
शीओ नारायण

बनाम

शेर सिंह

21 सितंबर, 1979

[एि. मुत्तजा फजल अली, पी.एि. कैलािम और ए.पी. िेन, जे.ज.े]

पूर्वी पंजाब शहरहरी ककराया प्रसतबंध असधसनयम, 1949, धारा 13 (2)

( ) i का परंतुक – पररसध  – कया ककरायेदार दारा बेदखली आरेदन कन की िुनराई

कन की पहली तारहरीख िे पहले ककराए कन की पूरहरी बकाया रासश या ककराया सनयंत्रक

दारा सनधा्तररत उसत उचित ककराया जमा करना िुनराई कन की पहली तारहरीख की

जमा करने के बराबर हीगाा ताकक धारा 13(2)(i) के तहत लाभ प्राप्त ककया

जा िके। 

पूर्वी पंजाब शहरहरी ककराया प्रसतबंध असधसनयम, 1949 कन की धारा 13 कन की

उप-धारा (2) के खंड (1) के परंतुक में कहा गाया है कक "यकद ककरायेदार

उसत उचित िेरा के बाद सनषकािन के सलए आरेदन कन की पहली िुनराई पर

ककराया और बयाज के बकाया का भुगातान करता है या प्रसत रवर्त 6 प्रसतशत

कन की दर िे या सनयंत्रक दारा मूा मूलयांकन ककए गाए आरेदन कन की लागात के िाथ

ऐिे बकाया का भुगातान करता है, ती ककरायेदार की असधसनयम, 1949 कन की

धारा 13  कन की उप-धारा (2)  के खंड (1)  में कदखाए गाए िमय के भीतर

ककराए का वरसधरत भुगातान या बीली लगााने राला माना जाएगाा”। ऐिी
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पररस्थसतययों में ककरायेदार के सखलाफ बेदखली का आदेश पाररत नहहरीं ककया

जा िकता है।           

अपीलकता्त प्रसतरादहरी-मकान मासलक शेर सिंह के अधीन ककरायेदार

था। 21-3-67 की शेर सिंह ने पूर्वी पंजाब शहरहरी ककराया प्रसतबंध असधसनयम,

1949 कन की धारा 13 के तहत गाुड़गाांर छारनी में स्थत ककरायेदार कन की 9-11-65

िे 8-3-67  तक कन की अरसध िहमत दर @15/-  प्रसत माह पर  दकुान िे

ककराए के बकाया के आधार पर अपीलकता्त-ककरायेदार की बेदखल करने के

सलए एक आरेदन दायर ककया। िुनराई कन की पहली तारहरीख 11-5-67  की

बेदखली के सलए आरेदन कन की िूत उचिना अपीलकता्त-ककरायेदार की 22-4-67 की

दहरी गाई थी। 29-4-1967  की अपीलकता्त-ककरायेदार ने उिी ककराया सनयंत्रक

के िमक्ष एक आरेदन दायर ककया,  सजिमें उपरीक्त अरसध के सलए ककराए

के बकाया यानी 178.48 रुपये के भुगातान के सलए प्राथ्तना कन की गाई,  जी कक

उि नयायालय दारा तय ककया गाया उसत उचित ककराया था। 20-4-67  उसत उचित

लगाान सनधा्तरण हेतु पूर्त आरेदन में। उक्त रासश रा्तर में 4-5-67  की

ककराया सनयंत्रक के नयायालय में जमा करायी गायी थी। 11-5-67  की

अपीलकता्त ककरायेदार ने नयायालय में मकान मासलक की लागात के रूप में

25/- रुपये और बयाज के रूप में 2/- रुपये कन की असतररक्त रासश देने कन की मांगा

कन की। इिे इि आधार पर ्रीकार नहहरीं ककया गाया कक असधसनयम कन की धारा

13(2)(i) के तहत सनवरदा रैध नहहरीं थी। इि आपव्ति की ककराया सनयंत्रक ने
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्रीकार कर सलया और सनषकािन आदेश पाररत कर कदया गाया। प्रथम

अपील पर सजला नयायाधीश ने उक्त आदेश की पलट कदया। उचत उचि नयायालय

के िमक्ष पुनरहरीक्षण में,  उचत उचि नयायालय ने वरिदा प्रत उचिार ट्र्ट बनाम बिंत

राम [1970] 1 एििीआर 66 में इि नयायालय के फैिले के मदेनजर मामले

की नए आदेशयों के सलए प्रथम अपीलीय नयायालय में भेज कदया। प्रथम

अपीलीय नयायालय ने सनषकािन आदेश कन की पुव पुष्टि कन की। उचत उचि नयायालय में

आगाे के िंशीधन में, वरदान एकल नयायाधीश ने इिे खंड बेंत उचि के पाि भेज

कदया,  सजिने बदले में इिे तीिरे नयायाधीश के पाि भेज कदया। तीिरे

नयायाधीश ने एकल नयायाधीश िे िहमसत वयक्त कन की कक 4-5-67  की

सनधा्तररत उसत उचित ककराए का भुगातान असधसनयम कन की धारा 13(2)(i)  के अथ्त

में रैध सनवरदा नहहरीं थी। इिसलए,  एकल नयायाधीश ने पुनरहरीक्षण यासत उचिका

की खाररज कर कदया और सनत उचिली अदालतयों की बखा्त्त करने के आदेश कन की

पुव पुष्टि कन की।

वरशेवर अनुमसत दारा अपील की ्रीकार करते हुए, नयायालय ने - 

अभिनिर्धाररित ककिय्: 1.  पूर्वी पंजाब शहरहरी ककराया प्रसतबंध

असधसनयम, 1949 कन की धारा 13(2)(i) के प्रारधान के सलए तीन आरशयक शत 

कन की आरशयकता है: (1) नयायालय के िमक्ष सनषकािन के सलए एक आरेदन

हीना त उचिाकहए,  (2)  कक उसत उचित िेरा के बाद भी ककरायेदार सनयंत्रक दारा

सनधा्तररत लागात के िाथ 6 प्रसतशत प्रसत रवर्त कन की दर िे ककराया और बयाज
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कन की बकाया रासश का भुगातान या टेंडर नहहरीं करता है, (3) कक यकद उपरीक्त दी

