हल ेतीन महडने के ककराए का प्रसतसनसधिरतव ककया। इि

बात ्र भी कजई पववाद नहडं ह  कक 75 रु्ये ककरायेदार िे शेष िमझजते कदनांक 12

जून, 1960 के ्हल ेक  अवसधि ि ेिंबंसधित देय ्ा और िमझजते के अंतग्जत, ककरायेदार

तीन मासिक कके किशतै क्यों म ं भभुगतान करने के सलए बाधय ्ा,  जज वह िमझौते का भंग

करते हभुए भभुगतान करने मं पवफल रहा ्ा। पववाद इि िवाल के इद्ज-सगद्ज कंकंद्रित ह  कक

ै कया 75 रु्ये क  यह शेष रासश कज "ककराए के बकाया" के रू् म ंभी माना जा िकता

ह  और असधिसनयम क  धिारा 3 (1) के खं् (ए) के उदेे किशय के सलए दासयरतव ि े्हल ेके

तीन महडनै क्यों िे िंबंसधित ककराए के बकाया ्र कार्जवाई क  जा िकती ह । हमारड राय म,ं

इि प्रश का उत्तर नकारारतमक हजना िाकहए। उ्रजक्त िमझौते के ्ररणामसवरू्, ्ूव्ज-

िमझौते के बकाया ने "ककराए के बकाया" के रू् म ंअ्ना मूल िररत्र खज कदया और

एक िमेककत ऋण का िररत्र ग्रहण ककया,  जज िमझौत े क  शत् के तहत,  देनदार

(अ्ीला्त) दारा मासिक कके किशतै क्यों म ंदेय ्ा। िमझौते मं प्छल ेबकाया के िंबंधि म,ं

वाद हेतभुक एक नया कारण िामने आया और ककरायेदार के जखलाफ एक मांग नजकिि

कदया गया,  जज ककराए के या ्ररिर के ्टिे ्र स्ाप्त दासयरतव ि े सवतंत्र और

अलग ्ा। नतीजतन,  यकद अ्ीला्त िमझौते का भंग करते हभुए ककिी भी ककसत

बकाया करने मं पवफल रहता ह ,  तज प्ररतय्त (लेनदार)  का उ्ाय 12  जून, 1960  के

िमझौते के आधिार ्र देय रासश क  विूली के सलए वाद दायर करना हजगा। इि प्रकार,

िमझौते के तहत देय तीन कके किशतै क्यों क  बकाया रासश "ककराए का बकाया" नहडं रह गया

्ा और धिारा 3 (1) के खं् (ए) के प्रयजजनै क्यों के सलए नजकिि क  तारडख कज देय तीन

महडने के ककराए क  बकाया रासश ्र भभुगतान नहडं ककया जा िका ्ा। 

एक उदाहरण लेकर प्रसताव का ्रडकण ककया जा िकता ह । मान लीजजए,

अ्ीलकता्ज ने उ्रजक्त िमझौते के अनभुिार 25  रु्ये क  िार मासिक कके किशतै क्यों का

भभुगतान करने मं िूक क  ्ी, लेककन िमझौते के बाद क  अवसधि के सलए हर महडने
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देय हजने के कारण सनयसमत रू् िे ककराया िभुकाया ्ा। ै कया ऐिी जस्सत मं प्रसतवादड

इि आधिार ्र ककरायेदार कज बेदखल करने के सलए मभुकदमा करने का हकदार हजगा कक

उिने उक्त िमझौते के तहत लगातार िार उ्लंमें घिन और िूक ककए हहैं? उत्तर स्ष 'नहडं'

ह । ऐिी जस्सत मं प्रसतवादड का उ्ाय केवल यहड हजगा कक वह उ्रजक्त िमझौते के

तहत देय रासश क  विूली के सलए मभुकदमा करे। 

उ्रजक्त ििा्ज के आलजक मं यह सनषकष्ज अ्ररहाय्ज ह  कक धिारा 3 (1) के खं्

(ए) के प्रयजजनै क्यों के सलए अ्ीला्त केवल तीन महडने के सलए ककराए बकाया मं ्ा।

दिूरे शबदै क्यों मं, वह खं् (ए) के अ ््ज के भीतर "तीन महडने ि ेअसधिक के सलए ककराए

बकाया" मं नहडं ्ा और इि प्रकार, उि खं् के तहत बेदखल हजने के सलए उत्तरदायी

नहडं ्ा। उचि नयायालय और प्र्म अ्ील नयायालय ने इिके पव्रडत ठहराने मं

गलती क ।

हम जज दृपषकजण लेते हहैं, उिम ं् . बसललिंगे दारा प्रिार ककए गए दिूरे पववाद िे

सन्िना आवे किशयक नहडं ह । 

्ररणामसवरू्, हम इि अ्ील कज सवीकार करते हहैं, उचि नयायालय के आदेश

कज अ्ासत करते हहैं और प्ररतय्त के वाद खाररज करते हहैं। हालाँकक,  मामले क 

्ररजस्सतयै क्यों मं, हम ्कै क्यों कज इि नयायालय म ंअ्नी लागत का भभुगतान करने और

वहन करने के सलए छजड देते हहैं। 

्ी.बी.आर.

अ्ील सवीकार क  गई।
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यह अनभुवाद आकि्जकफ़िे किशयल इंिेसलजंि िूल "िभुवाि"  क  िहायता िे अनभुवादक असधिवक्ता

पवनायक कभुमार जजशी दारा ककया गया ह  ।

असवीकरण-  इि सनण्जय ्ककार कज उिक  भाषा मं िमझाने के िीसमत उ्यजग के

सलए स्ानीय भाषा मं अनभुवाकदत ककया गया ह  और ककिी अनय उदेे किशय के सलए इिका

उ्यजग नहडं ककया जा िकता ह । िभी व्यावहाररक और असधिकाररक उदेे किशयै क्यों के सलए,

सनण्जय का अंग्रेजी िंसकरण हड प्रमाजणक हजगा और सनष्ादन और काया्जनवयन के

उदेे किशय िे भी अंग्रेजी िंसकरण हड मानय हजगा।
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