
. 
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            पहले: जी.आर. मजीठिया और ए.एस. नेहरा, जे.ज.े 
श्रीमती. हरदेव कौर और अन्य,                                                         -याचिकाकताा, 
                                 
                              बनाम 
एम/एस ग़ज़ल रेस्तराां और अन्य,                                                   -   प्रततवादी। 
               
                1988 का नागरिक संशोधन संख्या 1268। 
                          
                        5 मई, 1989. 
 
पूर्वी पंजाब शहिी ककिाया प्रतिबंध अधधतनयम, 1949—एस.एस. 6, 7 औि 13(2) (1) बेदखली 
- ककिाए का बकाया - र्वाणिज्ययक परिसि को तनज्चिि ककिाए पि पांि साल के ललए पट्टे पि 
ददया गया - 3 साल की समाज्ति पि ककिाए में 10 प्रतिशि की र्वदृ्धध पि सहमति - तनयंत्रक 
द्र्वािा उधिि ककिाए का कोई तनधाािि नहीं धािा 6 के िहि - पादटायां पट्टे की अर्वधध के 
दौिान ककिाए में र्वदृ्धध के ललए समझौिे द्र्वािा प्रदान किने के ललए स्र्विंत्र हैं - ऐसी र्वदृ्धध 
कानून द्र्वािा तनषिद्ध नहीं है - पहली सुनर्वाई में कम तनषर्वदाएं बढी हुई ककिाए पि सहमि 
हुईं - बेदखली याधिका धगिनी िादहए - ब्याज में कुछ रुपये कम भुगिान ककया गया - जहां 
पट्टादािा अधिम जमा िखिा है - भषर्वष्य के ककिाए का समायोजन - ब्याज की बकाया िालश 
में कमी को पट्टेदाि के पास जमा अधिम ककिाए से समायोज्जि ककया जा सकिा है - पट्टेदाि 
बेदखल किने के ललए उत्तिदायी नहीं है - शब्द 'प्रीलमयम' औि अन्य उप-अर्ा, कहा गया है। 
                                                     (पैिा 15, 18, 19 एर्वं 20) 

माखन लाल बनाम आनंद प्रकाश 1986 एच. आर. आर. 358 और बाल चाहते हैं कौर 
और अन्य बनाम ततलक, राज गुप्ता, 1986 एच. आर. आर.  

                                                    (खाररज कर ददया) 

माना गया कक षर्वद्र्वान न्यायाधीश ने इस बाि की सिाहना नहीं की कक अधधतनयम की धािा 
6 केर्वल िभी लागू होगी यदद अधधतनयम की धािा 4 के िहि उधिि ककिाया िय ककया गया 
हो। यदद उधिि ककिाया िय नहीं ककया गया होिा िो ककिाए में संशोधन का प्रार्वधान किने  
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के समझौिे द्र्वािा पादटायों के ललए कानून में कोई बाधा नहीं होिी। िदनुसाि, यह तनिाय 
(माखन लाल बनाम आनंद प्रकाश) खत्म हो गया है। 
 
माना गया कक जब िक उधिि ककिाया िय नहीं ककया गया है िब िक मकान माललक द्र्वािा 
अधधक ककिाया मांगने में कुछ भी अर्वैध नहीं है। यदद ककिायेदाि इसका भुगिान किन ेके ललए 
सहमि नहीं है, िो मकान माललक का उपाय उधिि ककिाया तनधाािि के ललए याधिका दायि 
किना हो सकिा है|  
माना गया कक अधधतनयम की धािा 7 केर्वल एक मकान माललक पि िोक लगािी है,जुमााना, 
प्रीलमयम या षर्विािाधीन ककसी अन्य िालश का दार्वा नहीं ककया जा सकिा| ककिायेदािी के 
अनुदान, नर्वीकिि या तनिंिििा के संबंध के ललए कोई िोक नहीं है,मकान माललक को समय-
समय पि ककिाया बढाने के ललए कहना, अधधतनयम नहीं है|पादटायों को द्षर्वपक्षीय समझौिे में 
प्रर्वेश किने से िोकें ,अधधतनयम की धािा 6 को छोड़कि ककिाए में आर्वधधक र्वदृ्धध आकषिाि 
ककया. र्विामान मामले में, लसद्ध िथ्यों पि, यह स्र्वीकाया र्ा,पादटायों के ललए सहमति से ककिाए 
में आर्वधधक र्वदृ्धध प्रदान किना-उल्लेख,इस ििह की र्वदृ्धध का प्रार्वधान किने र्वाला समझौिा 
कानूनी, र्वैध औि प्रर्विानीय है पट्टेदाि ककिाए की संशोधधि दि 10 प्रति का भुगिान किने के 
ललए बाध्य है सेंट जैसा कक लीज डीड ददनांक की अनुबंध संख्या (3) में तनधाारिि है,3 नर्वंबि 
1980, एज्ज़िबबट ए-एल। पट्टेदाि ने इसका अनुपालन ककया अनुबंध जब उसने बेदखली में 
संशोधधि दि पि ककिाया प्रस्िुि ककया कायार्वाही जैसा कक प्रदशान आि. 13, 14 औि आि. 16 
से प्रमाणिि है।इस प्रकाि पट्टेदािों के ललए यह कहना खुला नहीं है कक र्वे इसके ललए बाध्य 
नहीं रे्|लीज डीड की शिें औि ककिाए का संशोधन संबंधधि नहीं है-िूकने योग्य। 
 
