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रामिंदर मिंह िेठी बनाि डी. विजयारंगि

अप्रैल 17, 2002

[आर. िी. लाहोटी और बी. एन. अग्रिाल, न यायााधयाधिपपतिपतिगण]

कनानाटक     ककराया     पतनयंत्रण     अाधयाधिपतनयि  , 1961:

याधिारा- 2 (2), 18 और 21 (1) (ए) - ककराए के बकाया िं ककरायेदार –

पररिर के पतनिानाण के पाचच िाल के भीिपतिर िकान िामलक दिारा पररिर

खााली कराने के मलये दायर ककया गया दािा ककराये -  याधिारा 18, दो

िहीने के ककराए ि ेअाधयाधिक का अाधग्रि ककराया पापिपति करने पर पपतिपतिबंयाधि -

ककरायेदार ने िपतिकना ददया कक िकान िामलक के पाि ििायोजन के मलए

अाधग्रि ककराया उपलबयाधि था –  अमभपतनयाधिानाररिपति ककया,  याधिारा 2  (2) के

परंिपतिुक के पररपेक य िं,  िुकदिा दायर करने की िपतिारीखा िपतिक याधिारा 18

पररिर पर लाग ूथी और िकान िामलक को कानून दिारा पकक की िहिपतिपति

िे ककराए का अाधग्रि भुगिपतिान करने िे नहीं रोका गया था -िकान िामलक

के पाि अाधग्रि ककराया उपलबयाधि होने के बािजदू ककरायेदार उि िपतिारीखा को

िहीने दर िहीने देय ककराए की राम  जजि ददन िह कानून या अनुबंयाधि के

अनुिार देय ह्रै,  ककराये की राम  का भुगिपतिान करने या अदा करने के

मलए बाधय ह्रै - उच्च नयायालय के पतनषकरर िं कोई दोर नहीं पाया जा

िकिपतिा ह्रै कक ककरायेदार पर बकाया राम  थी और याधिारा 21 (1) (ए) के
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िपतिहिपति बेदखाल करने के मलए आयाधिार बनाया गया था। 1999 के अाधयाधिपतनयि

दिारा पदान ककए गए ककरायेदार को अपतिपतिररक्िपति िंरकण या िंदभना दिारा

राहिपति देने का ििाल नहीं उठिपतिा ह्रै क्यककक 1999  के अाधयाधिपतनयि को

पूिनावयापी पभाि नहीं ददया गया ह्रै और िुकदिेबाजी के मलए पककारान के

पाि स् पष टीक्रिपति िूची  रु होने की िपतिारीखा को अाधयाधिकार िौजदू है।

अाधयाधिपतनयि 1999  की याधिारा 70  िि्वोच् च न यायालय के ििक लंष लंबबिपति

अपील या कायनािाही पर नये अाधयाधिपतनयि को लागू करने का पाियाधिान

नहीं करिपतिी ह्रै – कनानाटक ककराया अाधयाधिपतनयि, 1999 याधिारा-70

मिविल अपीलीय केत्रााधयाधिकार : मिविल अपील िं. 582 / 2000.

एच. आर. आर. पी. ि.ं 3740 / 1992 िं कनानाटक उच्च नयायालय

के पतनणनाय और आदे  ददनांक 20.9.1999 िे उदगमििपति।  

अपीलाथ्  के मलए पी.  आर.  रािािे ,  अभय पका  िहाय और

अिर एल. िी.।

पतयथ् के मलये एि. एि. गणे , िुशी पतनखखाल नय्यर और शीििपतिी

उमिनाला मिरर पतयथ्  

नयायालय का पतनणनाय दिारा ददया गया था- 
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कनानाटक ककराया पतनयंत्रण अाधयाधिपतनयि, 1961 की याधिारा 21 की उप-