शत  के अनुिार भुगातान ककया जाता है ती ककरायेदार की कानून दारा

अपेसक्षत िमय के भीतर ककराया भुगातान ककया हुआ माना जाएगाा। धारा

13  के अंसतम भागा में कहा गाया है कक जहां प्रारधान कन की शत शर्तें पूरहरी नहहरीं

हीती है, सनयंत्रक एक आदेश देगाा सजिमें ककरायेदार की मकान मासलक की

कबजा देने का सनद्देश कदया जाएगाा और जहां रह िंतु पुष्टि है कक ककराए का

भुगातान कर कदया गाया है,  ती ककरायेदार का आरेदन मकान मासलक की

खाररज कर कदया जाना त उचिाकहए। [ 841 ए-िी]

2. ऐिा कीई जादईु फामू्तला या कीई सनधा्तररत तरहरीका नहहरीं है सजििे

ककरायेदार दारा मकान मासलक के पाि ककराया जमा ककया जा िके।

ककराया मकान मासलक के हाथ में पैिा देकर जमा ककया जा िकता है जी

रा्तवरक सनवरदा के िमान ही िकता है। भुगातान का दिूरा तरहरीका उि

अदालत में रासश जमा करना है जहां कीई मामला लंवबत है ताकक मकान

मासलक जब भी त उचिाहे वबना ककिी रीक-टीक के रासश उपलबध करा िके।

यहां तक कक असधसनयम भी जमा करने का कीई वरशेवर तरहरीका सनधा्तररत

नहहरीं करता है। रा्तर में, शबदयों का प्रयीगा;. प्रारधान में "सनवरदा या जमा"

्प पुष्टि रूप िे कहा गाया है कक ककराया मकान मासलक की दी तरहरीकयों में िे

ककिी एक में कदया जा िकता है। (1) इिे मकान मासलक की वयवक्तगात रूप

िे या उिके िमसथ्तत एजेंट की प्र्तुत ककया जा िकता है या इिे
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नयायालय में जमा ककया जा िकता है जी मकान मासलक के मामले की

उिकन की जानकारहरी के अनुिार सनपटा रहा है ताकक मकान मासलक जब भी

त उचिाहे जमा रासश रापि ले िके। मौजूदा मामले में अपीलकता्त ककरायेदार ने

दिूरा रा्ता त उचिुना। [842 ए-िी]

3.  जहां मकान मासलक का मामला वरत उचिाराधीन है,  रहां ककराया

सनयंत्रक के िमक्ष जमा रासश रैध जमा हीगाी, यकद यह मकान मासलक कन की

जानकारहरी में पहली िुनराई कन की तारहरीख पर रा्तर में अस्तितर में थी।

रा्तर में,  यकद ककरायेदार िुनराई कन की पहली तारहरीख िे पहले भी ककराया

जमा कर देता है ती यह मामले में उिकन की प्रामासणकता का एक  ठीि िबूत

है और कानूनी स्थसत यह हीगाी कक यकद िुनराई कन की पहली तारहरीख िे

पहले ककराया जमा ककया जाता है, ती यह हीगाा। िुनराई कन की तारहरीख की भी

जमा ककया हुआ माना जाएगाा कययोंकक उि तारहरीख की जमा रासश अदालत

में रहेगाी और स्थसत ऐिी हीगाी मानी ककरायेदार ने मकान मासलक की

भुगातान के सलए नयायालय में ककराया जमा कर कदया ही। [842 डहरी-ई]

मौजूदा मामले में,  परंतुक लागाू करने के सलए आरशयक िभी शत शर्तें

पूरहरी तरह िे पूरहरी कन की गाई है। यह वरशेवर रूप िे तब हुआ जब सनयंत्रक ने

िुनराई कन की पहली तारहरीख पर प्रसतरादहरी के असधरक्ता की नीकटि कदया कक

रासश सनयंत्रक के पाि जमा कर दहरी गाई है। [842 ई-एफ]
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वरिदा प्रत उचिार ट्र्ट बनाम पंकडत बिंत राम, [1970] 1 एििीआर -

िमझाया और प्रसतविष्ठित।

दलुीत उचिंद बनाम मामन त उचिंद,  िी.  ए.  1744/69  कदनांक 27-3-79

अनुिरण ककया।

मेहंगाा सिंह और अनय बनाम दहरीरान कदलबागा राय और अनय,

(1971) पी.एल.आर 57- खाररज ककया।

निरिीक्षणष

ककराया सनयंत्रण असधसनयम िामासजक कानून का एक कह्िा है जी

ककरायेदारयों की तुचछ, अपया्तप्त या वरशुद्ध रूप िे तकनीकन की आधार पर मकान

मासलकयों दारा बेदखली िे बत उचिाने के सलए बनाया गाया है। भले हहरी

असधसनयम ककराए के बकाया का भुगातान न करने के आधार पर ककरायेदार

की बेदखल करने कन की अनुमसत देता है,  लेककन यह प्रारधान लागाू है। यकद

ककरायेदार परंतुक के अनुिार ककराया जमा करता है ती ककरायेदार की

बेदखली के सखलाफ पया्तप्त िुरक्षा है। [844 बी-िी]