पूर्वी पंजाब शहिी ककिाया प्रतिबंध अधधतनयम की धािा 15(5) के िहि याधिका, श्री जे.एस. 
सेखों, अपीलीय प्राधधकिि, िंडीगढ के न्यायालय के 19 ददसंबि, 1987 के आदेश में संशोधन के 
ललए, ज्जसमें श्री जे.डी. िांदना, एि.सी.एस. का आदेश पलट ददया गया र्ा। िेंट कंट्रोलि, िंडीगढ 
ने ददनांक 2 जून, 1986 को इस अपील को स्र्वीकाि कि ललया औि िेंट कंट्रोलि के आक्षेषपि 
आदेश को िद्द कि ददया, औि पादटायों को उनकी लागि र्वहन किने के ललए छोड़ ददया। 
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दार्वा: पूर्वी पंजाब शहिी ककिाया प्रतिबंध अधधतनयम, 1949 की धािा 13 के िहि याधिका। 
Claim in Revision : For Cour 

पुनिीक्षि में दार्वा : तनिली अपीलीय अदालि के आदेश को उलटने के ललए। 
 
(मामले में शालमल कानून के एक महत्र्वपूिा प्रचन पि तनिाय लेने के ललए माननीय श्री 
न्यायमूति ा जी.आि. मजीदिया द्र्वािा 5 मई, 1989 को मामले को एक डडषर्वजनल बेंि को भेजा 
गया। माननीय श्री न्यायमूति ा जी.आि. मजीदिया, माननीय श्री न्यायमूति ा ए.एस. नेहिा की 
खंडपीि ने अंििः 18 अगस्ि, 1992 को मामले का फैसला ककया) 
 
उनके सार् र्वरिष्ि अधधर्वजिा पी.सी.मेहिा, अधधर्वजिा एस.एन.सैनी रे्। याधिकाकिाा के ललए. 
 
प्रतिर्वादी की ओि से एम. एल. सिीन र्वरिष्ि अधधर्वजिा, हेमन्ि सिीन औि अलका सिीन, 

उनके सार् अधधर्वजिा हैं। 
                                        

                         न्याय 

जी. आि. मजीदिया, जे 
 
मकान माललक, अपीलीय प्राधधकािी के आदेश के णखलाफ व्यधर्ि रे्, ज्जसने अपील पि, ककिाया 
तनयंत्रक के आदेश को उलट ददया औि ककिायेदाि-प्रतिर्वाददयों को पट्टे पि ददए गए परिसि स े
बेदखल किने की उनकी याधिका खारिज कि दी, इस न्यायालय में पुनिीक्षि आया है। 
 

 

2. उनकी पुनरीक्षण याचचका शुरू में मेरे सामने अकेले बैठकर सुनवाई के ललए आई 
थी।ओह, ककरायेदार-प्रत्यचथियों की ओर से, यह प्रचार ककया गया था कक एक मकान 
माललक समझौते से ककराया बढा सकता है और इस तरह की गई ककसी भी वदृ्चि को 
कानूनी रूप से वसूल ककया जा सकता है।पट्टेदार केवल पट्टेदार से उचचत ककराया 
वसूल कर सकता था और इस तनवेदन के समथिन में, माखन एलसीए बनाम आनंद  
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प्रकाश 12(1) मामले में इस न्यायालय के एकल पीठ के फैसले पर भरोसा ककया गया 
था।मैंने प्रस्तुत ककए गए तनवेदन की शुद्िता पर संदेह ककया और अपने स्वामी मुख्य 
न्यायािीश से इस याचचका में तनणिय के ललए उत्पन्न होने वाले बबदं ुपर तनणिय लेने 
के ललए एक बडी पीठ का गठन करने का अनुरोि ककया।1 यह भी तनदेश ददया कक 
पुनरीक्षण याचचका का तनपटारा वहृद पीठ द्वारा ककया जाए।इस तरह इस याचचका को 
तनपटारे के ललए हमारे सामने रखा गया है। 

3. मकान माललक-याचचकाकतािओं ने दकुान-सह-कायािलय संख्या 189-190-191, सके्टर 
17-सी, चंडीगढ की भूतल को पट्टेदारों को ददनांक 3 नवंबर, 1980 के पट्टा ववलेख 
के तहत पट्टे पर ददया। ए-एल, रुपये के मालसक ककराए के भुगतान पर। 9, 000 
ककरायेदारी 1 अक्टूबर, 1980 स ेशुरू होनी थी।बेदखली की मांग इस आिार पर की 
गई थी कक पट्टेदार 1 फरवरी, 1984 से ककराए अवलशष्ट में थे।बेदखली याचचका 2 
जून, 1984 को ककराया तनयंत्रक, चंडीगढ के समक्ष दायर की गई थी।नोदटस की सेवा 
के बाद पट्टेदार 1 अगस्त, 1984 को ककराया तनयंत्रक के समक्ष पेश हुआ और ककराया 
तनयंत्रक ने रु। 80 याचचका के खचि के रूप में और पट्टेदारों के वकील ने तनम्नललखखत 
बयान ददयााः—  “मैं रुपये की रालश का टेंडर करता हंू। 1 फरवरी, 1984 से 31 मई, 
1984 तक ककराए अवलशष्ट के रूप में 39,600 रुपये। 9, 900 बजे, रु। ब्याज के रूप 
में 700 रुपये। 80 रुपये की कुल लागत के रूप में। 40, 380।” 