याधिारा (1)  के खांड (ए)  (इिके बाद "अाधयाधिपतनयि",  िंकेप िं) के िपतिहिपति

उपलबयाधि आयाधिार पर िकान िामलक/पतयथ्  न े ककरायेदार-अपीलाथ् को

बेदखाल करने के मलए िुकदिा दायर ककया । हालांकक बेदखाली की िांग

अनय आयाधिारक पर भी की गई थी,  लेककन यह एकिात्र आयाधिार ह्रै जजिके

आयाधिार पर उच्च नयायालय दिारा बेदखाली का आदे  ददया गया ह्रै,  और

इिमलए, हि खाुद को इिकी उपलबयाधििपतिा के ििाल िपतिक िीमििपति रखंागे। 

उच्च नयायालय ने पाया ह्रै कक कायनािाही  रु करने की िपतिारीखा को,

ककरायेदार-अपीलाथ्  की ओर ककराए की राम  बकाया थी, जजिने उिे

भुगिपतिान की िांग के नोदटि की िपतिािील की िपतिारीखा के दो िहीन ेके भीिपतिर

न िपतिो भुगिपतिान ककया और न ही अदा की। हालांकक,  यह भी और पाया

गया कक अपीलाथ् ककरायेदार दिारा ककरायेदारी िपति्रैयार ककये जाने के

ििय अाधग्रि ककराए के रप िं कुछ राम  का भुगिपतिान ककया था। अाधग्रि

ककराया और ककराये की बकाया राम  का वििरण पािंाधगक नहीं ह्रै, यह

कहने के मलए पयानापिपति ह्रै कक यदद अाधग्रि ककराए की राम  को ककरायेदार के

विरदि पाई गई बकाया राम  िे ििायोजजिपति ककया जािपतिा ह्रै िपतिो िह

बकाया राम  िं नहीं ह्रै। दिूरी ओर, यदद अाधग्रि ककराए की राम 

ििायोजन के मलए उपलबयाधि नहीं ह्रै िपतिो ककरायेदार के विरदि ककराये की

राम  बकाया होिपतिी ह्रै। एक दिूरा िुिंगिपति िपतिथय जो वििाद िं नहीं ह्रै,
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यह ह्रै कक जजि भिन िं ककरायेदारी पररिर जस्थिपति ह्रै, िह िरना 1977 िं

बनाया गया था जब ककरायेदार को ककराया दुा पररिर िं  ामिल ककया

गया था। ककराए के भुगिपतिान िं चूक की अिाधयाधि िरना 1978 ि े1980 के

बीच िंदमभनािपति ह्रै। बेदखाली की कायनािाही िरना 1982 िं  रु की गई थी

जब पररिर के पतनिानाण की पांच िाल की अिाधयाधि की िपतिारीखा ििाप िपति

नहीं हुई थी। 

अाधयाधिपतनयि की याधिारा 18  के अनुिार,  िकान िामलक दो िहीने िे

अाधयाधिक की ककिी भी राम  को अाधग्रि ककराए के रप िं पापिपति करने के मलए

पतनवरदयाधि ह्रै। याधिारा 2 की उप-याधिारा (2) िं यह पाियाधिान ह्रै कक अाधयाधिपतनयि

का भाग III जजििं याधिारा 14 ि े18 (दोनक िदहिपति)  ामिल है, 1 अगस्िपति,

1957  के बाद पतनमिनािपति भिन पर ऐिे भिन के पतनिानाण की िपतिारीखा ि े 5

िाल की अिाधयाधि के मलए िुकदिा दायर करने की िपतिारीखा िपतिक लागू नहीं

होगा। इि पकार िे िुकदिा दायर करने की ददनांक िपतिक,  पतनविनािाद

रप ि ेयाधिारा 18  उि भिन पर लागू नहीं थी जजििं ककरायेदारी पररिर

जस्थिपति ह्रै। 

पतयेक ककरायेदार िहीने के 15  ददनक के भीिपतिर जजिका िंबंयाधि

ककराये िे ह्रै,  िकान िामलक को ककराया देने या अदा करने के मलये

बाधय ह्रै। अाधग्रि ककराए का उददेशय िकान िामलक को बेईिान ककरायेदार

िे बचाना ह्रै,  जजिके विरदि ककराया बकाया हो िकिपतिा ह्रै और पररिर
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खााली कर िकिपतिा ह्रै और ककराये की बकाया राम  के िाथ आराि ि ेजा