सिवरल अपीलीय क्षेत्रासधकार:  सिवरल अपील िंख्या 80/ 1977 

पंजाब और हररयाणा उचत उचि नयायालय के सिवरल पुनरहरीक्षण िंख्या

226/1971  में सनण्तय और आदेश कदनांक 4.11.1976  के वररुद्ध वरशेवर

अनुमसत दारा अपील।
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िुरेश िे ठी (नयाय समत्र), अपीलाथ्वी कन की ओर िे ।

यीगाेश्वर प्रिाद और र शीमती रानी छाबड़ा, प्रसतरादहरी कन की ओर िे।

नयायालय का सनण्तय इनके दारा कदया गाया-

फजल अली, नय्य्धरपनत. 

यह अपील वरशेवर अनुमसत दारा यह अपील पंजाब और हररयाणा

उचत उचि नयायालय के सिवरल पुनरहरीक्षण िंख्या 226/1971 में सनण्तय कदनांक

4.11.1976  के वररुद्ध सनद्देसशत है,  सजिमे उचत उचि नयायालय के िमक्ष

अपीलाथ्वी दारा पुनरहरीक्षण यासत उचिका की ा को ख़ाररज कर कदया था।

इि मामले में उतार-त उचिढ़ाार भरा कररयर रहा है और वरसभनन त उचिरणयों

िे हीकर गाुजरा है और आसखरकार जब यह उचत उचि नयायालय में आया ती

मामले की प्रसतप्रेववरत पर सलया गाया और प्रसतप्रेवरण के बाद उचत उचि

नयायालय के िमक्ष एक और पुनरहरीक्षण यासत उचिका दायर कन की गाई,  सजि पर

एकल नयायाधीश ने िुनराई कन की और इिे एक खंड पी ठ की भेज कदया।

पी ठ ने अपनी राय में कहा कक मामले में कानून का एक महितरपूण्त प्रश

शासमल था। जब मामला पंकडत और बी.एि.किा मूललयों, नयायाधीशयों कन की खंडपी ठ

के िमक्ष गाया, ती दीनयों नयायाधीश एक-दिूरे िे सभनन थे और मामले की

तीिरे नयायाधीश,  अथा्तत,्  सम्तिल,  नयायाधीश के पाि भेजा गाया था। जी
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पंकडत, नयायाधीश िे िहमत हुए और यासत उचिका खाररज कर दहरी। इिसलए यह

अपील।

इि मामले में शासमल कानून के वबंद ुकी िमझने के सलए, अपील िे

जुड़े तथययों का िंसक्षप्त वरररण देना आरशयक ही िकता है। ऐिा प्रतीत

हीता है कक अपीलकता्त-प्रसतरादहरी ककिी शेर सिंह कन की दकुान का ककरायेदार

था और गाुड़गाांर छारनी में स्थत था। शेर सिंह ने 21-3-1967  की पूर्वी

पंजाब शहरहरी रेट्त प्रसतबंध असधसनयम 1949 (बाद में 'असधसनयम'  के रूप में

िंदसभ्तत) के प्रारधानयों के तहत प्रसतरादहरी-अपीलकता्त के सखलाफ इि आधार

पर दकुान िे बेदखल करने के सलए एक आरेदन कदया कक उिने कडफ़ॉा मूलट

ककया था। 9-11-1962 िे 8-3-1967 कन की अरसध के सलए ककराया और बकाया

के भुगातान में। 11  मई 1967  के सलए इि आरेदन का नीकटि 22  मात उचि्त

1967 की जारहरी ककया गाया था और रा्तर में प्रसतरादहरी अपीलकता्त की 22

अप्रैल 1967  की तामील कराया गाया था। 29  अप्रैल,  1967  की प्रसतरादहरी-

अपीलकता्त ने रररिष्ठि उप-नयायाधीश,  जी ककराया सनयंत्रक भी थे,  के िमक्ष

देय बयाज िकहत 179.48 रुपये कन की रासश जमा करने के सलए एक आरेदन

ककया। हालाँकक यह रासश 4 मई, 1967 की ककराया सनयंत्रक के िमक्ष जमा

कर दहरी गाई थी। ऐिा प्रतीत हीता है कक आरेदन कन की िुनराई कन की पहली

तारहरीख 11 मई 1967 थी सजि कदन ककराया सनयंत्रक ने सनमनसलसखत आदेश

कदया:
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"उपस्थत : र शी वरजय पाल सिंह, यासत उचिकाकता्त के सलए 

              र शी पी. एल. कककड़, प्रितयथ्वी के सलए 

         प्रितयथ्वी के असधरक्ता र शी पी.एल.कककड़ की
िूसत उचित ककया गाया है कक यासत उचिकाकता्त ने 179.48 रुपये 4-
5-67  की जमा कर कदए है। कागाजात दासखल ककए जाते
है।"

    इि तारहरीख िे पहले भी जब रा्तर में अपीलाथ्वी दारा रासश जमा कन की

गाई थी, ककराया सनयंत्रक ने सनमनसलसखत आदेश पाररत ककया था 

     "उपस्थत: र शी सशर नारायण यासत उचिकाकता्त।

     ककराया यासत उचिकाकता्त कन की सजममेदारहरी पर जमा ककया

जाना त उचिाकहए और उिके बाद 11-5-67 के सलए प्रसतरादहरी के

सलए पी.एफ.  के भुगातान पर नीकटि जारहरी ककया जाना

त उचिाकहए।”