     पट्टेदारों के वकील ने इस आिार पर ववरोि में तनववदा स्वीकार कर ली कक यह अपयािप्त थी। 

4. पट्टेदारों ने 10 लसतंबर, 1984 को अपना ललखखत बयान दाखखल ककया।अन्य बातों के 
साथ-साथ यह भी दलील दी गई थी कक सुनवाई की तारीख को ककराया अवलशष्ट होने 
के कारण, याचचका केवल उसी छोटे आिार अन्य बातों के साथ साथ खाररज की जानी 
चादहए।इसके बाद पट्टेदारों की ओर स ेसंशोचित ललखखत बयान दायर ककया गया।इसमें 
यह दलील दी गई थी कक पट्टेदार केवल रुपये की दर से ककराया वसूलने के हकदार 
हैं। 9, 000 रुपये प्रतत माह की दर से नहीं। 9, 900 प्रतत माह।पूवी पजंाब शहरी 
ककराया प्रततबंि अचितनयम, 1949 (संक्षेप में, अचितनयम) की खंड 7 के प्राविानों को 
ध्यान में रखते हुए बढे हुए ककराए का दावा नहीं ककया जा सकता है और बढी हुई दर  

 
 

(1) 1986 H.R.R. 358 
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पर ककराए का भुगतान पहले प्रस्ताव पर ककया गया था। सुनवाई की तारीख।यह भी 
अनुरोि ककया गया कक पट्टेदार रुपये की वापसी के हकदार थे। पट्टा ववलेख के     
तनष्पादन के समय पट्टेदारों द्वारा प्रततभूतत के रूप में एकत्र ककए गए 27,000 और 
वे भववष्य के ककराए के खखलाफ इस रालश के समायोजन के हकदार थे। 
 

5. 27 लसतंबर, 1984 को ककराया तनयंत्रक द्वारा पक्षों की दलीलों से तनम्नललखखत मुद्दे 
तैयार ककए गए थेाः— 

 

(I)  क्या प्रततवादी द्वारा दी गई तनववदा अमान्य और अपयािप्त है?OPP 

(II) िाहि। 
6. ककराया तनयंत्रक ने पाया कक जहां तक ब्याज का संबंि है, तनववदा में रुपये की कमी 

थी। 54.67 और ककराए का भुगतान न करन ेके आिार पर पट्टेदारों को बेदखल करने 
का आदेश ददया। 

7. ककराया तनयंत्रक के आदेश के खखलाफ व्यचथत पट्टेदारों ने अपीलीय प्राचिकरण का रुख 
ककया।अपीलीय प्राचिकरण ने ककराया तनयंत्रक के तनणिय को उलट ददया और कहा कक 
पट्टेदार रुपये की दर से ककराया वसूलने के हकदार हैं। 9, 000 रुपये प्रतत माह की 
दर से नहीं। 9, 900 प्रतत माह और यदद ककराए अवलशष्ट की गणना रु। 9, 000 प्रतत 
माह फें डर वैि होगा।इसने ककराए की संशोचित दर का दावा करने के ललए पट्टेदारों को 
अयोग्य ठहराने वाले वैिातनक प्राविानों पर कोई राय नहीं दी। 

8. पक्षों के प्रततद्वंद्वी वववादों की सराहना आदेश के ललए, पट्टा ववलेख के तनम्नललखखत 
पांच समझौतों को पुनाः प्रस्तुत करना आवश्यक है। ए. 1:— 

1. .लीज की अवचि 1 अक्टूबर, 1980 से 30 लसतंबर, 1985 तक के पांच वर्षों के ललए 
होगी। 

2. कक पट्टेदार उक्त भवन के भूतल के ललए रुपये की दर से मालसक ककराया का भुगतान 
करेंगे। 9, 000 (केवल नौ हजार रुपये) प्रतत माह। 

3. कक तीन साल पूरे होने पर पट्टेदार प्रतत माह पट्टेदारों को 10 प्रततशत बढे हुए ककराए 
का भुगतान करेंगे।यदद पट्टेदार ककराए की बढी हुई दर का भुगतान करने के ललए 
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सहमत नही ंहोते हैं, तो उसके बाद पट्टेदार इमारत को खाली कर देंग ेऔर माललकों को 
सौंप देंगे। 

4. कक पट्टेदार मालसक ककराया का भुगतान प्रत्येक महीने की 7वीं तारीख तक अचिम रूप 
से करेंगे, जो "तनवािण तनमािण" के नाम पर देय है। 