िकिपतिा ह्रै। अाधग्रि ककराया ििायोजन के मलए उपलबयाधि ह्रै या इिके

विपरीिपति पररिर खााली करने के ििय िापि करने के मलए उत्तरदायी ह्रै,

मििाय इिके कक जहां कानून या पककारो के बीच अनुबंयाधि इिके

विपरीिपति पाियाधिान करिपतिा ह्रै। हिारे दिारा पहले ही धयान ददया ह्रै कक

अाधयाधिपतनयि के पाियाधिान पररिर के मलये लागू नहीं होिपतिे ह्रै और

इिमलय,े िकान िामलक को कानून दिारा पककारो की िहिपतिपति िे ककराए

का अाधग्रि भुगिपतिान पापिपति करने ि ेनहीं रोका गया था। यह ककरायेदार का

िािला नहीं ह्रै कक पककारो के बीच अनुबंयाधि ककराए के ििायोजन को

पदान करिपतिा ह्रै,  ज्रैिे ही अाधग्रि राम  िे बकाया होिपतिी ह्रै। िंकेप िं,

ककरायेदार-अपीलाथ्  के पाि उपलबयाधि अाधग्रि ककराए की राम  के बािजदू

िहीने-दर-िहीने देय ककराए का भुगिपतिान करने के अपने दापतयति ि ेिुक्िपति

नहीं ककया गया था। उच्च नयायालय ने ककरायेदार-अपीलाथ् की ओर िे

की गई पस्िपतिुपतिपति को िही ढंग ि ेखााररज ककया ह्रै कक िकान िामलक को

ककरायेदार पर िांग की नोदटि की िपतिािील करिपतिे ििय खाुद बकाया राम 

के विरदि एक ििायोजन की अनुिपतिपति देनी चादहए थी और अपनी िांग

को केिल उि राम  िपतिक रखाना चादहये था जो कक अाधग्रि ककराये की

राम  िे अाधयाधिक थी और जब िपतिक ककराये की बकाया राम  अाधग्रि

राम  िे अाधयाधिक ना हो जाये िपतिब िपतिक पिपतिीका करनी चादहये था।
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िकान िामलक के पाि अाधग्रि राम  उपलब याधि होने के बािजदू

ककरायेदार िहीना दर िहीना बकाया ककराये की राम  जजि िपतिारीखा को

यह कानून या अनुबंयाधि के अनुिार देय ह्रै, का भुगिपतिान और अदा करने के

मलये बाध य ह्रै।  

पूिनागािी कारणक िे,  हिारी राय ह्रै कक उच्च नयायालय दिारा ददए

गए पतनषकरना िं कोई दोर नहीं पाया जा िकिपतिा ह्रै कक ककरायेदार पर राम 

बकाया थी और अाधयाधिपतनयि की याधिारा 21 (1) (ए)  के िपतिहिपति बेदखाली का

आयाधिार बनाया गया था। 

अपीलाथ्  के विदिान अाधयाधििक्िपतिा दिारा आगे यह पस्िपतिुिपति ककया गया

कक इि अपील के लंष लंबबिपति रहने के दौरान कनानाटक ककराया अाधयाधिपतनयि,

1999 ददनांक 27 ददिंबर, 2001 ि ेलाग ूहो गया ह्रै जो ककरायेदार को

अपतिपतिररक्िपति िुरका पदान करिपतिा ह्रै और चूंकक बेदखाली की कायनािाही अभी भी

लंष लंबबिपति ह्रै और अंपतिपतिि पतनण र रय नहीं हुआ ह्रै,  इिमलए नए अाधयाधिपतनयि

दिारा पदान ककए गए अपतिपतिररक्िपति िुरका का लाभ ककरायेदार-अपीलाथ्

को ददया जाना चादहए और इि नयायालय को बेदखाली के मलए डडक्री

पाररिपति करने िे इनकार करना चादहए जब िपतिक कक नए अाधयाधिपतनयि के

िपतिहिपति बेदखाली का आयाधिार नहीं बनाया जािपतिा ह्रै। इि पकार की गई

पस् िपतिुिपतिी िं हि कोई गुणािगुण नहीं पािपतिे ह्रै। नये अाधयाधिपतनयि को

भूिपतिलकी पभाि नहीं ददया गया ह्रै। आि िपतिौर पर िुकदिेबािपतिी के
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पककारो के अाधयाधिकार इिके  रु होने की िपतिारीखा पर स् पष ट हो जािपतिे

ह्रै। नए अाधयाधिपतनयि की याधिारा 70 जो पतनरिन और बचिपति की बािपति करिपतिी ह्रै

और जो नए अाधयाधिपतनयि को कुछ िािलक और कायनािादहयक पर लाग ूकरने

का पाियाधिान भी करिपतिी ह्रै,  नए अाधयाधिपतनयि को िि्वोच् च न यायालय के

ििक लंष लंबबिपति अपील या कायनािाही पर लागू होने की बािपति नहीं करिपतिी

ह्रै। नये अाधयाधिपतनयि के पाियाधिानक के िंदभना िं बेदखाली के मलए ककिी

आयाधिार की उपलबयाधििपतिा का परीकण करने या उिके िंदभना िं राहिपति देने क

पशन ही नहीं उठिपतिा। के ििक लंष लंबबिपति अपील या कायनािाही पर नए

अाधयाधिपतनयि के लाग ूहोने की बािपति नहीं करिपतिा ह्रै। 

अपील को ककिी भी गुणािगुण िे रदहिपति िाना जािपतिा ह्रै और खााररज

ककया जािपतिा ह्रै। हालांकक, ककरायेदार-अपीलाथ् को िाद पररिर खााली

करने के मलए चार िहीने का ििय ददया जािपतिा ह्रै, ब िपतित िह चार िपिपतिाह

की अिाधयाधि के भीिपतिर अब िपतिक के ककराए के िभी बकाया राम  का भुगिपतिान

करे और उिी ििय के भीिपतिर खााली और  ांपतिपतिपूणना कबजा िसौंपन ेके मलए

िकान िामलक पत यथ् को िािानय िचन पत्र भरे।

अपील खााररज की गई।
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