इिसलए, यह ्प पुष्टि है कक रत्तमान मामले में अदालत कन की जानकारहरी में

िुनराई कन की पहली तारहरीख िे पहले ककराया और बयाज िकहत बकाया

रा्तर में जमा ककया गाया था और नयायालय ने रासश जमा हीने तथय की

्रीकारा था। कफर, िुनराई कन की पहली तारहरीख यानी 11 मई, 1967 की ककराया

सनयंत्रक ने आरेदक प्रसतरादहरी के असधरक्ता की िूसत उचित ककया कक 179.48

रुपये कन की रासश जमा कर दहरी गाई है। इिसलए,  यह ्प पुष्टि है कक आरेदक-

प्रसतरादहरी की इि तथय िे ्प पुष्टि रूप िे अरगात कराया गाया था कक प्रश में
9



रासश रा्तर में जमा कन की गाई थी और उिके सनपटान में थी और रह जब

त उचिाहे ककराया सनयंत्रक के नयायालय िे इिे रापि ले िकता था। इन तथययों

के बारजूद, ककराया सनयंत्रक ने 2 कदिंबर, 1967 के अपने आदेश में कहा कक

जमा असधसनयम कन की धारा 13(2) (i) के परंतुक के अनुिार नहहरीं ककया गाया

था, और इिसलए, अपीलकता्त वयसतक्रमी है। आरेदन ्रीकार कर सलया गाया

और सनषकािन का आदेश कदया गाया। इिके बाद,  अपीलकता्त सजला

नयायाधीश के पाि अपील करने गाया,  जी असधसनयम के तहत अपीलीय

प्रासधकारहरी था, जी कक ककराया सनयंत्रक और उनके आदेश कदनांक 22 फरररहरी,

1968 दारा सलए गाए दृव पुष्टिकीण िे सभनन था, सजिमें माना गाया था कक जमा

रासश रैध थी,  प्रसतरादहरी दारा अपीलकता्त की बेदखल करने के सलए दायर

आरेदन की खाररज कर कदया गाया था। इिके बाद उचत उचि नयायालय में एक

पुनरहरीक्षण दायर ककया गाया सजिे मामले की नए सिरे िे तय करने के सलए

सजला नयायाधीश की भेज कदया गाया,  और वरशेवर रूप िे र शी वरिदा प्रत उचिार

ट्र्ट बनाम पंकडत बिंत राम (1) के मामले में इि नयायालय के फैिले की

ध्यान में रखते हुए, प्रसतप्रेवरण पर सजला नयायाधीश ने प्रसतरादहरी के आरेदन

की ्रीकार कर सलया और अपीलकता्त की बेदखल करने के ककराया

सनयंत्रक के आदेश कन की पुव पुष्टि कन की। इिके बाद अपीलकता्त ने उचत उचि नयायालय

के िमक्ष एक पुनरहरीक्षण दायर ककया,  जैिा कक पहले हहरी िंकेत कदया गाया

था,  उचत उचि नयायालय के िमक्ष उिका मामला वरवरध था और अंतत 
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अपीलकता्त के सखलाफ और आरेदक प्रसतरादहरी के पक्ष में सनण्तय सलया

गाया।      

मामले कन की िुनराई करने राले उचत उचि नयायालय के तीन नयायाधीश

र शी वरिदा प्रत उचिार ट्र्ट मामले (िुप्रा)  में इि नयायालय के फैिले िे बहुत

प्रभावरत हुए है। ऐिा प्रतीत हीता है कक पंजाब और हररयाणा उचत उचि

नयायालय कन की वपछली खंड बेंत उचि ने मेहंगाा सिंह और अनय बनाम दहरीरान

कदलबागा राय और अनय (1) के मामले में िुप्रीम कीट्त के फैिले का पालन

ककया था और यह वरत उचिार ककया था कक इन पररस्थसतययों में जमा रासश

रैध नहहरीं थी। 

हमने उचत उचि नयायालय के नयायाधीशयों के फैिले का अध्ययन ककया है

और हम असधसनयम कन की धारा 13 (2) (i) के परंतुक पर उनके दारा कन की गाई

वयाख्या िे िहमत नहहरीं ही पाए है। हम यह देखने के सलए भी बाध्य है कक

उचत उचि नयायालय ने वरिदा प्रत उचिार ट्र्ट मामले (िुप्रा)  में इि नयायालय के

फैिले की गालत तरहरीके िे लागाू ककया है जी इि मामले के तथययों और

पररस्थसतययों िे ्प पुष्टि रूप िे अलगा है। इिमें शासमल कानून के मुदे िे

सनपटने िे पहले असधसनयम के उन कह्ियों की सनकालना आरशयक ही

िकता है सजनिे हम सत उचिंसतत है। रत्तमान मामले में,  हम मुख्य रूप िे

असधसनयम कन की धारा 13 िे सत उचिंसतत है सजिे इि प्रकार सनकाला जा िकता

है:-
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"13. ( 1 )  X               X X