5. कक पट्टेदारों ने रुपये की रालश का भुगतान ककया है। 36, 000 (केवल छत्तीस हजार 
रुपये) पहले महीने का ककराया और तीन महीने की प्रततभूतत है, जजसे ककरायेदारी की 
अवचि के अंत में समायोजजत ककया जाएगा।”वाचा सं। (3) पट्टा ववलेख के अनुसार, 
तीन वर्षि की अवचि समाप्त होने पर, ककराया 10 प्रततशत की दर से बढाया जाना था 
और पट्टेदारों को बढी हुई दर पर ककराया देना था।पट्टेदारों ने तीन साल की अवचि 
समाप्त होने पर पट्टेदारों द्वारा दायर बेदखली आवेदन पर रुपये की दर से ककराया 
ददया। 9, 900 प्रतत माह जैसा कक प्रदशिनी आर. 13, आर. 14 और आर. 16 से पता 
चलता है।पट्टेदारों ने वाचा सं। (3) तीन वर्षि की पट्टा अवचि की समाजप्त पर पट्टा 
ववलेख और पट्टेदारों ने संशोचित ककराया स्वीकार कर ललया। 

9. तनिािरण के ललए जो सटीक सवाल उठता है वह यह है कक क्या पट्टेदार और पट्टेदार 
समझौते द्वारा पट्टे के जारी रहने के दौरान ककराए में वदृ्चि का प्राविान कर सकत े
हैं और ककराए में यह वदृ्चि कानून द्वारा तनवर्षद्ि नहीं है।यह अचितनयम एक सामाजजक 
कानून है।यह ककरायेदारों को सुरक्षा प्रदान करता है और उनकी अनुचचत बेदखली को 
रोकता है।इसे ककराए और बेदखली से संबंचित कानून को तनयंबत्रत आदेश के ललए 
पाररत ककया गया था।अचितनयम को लागू करने में वविानमंडल का उद्देश्य ककरायेदारों 
को बेदखल ककए जाने की िमकी से अत्यचिक ककराया देने के ललए मजबूर होने स े
रोकना था।इस उद्देश्य को प्राप्त आदेश के ललए, वविानमंडल ने वास्तव में अचितनयम 
द्वारा उन अचिकारों को प्रततबंचित कर ददया जजनके द्वारा मकान माललकों को 
ककरायेदारों को बाहर तनकालना था और उनके पररसरों का कब्जा प्राप्त करना था ताकक 
उन्हें उन व्यजक्तयों को ददया जा सके जो ककराए का भुगतान आदेश के ललए तैयार थे 
जो मौजूदा ककरायेदार भुगतान आदेश के ललए सहमत नहीं थे और जो एक अत्यचिक 
ककराया था।इस प्रकार यह अचितनयम शहरी क्षेत्रों में पररसरों के ककरायेदारों के दहत में 
एक सुिारात्मक कानून है ताकक उन्हें ककराए में बडी वदृ्चि और जनसंख्या में वदृ्चि 
के पररणामस्वरूप बेदखली द्वारा उत्पीडन से बचाया जा सके।अचितनयम की योजना 
स्पष्ट रूप से लालची और बेईमान जमींदारों के खखलाफ ईमानदार और उचचत ककरायेदारों  
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की रक्षा करने के ललए है।अचितनयम की खंड 4 एक ववचि तनिािररत करती है, जजसके 
अनुसार ककराया तनयंत्रक ककसी भवन या ककराए की भूलम का उचचत ककराया तनिािररत 
और तय कर सकता है।वह ऐसा केवल मकान माललक या ककरायेदार के आवेदन पर ही 
कर सकता है और मामले में स्वताः आगे नहीं बढ सकता है।अचितनयम की खंड 5 
उचचत ककराए में वदृ्चि की अनुमतत केवल तभी देती है जब उचचत ककराए के तनिािरण 
के बाद ध्वस्त पररसर में मकान माललक के खचि पर पररवििन, सुिार या पररवतिन ककए 
गए हों।खंड 6 मकान माललक या ककरायेदार को ककसी भी समझौते पर आने या ऐसा 
कुछ करने से रोकती है जजससे उचचत ककराया बढे और ऐसी वदृ्चि अवैि है।खंड 7 
मकान माललक को ककसी भी भवन के अनुदान, नवीनीकरण या ककरायेदारी को जारी 
रखने के ललए जुमािना या प्रीलमयम लेने से रोकती है।  

अधिनियम की िारा 6 और 7 इस प्रकार ह ैः— 

“6- मकान माललक उधिि ककिाये से अधधक ककसी िी़ि का दार्वा नहीं किेगा|- 
 (1) तनयंत्रक के पास धािा 5 में ददए गए अनुसाि सहेजेंके अंिगाि ककसी भर्वन या ककिाये 
की भूलम का उधिि ककिाया िय ककया जािा है,धािा 4:- 

(a) मकान माललक ककसी प्रीलमयम का दार्वा नहीं किेगा या प्राति नहीं किेगा,उधिि 
ककिाये या ककसी ककिाये के अतिरिजि अन्य समान िालश,ऐसे उधिि ककिाए से 
अधधक, लेककन मकान माललक तनधाारिि कि सकिा है-देि से आने पि औि अधिम 
िालश प्राति किने से पूर्वा नहीं-एक महीने का ककिाया छोड़ना; 

(b) ककसी अतिरिजि िालश के भुगिान के ललए कोई समझौिा|ऐसे उधिि ककिाये से 
अधधक का ककिाया या ककिाया देना होगा,अशजि औि शून्य। 

(2)    इस धािा की कोई भी बाि र्वसूली पि लागू नहीं होगी कोई भी ककिाया जो  पहले 
ददन से पहले देय हो जनर्विी, 1939. 
“7. ककरायेदारी के अनुदान, नवीकरण या तनरंतरता के ललए जुमािना या प्रीलमयम नहीं ललया 
जाएगा।— 

(1) ककसी भी मकान माललक को ककसी भी भवन या ककराए की भूलम के ककरायेदारी के 
अनुदान, नवीनीकरण या तनरंतरता के ललए ककराए के अलावा ककसी भी जुमािने, प्रीलमयम 
या ककसी अन्य समान रालश के भुगतान की आवश्यकता नहीं होगी। 
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(2) इस खंड में कुछ भी 1 जनवरी, 1939 से पहले ककए गए ककसी भी मौजूदा समझौते 
के तहत ककसी भी भुगतान पर लागू नहीं होगा।” 

10. अचितनयम की खंड 6 केवल तभी लागू होती है जब तनयंत्रक द्वारा उचचत ककराया तय 
ककया गया हो।यदद नष्ट ककए गए पररसर के संबंि में उचचत ककराया तय ककया गया 
है, तो मकान माललक को इस खंड के तहत ककरायेदार से उचचत ककराए से अचिक कुछ 
भी लेने से प्रततबंचित ककया गया है।यदद उचचत ककराया तय नहीं ककया गया है, तो 
पक्षों द्वारा आपसी सहमतत से प्रचललत ककराए में वदृ्चि पर कोई तनर्षेि नहीं है।दोनों 
संववदाकारी पक्षों को "ककराया बढाने के ललए प्रदान ककए गए अनुबंि की शतों" का 
पालन करना होगा।  

11. मद्रास भवन (पट्टा और ककराया तनयंत्रण) अचितनयम (1949 का 25) के समान 
प्राविान जमुना बाई और अन्य बनाम गम्पीना नारायणमूतत ि और 34अन्य (2) में 
व्याख्या के ललए सामने आए, जजसमें इसे इस प्रकार अलभतनिािररत ककया गया थााः—  

 

   “इस तरह के मामले में जहां ककरायेदार बढे हुए ककराए का भुगतान करने के ललए सहमत 
हो गया है, इसे समझौत ेसे माना जा सकता है।“उसके द्वारा मकान माललक के साथ 
प्रवेश ककया गया जजसे साबबत ककया गया है।जैसा कक राजा चेट्टी बनाम जगन्नाथ दास 
कोववन्द दास के मामले में देखा गया था, 1949-2 मैड एलजे 694 (ए. आई. आर. 
1950 मैड 284) (डी) पक्ष हमेशा अचितनयम के प्राविानों द्वारा शालसत होने के ललए 
सहमत हो सकते हैं।  

   अलभलेख से पता चलता है कक इस मामले में उचचत ककराया तय करन ेके ललए आवेदन 
कभी नहीं ककया गया था और वास्तव में कोई उचचत ककराया तय नहीं ककया गया था।इन 
पररजस्थततयों में, 1946 के अचितनयम की खंड 5 (1) के स्पष्ट शब्दों को ध्यान में रखत े
हुए यह अलभतनिािररत ककया जाना चादहए कक बढे हुए ककराए के ललए मकान माललक 
और ककरायेदार के बीच ककए गए समझौत ेको अचितनयम के प्राविानों के उल्लंघन के 
रूप में अमान्य घोवर्षत नहीं ककया जा सकता है। ककसी अनुबंि की शतों का दोनों 
संववदाकारी पक्षों द्वारा पालन ककया जाना चादहए।  

 

(2) A.I.R 1956 A.P. 108. 
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   एक अनुबंि तब तक लागू करने योग्य होना चादहए जब तक कक ऐसा अनुबंि कानून 
द्वारा तनवर्षद्ि न हो या अन्य पररजस्थततयों से दवूर्षत न हो।इसके अलावा, यह भी ध्यान 
ददया जा सकता है कक जहां कोई अचितनयम संववदात्मक दातयत्वों को तनयंबत्रत करन े
का प्रयास करता है, ऐसे अचितनयम का हमेशा सख्ती से अथि लगाया जाना 
चादहए।अदालतें ए. सी. का अथि लगाने में चतुराई नहीं बरतेंगीाःताकक ककसी अचितनयम 
के तनर्षेि के भीतर ककसी अनुबंि से बचा जा सके-के्रज़ अचितनयम पी. 236 के अनुसार।” 

12. लसमी लसलमलरव्यू 3 ललया गया था?.7 S.tkVenkataramanaswami5 ए बनाम एस. 
अब्दलु वहाब (3) में, जजसमें यह इस प्रकार आयोजजत ककया गया थााः—  