(2)  एक मकान मासलक जी अपने ककरायेदार की बेदखल

करना त उचिाहता है,  उिे इि िंबंध में सनद्देश के सलए सनयंत्रक

की आरेदन करना हीगाा। यकद सनयंत्रक,  ककरायेदार की

आरेदक के सखलाफ कारण बताने का उसत उचित अरिर देने के

बाद िंतु पुष्टि है- 

(i) कक ककरायेदार ने अपने मकान मासलक के िाथ ककरायेदारहरी

के िमझौते में तय िमय कन की िमासप्त के बाद पंद्रह कदनयों के

भीतर या ऐिे ककिी िमझौते के अभार में इमारत या

ककराए कन की जमीन के िंबंध में उिके दारा देय ककराए का

भुगातान नहहरीं ककया है या जमा नहहरीं ककया है,  सजिके सलए

ककराया उिके अगाले महहरीने के अंसतम कदन तक देय है: 

    बशत्दे कक यकद ककरायेदार उसत उचित तामील के बाद बेदखली

के सलए आरेदन कन की पहली िुनराई पर सनयंत्रक दारा

सनधा्तररत आरेदन कन की लागात के िाथ ककराए कन की बकाया

रासश और ऐिी बकाया रासश पर छह प्रसतशत प्रसत रवर्त

बयाज का भुगातान या सनवरदा देता है,  ती ककरायेदार यह

माना जाएगाा कक उिने उपरीक्त िमय के भीतर ककराया का

वरसधरत भुगातान या टेंडर कर कदया है।
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X      X      X      X         X      X

सनयंत्रक एक आदेश दे िकता है सजिमें ककरायेदार की

इमारत या ककराए कन की जमीन पर मकान मासलक का कबजा

करने का सनद्देश कदया जा िकता है और यकद सनयंत्रक इििे

िंतु पुष्टि नहहरीं है ती रह आरेदन की खाररज करने का आदेश

देगाा।''

मामले का सनण्तय मुख्य रूप िे धारा 13 के परनतुक कन की वयाख्या पर

सनभ्तर करता है, सजिके सलए तीन आरशयक शत  कन की आरशयकता हीती है 

(1) कक नयायालय के िमक्ष सनषकािन के सलए एक आरेदन हीना त उचिाकहए;

(2) कक उसत उचित िेरा के बाद भी ककरायेदार सनयंत्रक दारा सनधा्तररत लागातयों

के िाथ 6 प्रसतशत प्रसत रवर्त ककराए और बयाज के बकाया का भुगातान या

सनवरदा नहहरीं करता है; (3)  कक यकद आरशयकता के अनुिार भुगातान

उपरीक्त दी शत  के दारा तब ककरायेदार की कानून दारा आरशयक िमय के

भीतर ककराया का भुगातान ककया हुआ माना जाएगाा। धारा 13 के अंसतम

भागा में आदेश कदया गाया है कक जहां परंतुक कन की शत  की पूरा नहहरीं ककया

जाता है,  सनयंत्रक ककरायेदार की मकान मासलक की कबजे में रखने का

सनद्देश देते हुए एक आदेश देगाा और जहां रह िंतु पुष्टि है कक ककराया का

भुगातान कर कदया गाया है,  ती मकान मासलक के आरेदन की अ्रीकार

कर कदया जाना त उचिाकहए।
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इि प्रकार,  एकमात्र प्रश सजिे तितकाल मामले में सनधा्तररत ककया

जाना है रह यह है कक अपीलकता्त दारा कन की गाई जमा रासश कानूनी रूप िे

रैध थी या नहहरीं। सजन आधारयों पर उचत उचि नयायालय ने जमा रासश की

अमानय माना,  रे थे (1)  ककराया सनयंत्रक के नयायालय में ककराया जमा

ककया गाया था, सजिमें असधसनयम में कीई ्प पुष्टि प्रारधान नहहरीं था सजिमें

ककरायेदार की नयायालय में ककराया जमा करने कन की आरशयकता थी, (2)

कक भले हहरी जमा की रैध माना जाए कययोंकक यह पहली िुनराई कन की तारहरीख

की नहहरीं ककया गाया था,  लेककन उि तारहरीख िे पहले,  जमा परंतुक में

आरशयक शत  के अनुरूप नहहरीं था। तीिरा, उचत उचि नयायालय ने मुख्य रूप

िे वरिदा प्रत उचिार ट्र्ट मामले (उपरीक्त)  में इि नयायालय के फैिले पर

भरीिा ककया और कहा कक जमा रासश रैध नहहरीं थी।

वरिदा प्रत उचिार ट्र्ट मामले (ऊपर)  के मामले में इि नयायालय के

मामले कन की जांत उचि करने िे पहले,  अपीलकता्त के मामले की खाररज करने में

उचत उचि नयायालय दारा कदए गाए कारणयों पर कटर टिपपणी करना आरशयक ही

िकता है। हमने पहले हहरी ऊपर िंकेत कदया है कक अपीलकता्त ने पहले

ककराया सनयंत्रक के पाि 179.48  रुपये जमा करने के सलए आरेदन ककया

और कफर 4 मई, 1967 की रा्तवरक जमा ककया, यानी ककराए दारा तय कन की

गाई पहली िुनराई कन की तारहरीख िे एक िप्ताह पहले। सनयंत्रक.  यह हमारे

िमक्ष या उि मामले में, नीत उचिे कन की नयायालय के िमक्ष भी वरराकदत नहहरीं है
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कक अपीलकता्त दारा जमा कन की गाई रासश में न केरल ककराए का बकाया