  “मेरा ध्यान मद्रास अचितनयम (1949 का 25) में ककसी भी ववलशष्ट प्राविान की ओर 
नहीं खींचा गया है, ववशेर्ष रूप से 1951 में इसके संशोिन या मद्रास अचितनयम (1960 
का 18) में, जो पक्षों को आपस में सहमत होने और प्रचललत ककराए में बदलाव करने 
से रोकता है, जब तक कक अचितनयम के प्राविानों के तहत पररसर के ललए उचचत 
ककराया तय नहीं ककया गया है। एक अनुबंि में प्रवेश करने के ललए पक्षों के अचिकारों 
पर प्रततबंि।ववशुद्ि रूप से तनदहताथि द्वारा अचिरोवपत नहीं ककया जा सकता है, ववशेर्ष 
रूप से जब ऐसे अचिकारों का अजस्तत्व अचितनयम के प्राविानों के साथ असंगत नही ं
है। अचितनयम उस मामले के बीच अंतर करता है जहां उचचत ककराया तय ककया गया 
है और जहा ंअचितनयम के तहत उचचत ककराया तय नहीं ककया गया है। अचितनयम की 
खंड 5 ककराए में वदृ्चि के खखलाफ प्राविान करती है जहां उचचत ककराया तय ककया 
गया है।में वदृ्चि या कमी का प्राविान उचचत ककराया अप्रवतिनीय होगा।इसी तरह, खंड 
6 में करों में वदृ्चि होने पर ककराए में वदृ्चि का प्राविान है।खंड 5 और 6 में ककराए 
में बदलाव के प्राविानों की सराहना की जानी चादहए, जैसे कक यदद ककरायेदार प्राविानों 
के अनुसार वदृ्चि के ललए इच्छुक और सहमत नहीं है, तो मकान माललक अचितनयम 
के प्राविानों के तहत ककराए को संशोचित कर सकता है। खंड 7 (एल) (ए)।खंड 5 और 
6 के प्राविानों के संदभि में अचिक का दावा करने वाले मकान माललक के ललए प्राविान 
है और एकमात्र प्राविान जजस पर ववचार ककया जाना है जहां उचचत ककराया तय नहीं 
ककया गया है वह खंड 7 (2) हैाःऔर यह खंड ककराए में वदृ्चि करने वाले पक्षों के बीच 
ककसी भी समझौते को प्रततबंचित नहीं करती है।” 

 

 

(3) A.I.R. 1969 Madras 473 
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13. अचितनयम की िारा 6 आई आईाःव्याख्या के ललए कुपी> मंगल राय और एक अन्य 
बनाम ककदार नाथ और6 अन्य (4) मामले में शीर्षि न्यायालय के आदेश, जजसमें यह 
इस प्रकार अलभतनिािररत ककया गया थााः—  

 “इस प्रकार िारा 6 में केवल यह प्राविान है कक जहां तनयंत्रक द्वारा उचचत ककराया 
तय ककया जाता है, वहा ंमकान माललक के ललए अचिक रालश अचिम रूप से प्राप्त 
करने का अचिकार नहीं होगा।उचचत ककराया।खंड 6 (ए) मकान माललक को एक महीन े
के ककराए से अचिक की रालश अचिम रूप से तनिािररत करने और प्राप्त करने की 
अनुमतत देती है।खंड (बी) ऐसे उचचत ककराए से अचिक ककसी भी रालश के भुगतान के 
ललए ककसी भी समझौते को अमान्य बनाता है।इसललए यह खंड स्पष्ट रूप से ऐसी 
जस्थतत से संबंचित है जहां पक्षकारों के आवेदन पर तनयंत्रक द्वारा खंड 6 के तहत 
उचचत ककराया तय ककया जाता है।न तो वतिमान मामले में और न ही ववद्या प्रचार 
ट्रस्ट मामले (ए. आई. आर. 1969 एस. सी. 1273) (ऊपर) में ऐसा कोई आरोप था 
,कक तनयंत्रक द्वारा उचचत ककराया तय ककया गया था।खंड 19 दंडात्मक खंड है जो 
ककसी व्यजक्त को अचिकतम दो साल की अवचि के ललए कारावास की सजा देती है 
यदद वह खंड के प्राविानों का उल्लंघन करता है। 6. जब तक तनयंत्रक द्वारा उचचत 
ककराया तय नहीं ककया जाता है, तब तक पक्षकार ककसी भी ककराए के भुगतान के ललए 
सहमत होने के ललए स्वतंत्र हैं और न तो खंड 6 और न ही खंड 19 ऐसे मामले की 
ओर आकवर्षित होगी।इसके अलावा, भले ही ककरायेदार भववष्य का ककराया जमा करने 
के ललए तैयार हो, लेककन मकान माललक के ललए यह हमेशा खुला रहता है कक वह 
भववष्य का ककराया वापस न ले, बजल्क खुद को केवल ककराया लेने तक सीलमत रखे।'वह 
अवलशष्ट है, जो ककराया अचितनयम के ककसी भी प्राविान का उल्लंघन नहीं करेगा। 

 
अचितनयम की खंड 6 की उप-खंड (1) के खंड (ए) और (बी):जहां तनयंत्रक द्वारा उचचत ककराया 
तय ककया गया है, वहां यह आकवर्षित होगा। 

खंड 7 मकान माललक को ककसी भी भवन या ककराए की भूलम की ककरायेदारी के अनुदान, 
नवीनीकरण या तनरंतरता के ववचार में ककराए के अलावा जुमािना या प्रीलमयम या ककसी अन्य 
समान रालश लेने से रोकती है।"प्रीलमयम" शब्द अचितनयम की खंड 6 (1) के खंड (ए) में भी  

 

(4) A.I.R. 1980 S.C. 1709 
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आता है। दोनों खंडएँ मकान माललक को ककरायेदारी के अनुदान, नवीकरण या तनरंतरता के  
ललए प्रीलमयम या जुमािन ेका दावा करने से रोकती हैं।अचितनयम "प्रीलमयम" या "ककसी अन्य    
समान रालश" शब्दों को पररभावर्षत नहीं करता है।यह अलभव्यजक्त भी होती है।मद्रास भवन 
(पट्टा और ककराया तनयंत्रण) अचितनयम (1960 का 18) की खंड 7 और बॉम्बे ककराया, होटल 
और आवास घर दर तनयंत्रण अचितनयम, 1947 की खंड 18 (1)। 

14.  ए. अब्दलु रहीम बनाम 7मद्रास राज्य द्वारा आवास उप तहसीलदार (5) में, राजा 
बनाम गडोगन (® अलि) (6) में प्रलसद्ि तनणिय का उल्लेख करने के बाद, इंचगत ककया 
गया कक "प्रीलमयम" शब्द जैसा कक आम तौर पर समझा जाता है-एकमुश्त भुगतान जो 
एक मूल्य के रूप में ककया जाता है।"अन्य समान रालश" शब्दों का उल्लेख करते हुए 
उन्होंने कहा कक येाःशब्दों को एफास्डेनव जेनररस के लसद्िांत के आलोक में समझा 
जाना था।उन्होंने इस प्रकार कहााः—  

“प्रीलमयम, जैसा कक आम तौर पर समझा जाता है, एक पट्टा के ललए कीमत के रूप में 
एकमुश्त भुगतान है।खंड   6 की उप-खंड (2) के खंड (ए) में "सहमत ककराए के अततररक्त" 
शब्दों के संदभि में, यह स्पष्ट प्रतीत होता है कक "प्रीलमयम" द्वारा जजस पर ववचार ककया गया 
है, वह सहमत ककराए के अलावा कुछ और है।  

“िो सर्वाल यह है कक जया ऐसी िालश भीिि है, "अन्य समान िालश" का दायिा। उन शब्दों का 
दायिा के लसद्धांि के आलोक में समझना होगा ईजेएनएसडीईएम जेनेरिस| केर्वल योग ज्जसमें 
कुछ समानिा हो ज्जसे "प्रीलमयम" शब्द से समझा जािा है,अन्य जैसे शब्दों के दायिे में आएगा 
जोड़" 

15. पुनाः, रंगनायकी अम्मल बनाम एम. सीएच. टी. एम. के "एल. टी. एम. एंड टी. एम. में 
(ज-ेने ववस्तार से टनि® प्रेम की प्रकृतत की जांच की और ववलभन्न प्राचिकरणों की 
आलोचनात्मक जांच के बाद, इस प्रकार देखा जाएाः— 

“यह मामला संदेह से इतना मुक्त है कक इसमें वास्तव में पहले लसद्िांतों या तनणियों 
की ककसी भी चचाि की आवश्यकता नहीं है।संपवत्त हस्तांतरण अचितनयम की खंड 105  

 