शासमल था,  बसा मूलक असधसनयम कन की धारा 13 के प्रारधानयों के अनुिार लागात

और बयाज भी शासमल था। त उचिौथा,  यह भी ्थावपत ककया गाया है कक

ककराया सनयंत्रक के िमक्ष जमा रासश जमा करने के बाद उिने इिे

अपीलकता्त की इि आधार पर रापि नहहरीं ककया कक उिे इिे प्राप्त करने का

कीई असधकार क्षेत्र नहहरीं था, लेककन दिूरहरी ओर सनद्देश कदया जमा रासश का

नीकटि प्रसतरादहरी की 11-5-1967  की कदया जा िकता है। इिके अलारा,

वरत उचिारण नयायालय ने 11-5-1967  की यानी िुनराई कन की पहली तारहरीख की

एक आदेश दज्त ककया कक प्रसतरादहरी के असधरक्ता की िूसत उचित ककया गाया था

कक रासश जमा कर दहरी गाई थी। ऐिा कीई जादईु फामू्तला या कीई सनधा्तररत

तरहरीका नहहरीं है सजििे ककरायेदार दारा मकान मासलक के पाि ककराया जमा

ककया जा िके। ककराया मकान मासलक के हाथ में पैिा देकर जमा ककया

जा िकता है जी रा्तवरक सनवरदा के िमान हीगाा। भुगातान का दिूरा

तरहरीका उि नयायालय में रासश जमा करना है जहां कीई मामला लंवबत है

ताकक मकान मासलक जब भी त उचिाहे, वबना ककिी रीक-टीक के रासश उपलबध

करा िके। यहां तक कक असधसनयम भी जमा करने का कीई वरशेवर तरहरीका

सनधा्तररत नहहरीं करता है। रा्तर में, प्रारधान में "सनवरदा या जमा" शबदयों का

उपयीगा ्प पुष्टि रूप िे बताता है कक ककराया मकान मासलक की दी तरहरीकयों में

िे ककिी एक में कदया जा िकता है। (1) इिे मकान मासलक की वयवक्तगात

रूप िे या उिके असधकधिकृत एजेंट की िको सौंपा जा िकता है या इिे अदालत में
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जमा ककया जा िकता है जी मकान मासलक के मामले की उिकन की जानकारहरी

में देख रहा है ताकक मकान मासलक जब त उचिाहे जमा रासश रापि ले िके।

मौजूदा मामले में अपीलकता्त ककरायेदार ने दिूरा रा्ता त उचिुना। यह कैिे

कहा जा िकता है कक ककराया सनयंत्रक के िमक्ष जमा रासश जहां मकान

मासलक का मामला वरत उचिाराधीन है, रैध जमा नहहरीं हीगाी यकद यह रा्तर में

मकान मासलक कन की जानकारहरी में पहली िुनराई कन की तारहरीख पर अस्तितर में

थी। उचत उचि नयायालय का यह तक्त कक ककराया 11-5-1967  िे पहले जमा

ककया गाया था और इिसलए अमानय है,  हमें वबा मूलकुल भी उसत उचित नहहरीं

लगाता। दरअिल,  यकद ककरायेदार िुनराई कन की पहली तारहरीख िे पहले भी

ककराया जमा कर देता है ती यह मामले में उिकन की नेकनीयती का एक  ठीि

िबूत है और कानूनी स्थसत यह हीगाी कक यकद िुनराई कन की पहली तारहरीख

िे पहले ककराया जमा कर कदया जाता है, ती इिे माना जाएगाा। िुनराई कन की

तारहरीख पर भी जमा ककया जाना त उचिाकहए कययोंकक उि तारहरीख पर जमा रासश

नयायालय में बनी रहती है और स्थसत ऐिी हीगाी मानी ककरायेदार ने

मकान मासलक की भुगातान के सलए नयायालय में ककराया जमा कर कदया

ही। यह वरशेवर रूप िे तब हुआ जब सनयंत्रक ने िुनराई कन की पहली तारहरीख

पर प्रसतरादहरी के रकन कील की नीकटि कदया कक रासश सनयंत्रक के पाि जमा

कर दहरी गाई है। इन पररस्थसतययों में, हम इि बात िे िंतु पुष्टि है कक प्रारधान

के आरेदन के सलए आरशयक िभी शत शर्तें इि मामले में पूरहरी तरह िे पूरहरी

कन की गाई है और मकान मासलक के आरेदन की अनुमसत देने और अपीलकता्त
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की बेदखल करने का सनद्देश देना उचत उचि नयायालय के सलए वबा मूलकुल भी

उसत उचित नहहरीं था।       

अब वरिदा प्रत उचिार ट्र्ट मामले (िुप्रा)  के मामले में आते है,  जी उचत उचि

नयायालय के फैिले का मुख्य आधार है,  हमारा मानना है कक यह इि

मामले के तथययों िे ्प पुष्टि रूप िे अलगा है। िबिे पहले, हालांकक उि मामले

में भी आरेदक दारा असधसनयम कन की धारा 13  के तहत प्रसतरादहरी की इि

आधार पर बेदखल करने के सलए एक आरेदन ककया गाया था कक ककराए

का भुगातान नहहरीं ककया गाया था, ककरायेदार ने िुनराई कन की पहली तारहरीख पर

सनवरदा नहहरीं दहरी थी परंतुक दारा आरशयक ककराया,  लागात और बयाज,

लेककन ककराए का केरल एक कह्िा। इिसलए, यह ्प पुष्टि है कक सजि मामले

की िुप्रीम कीट्त दारा सनपटाया जा रहा था, उिमें परंतुक दारा दहरी गाई पहली

शत्त वबा मूलकुल भी पूरहरी नहहरीं हुई थी और केरल उिी आधार पर यह माना जा

िकता था कक जमा रासश रैध नहहरीं थी। दिूरे,  उि मामले में जमा रासश

असधसनयम कन की धारा 13  के प्रारधान के तहत ककराया सनयंत्रक के िमक्ष

नहहरीं कन की गाई थी, बसा मूलक पंजाब ऋणग्र्तता राहत असधसनयम कन की धारा 31 के

तहत नयायाधीश के िमक्ष कन की गाई थी,  सजिका बेदखली कन की काय्तराहहरी के

सलए कीई आरेदन नहहरीं था। इि प्रकार, ककिी अनय अदालत के िमक्ष कन की

गाई जमा रासश का ककराए कन की बकाया रासश िे कीई िंबंध नहहरीं था, सजिके

सलए ककराया सनयंत्रक के िमक्ष सनषकािन के सलए एक आरेदन दायर
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ककया गाया था। तीिरा, इि नयायालय दारा यह बताया गाया कक ककरायेदार

ने एक महहरीने का ककराया भी असग्रम रूप िे जमा ककया था, जी असधसनयम

कन की धारा 6 के िाथ पक ठत धारा 19 के प्रारधानयों के तहत एक अपराध था

यकद मकान मासलक ने ककराया रापि ले सलया था। इि प्रकार, उि मामले

में ककरायेदार ने इि तरह िे और पररस्थसतययों में ककराया जमा ककया था

सजिके तहत इिे मकान मासलक की उपलबध नहहरीं कराया जा िका, भले हहरी

रह इिे रापि लेना त उचिाहे कययोंकक मकान मासलक की आपरासधक जुमा्तना

लगा िकता था। ये रे तथय है सजनके आधार पर इि नयायालय ने माना

कक जमा रासश रैध नहहरीं थी। इि िंबंध में इि नयायालय ने सनमनसलसखत

कटर टिपपणी कन की:-

"ककरायेदार के सलए केरल एक हहरी बत उचित है और रह यह

है कक जब रह बयाज और लागात के िाथ ककराया

सनयंत्रक के िमक्ष अदालत में पूरा ककराया जमा करता

है। रत्तमान मामले में, ककरायेदार ने ककराए का टेंडर ककया

था,  लेककन केरल अरसध के एक कह्िे के सलए और रह

वपछली अरसध के सलए अपने दासयितर के उसत उचित सनर्तहन

के रूप में ऋण राहत असधसनयम के तहत अपनी जमा

रासश पर सनभ्तर था। यह कहा जा िकता है कक रररिष्ठि उप

नयायाधीश के िमक्ष जमा रासश न केरल बकाया ककराए
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कन की थी,  बसा मूलक भारी कुछ भवरषय कन की अरसध के सलए भी

थी, सजिके सलए ककराया तब जमा नहहरीं ककया गाया था।'' 

ऊपर दहरी गाई इि नयायालय कन की कटर टिपपसणययों िे ऐिा प्रतीत हीता है

कक जमा रासश प्रथम दृ पुष्टिया अमानय थी। इि नयायालय ने आगाे इि प्रकार

कटर टिपपणी कन की:- 

"यह िीत उचिना अिंभर है कक मकान मासलकयों की यह पता

लगााने के सलए रररिष्ठि उप-नयायाधीश कन की अदालत में जाने

कन की आरशयकता हीगाी कक उनके ककरायेदारयों ने उनका बकाया

ककराया जमा ककया है या नहहरीं......  इिसलए कुल समलाकर

हमारहरी राय है कक ऋण राहत असधसनयम कन की धारा 31  के

तहत जमा रासश ककरायेदार की कडफ़ॉा मूलट के पररणामयों िे नहहरीं

बत उचिाती है जैिा कक शहरहरी ककराया प्रसतबंध असधसनयम कन की

धारा 13 दारा वरत उचिार ककया गाया है।"

इि अरलीकन का प्रभार यह है कक जमा एक गालत नयायालय में

ककया गाया था और ऐिी पररस्थसतययों में कक मकान मासलक जब त उचिाहे

जमा रासश उपलबध न करा िके। इन वरशेवर तथययों और पररस्थसतययों कन की

पधिकृिष्ठिभूसम में हहरी इि नयायालय ने वरिदा प्रत उचिार ट्र्ट मामले (उपरीक्त)  में

असभसनधा्तररत ककया कक जमा रासश रैध नहहरीं थी। तितकाल मामले में हम
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पाते है कक अपीलाथ्वी दारा कन की गाई जमा रासश ऐिी ककिी भी दबु्तलता िे

पीकड़त नहहरीं है जी वरिदा प्रत उचिार ट्र्ट मामले (उपरीक्त) में मौजूद थी।

अंत में,  हम यह देखना त उचिाहेंगाे कक ककराया सनयंत्रण असधसनयम

िामासजक कानून का एक कह्िा है सजिे ककरायेदार की तुचछ, अपया्तप्त या

वरशुद्ध रूप िे तकनीकन की आधार पर मकान मासलकयों दारा बेदखल ककए जाने

िे बत उचिाने के सलए बनाया गाया है। भले हहरी असधसनयम ककराए के बकाया का

भुगातान न करने के आधार पर ककरायेदार की बेदखल करने कन की अनुमसत

देता है, परंतुक ककरायेदार की बेदखल करने के सखलाफ पया्तप्त िुरक्षा प्रदान

करता है यकद ककरायेदार परंतुक के अनुिार ककराया जमा करता है। वरिदा

प्रत उचिार ट्र्ट मामले (उपरीक्त) पर पुनवर्तत उचिार इि नयायालय दारा डुली त उचिंद

री.  मामन त उचिंद (1) के मामले में हाल के एक फैिले में तीन माननीय

नयायाधीशयों कन की एक पी ठ दारा, सजिमें हम में िे एक (जे. कैलािम) एक

थे, में ककया गाया था और मामले की अलगा करते हुए इि नयायालय ने

सनमनसलसखत कटर टिपपसणयां कन कीं 

"हमें उन िभी िामसग्रययों िे सनपटने कन की ज़रूरत नहहरीं है जी

दीनयों पक्षयों दारा प्रत उचिाररत कन की गाई है। न हहरी हमें वरिदा प्रत उचिार

ट्र्ट बनाम बिंत राम के फैिले पर पुनवर्तत उचिार करने कन की

जरूरत महिूि हीती है कययोंकक तथययों के आधार पर मौजूदा

मामला उि मामले िे ्प पुष्टि रूप िे अलगा है। यहा,ं  हमारे
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िामने,  फरररहरी,  मात उचि्त और अप्रैल 1964 के महहरीनयों का ककराया

ककरायेदार दारा मकान मासलक के नाम पर ककराया सनयंत्रक

कन की अदालत में जमा ककया गाया था,  सजिमें मकान मासलक

ने बाद में बेदखली यासत उचिका दायर कन की थी। राजकीवर में पड़हरी

जमा रासश ककराया सनयंत्रक कन की अदालत कन की कानूनी कहराित

और सनयंत्रण में थी, और पहली िुनराई में, यकद पहले नहहरीं,

ती मकान मासलक की िूसत उचित ककया गाया था कक रह उि

जमा की रापि लेने का हकदार है। इि प्रकार,  भले हहरी

ककरायेदार ने राहत असधसनयम कन की धारा 31 का हराला देकर,

जमा करने के सलए ककराया सनयंत्रक का आदेश प्राप्त कर

सलया ही। तथय यह है कक पैिा क्टीकडया लेसजि में था

और पहली िुनराई में अदालत दारा रहां मकान मासलक की

भुगातान करने का आदेश कदया जा िकता था।"

इि नयायालय दारा आगाे यह असभसनधा्तररत ककया गाया कक जहां

ककरायेदार पहली िुनराई में मकान मासलक की िूसत उचित करते हुए बकाया

ककराया और बयाज जमा करता है ती कानून कन की आरशयकता का पया्तप्त रूप

िे अनुपालन ककया गाया है। इि िंबंध में, नयायालय ने इि प्रकार कटपपणणी

कन की:- 
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"ककराएदार ने बकाया ककराया, बयाज और लागात जमा करके

और मकान मासलक की पहली िुनराई में िूसत उचित करके कक

रह इिे अदालत िे प्राप्त कर िकता है,  उक्त परंतुक कन की

आरशयकता का काफन की हद तक अनुपालन ककया है।"

मौजूदा मामले में हम पहले हहरी बता त उचिुके है कक अपीलकता्त ने परंतुक

कन की िभी शत  की पूरा ककया था और िुनराई कन की पहली तारहरीख की ककराया

बकाया, लागात और बयाज जमा कर कदया था। और इिसलए, उनहयोंने परंतुक

कन की िभी आरशयकताओं का अनुपालन ककया और,  इिसलए,  कानून दारा दहरी

गाई िुरक्षा का हकदार था। असधसनयम कन की धारा 13 के परंतुक कन की वयाख्या

के िंबंध में हमने जी कानूनी राय बनाई है, उिके मदेनजर यह ्प पुष्टि है कक

उचत उचि नयायालय का सनण्तय कानूनी रूप िे गालत है और मेहंगाा सिंह (िुप्रा)

के मामले की खाररज कर कदया गाया है, कययोंकक यह गालत था वरिदा प्रत उचिार

ट्र्ट मामले (िुप्रा) में इि नयायालय के फैिले की लागाू ककया और गालत

िमझा। 

इिसलए,  इन कारणयों िे,  हम इि अपील की ्रीकार करते है,  उचत उचि

नयायालय के फैिले की अपा्त करते है और अपीलकता्त की बेदखल करने

के प्रसतरादहरी के आरेदन की खाररज करते है। इि मामले के वरसश पुष्टि तथययों

और पररस्थसतययों में पक्षकार पूरहरी लागात का भुगातान और रहन ्रयं

करेंगाे।
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एि.आर.

अपील ्रीकार कन की गाई।

(1)(1970) 1 एि.िी.आर. 66.

(1) (1971) पी.एल.आर. 57

(1) िी.ए. 1744/1969 सनसण्तत कदनांक 27-3-1979

23



यह अनुराद आकट्तकफशयल इंटेसलजेंि टूल "िुराि"  कन की िहायता िे

अनुरादक वरनायक कुमार जीशी, असधरक्ता दारा ककया गाया है ।

अस्वीकिरिण- इि सनण्तय पक्षकार की उिकन की भावरा में िमझाने के िीसमत

उपयीगा के सलए ्थानीय भावरा में अनुराकदत ककया गाया है और ककिी

अनय उदेशय के सलए इिका उपयीगा नहहरीं ककया जा िकता है। िभी

वयरहाररक और आसधकाररक उदेशययों के सलए,  सनण्तय का अंग्रेजी िं्करण

हहरी प्रमासणक हीगाा और सनषपादन और काया्तनरयन के उदेशय िे भी अंग्रेजी

िं्करण हहरी मानय हीगाा।

*****
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