(5) A.I.R 1962 Madrad 272. 
(6) L.R. 1915 3 K.B 485 at 492 
(7) 1966 II M.L.J. 139 
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के तहत, अचल संपवत्त के पट्टे को ऐसी संपवत्त का आनंद लेने के अचिकार के हस्तांतरण 
के रूप में पररभावर्षत ककया गया है, जो एक तनजश्चत समय के ललए, व्यक्त या तनदहत, 
या स्थायी रूप से, भुगतान या वादा ककए गए मूल्य के ववचार में ककया गया है, या 
िन, फसलों, सेवा या मूल्य की ककसी अन्य चीज़ का दहस्सा, जजसे स्थानांतररती द्वारा 
समय-समय पर या तनददिष्ट अवसरों पर स्थानांतररती को ददया जाना है, जो ऐसी शतों 
पर हस्तांतरण को स्वीकार करता है।उसी खंड में यह कहा गया है कक कीमत को 
प्रीलमयम कहा जाता है, और इस तरह से प्रदान की जाने वाली रालश, शेयर, सेवा या 
अन्य चीज़ को ककराया कहा जाता है इसललए, संपवत्त हस्तांतरण अचितनयम की खंड 
105 में 'प्रीलमयम' को पट्टे के ललए भुगतान या वादा की गई कीमत के रूप में 
पररभावर्षत ककया गया है।शॉटिर एक्सफोडि इंजग्लश डडक्शनरी, खंड II, पषृ्ठ 1570 पर 
द्ववतीय संस्करण में, 'प्रीलमयम' को ककसी ववलशष्ट कायि के ललए या प्रोत्साहन के रूप 
में ददए गए पुरस्कार के रूप में पररभावर्षत ककया गया है।पररभार्षा के तहत एक ध्यान 
दें में यह कहा गया है कक यदद पैसे के ककराए के ललए कोई प्रीलमयम की अनुमतत नहीं 
दी गई थी, तो कुछ लोग इसे उिार देने की परवाह करेंगे।व्हाटिन लॉ लेजक्सकन, चौदहवें 
संस्करण में, पषृ्ठ 791 पर, 'प्रीलमयम' को एक ववचार के रूप में पररभावर्षत ककया गया 
है; एक ऋण या सौदे को आमंबत्रत करने के ललए ददया गया कुछ; पट्टे के समनुदेशक 
द्वारा समनुदेशक को भुगतान ककया गया ववचार, आदद। ववट्ठल कृष्णाजी तनवेन्दकर 
बनाम परदमुन राम लसहं, (1963) एम. एल. जे. (कक्र.) 517, इसने कहा कक 'प्रीलमयम' 
शब्द का अथि पट्टा प्राप्त करने के उद्देश्य से भुगतान की गई कोई भी रालश है।उस 
तनणिय में यह अलभतनिािररत ककया गया था कक यदद दान पट्टे के अनुदान के संबंि में 
प्राप्त ककया गया है, न कक संघ के उद्देश्यों की प्रगतत के ललए एक मुफ्त दान के रूप 
में, तो यह बॉम्बे की खंड 18 में 'प्रीलमयम' या 'ववचार' अलभव्यजक्तयों के भीतर 
आएगा।ककराया, होटल और आवास गहृ दर तनयंत्रण अचितनयम। अब्दलु रहीम बनाम 
राज्य, आई. एल. आर. (1961) मैड में 'प्रीलमयम' शब्द पर ववचार ककया गया है। 
1243।उस तनणिय में यह बताया गया था कक 'अन्य समान रालश' शब्दों के दायरे को 
एजुस्डेम जेनररस के लसद्िांत के आलोक में समझा जाना चादहए।उस तनणिय में यह 
अलभतनिािररत ककया गया था कक ब्याज मुक्त बडी रालश की जमा रालश, जो पट्टे की 
अवचि के अंत में वापस की जाने वाली थी, 'प्रीलमयम' नहीं है।शुद्िता पर ववचार करना 
अनावश्यक है। इस मामले में इस दृजष्टकोण से।लेककन मैंने जो कहा है उससे यह स्पष्ट 
है कक एक ओर 'ककराया' और दसूरी ओर 'प्रीलमयम' या 'समान रालश' के बीच स्पष्ट 
अंतर है।” 
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प्रकार, ववद्वान न्यायािीश ने तनष्कर्षि तनकाला कक जब तक उचचत ककराया तय नहीं ककया 
गया है, तब तक मकान माललक द्वारा अचिक ककराया मांगने में कुछ भी अवैि नहीं है।यदद 
ककरायेदार इसका भुगतान करने के ललए सहमत नहीं है, तो मकान माललक का उपाय उचचत 
ककराया तनिािररत करने के ललए याचचका दायर करना हो सकता है। 

16. आयकर आयुक्त, असम, बत्रपुरा और मखणपुर बनाम पानबाडी टी कंपनी लललमटेड8, (8) 
मामले में शीर्षि अदालत ने 'प्रीलमयम' और 'ककराया' के बीच अंतर ककया और सवाल 
इस प्रकार पूछा गयााः—  

“क्या पट्टा ववलेख में प्रीलमयम के रूप में वखणित रालश वास्तव में ककराया है और 
इसललए, एक राजस्व रसीद है।” 

उनके अचिपततयों ने कृवर्ष आयकर बोडि, असम बनाम लसिुंरानी चौिरी (9) में अपने पहले के 
तनणिय का उल्लेख ककया और पहले के कई अन्य तनणियों और संपवत्त हस्तांतरण अचितनयम 
की खंड 105 का उल्लेख करने के बाद इस प्रकार कहााः—  

“संपवत्त हस्तांतरण अचितनयम की खंड 105 के तहत, अचल संपवत्त का पट्टा एक तनजश्चत 
समय के ललए की गई संपवत्त का आनंद लेने के अचिकार का हस्तांतरण है, व्यक्त या तनदहत 
या स्थायी रूप से, भुगतान या वादा ककए गए मूल्य के ववचार में, या िन, फसलों, सेवा या 
मूल्य की ककसी अन्य चीज़ का दहस्सा, जजसे स्थानांतररती द्वारा समय-समय पर या तनददिष्ट 
अवसरों पर स्थानांतररती को ददया जाना है, जो ऐसी शतों के हस्तातंरण को स्वीकार करता 
है।स्थानांतररती को पट्टेदार कहा जाता है, स्थानांतररती को पट्टेदार कहा जाता है, कीमत को 
प्रीलमयम कहा जाता है, और इस तरह से प्रदान की जाने वाली रालश, शयेर, सेवा या अन्य 
चीज़ को ककराया कहा जाता है।इसललए, यह खंड संपवत्त का आनंद लेने के अचिकार के 
हस्तांतरण के ललए भुगतान की गई कीमत और पट्टेदार को समय-समय पर भुगतान ककए 
जाने वाले ककराए के बीच के अंतर को सामन ेलाती है।जब पट्टेदार के ब्याज को एक कीमत 
पर ववभाजजत ककया जाता है, तो भुगतान की गई कीमत प्रीलमयम या सलामी होती है।लेककन 
पट्टे के तहत लाभों के तनरंतर आनंद के ललए ककए गए आवचिक भुगतान ककराए की प्रकृतत 
में होते हैं।”  

 
(8) A.I.R. 1965 S.C. 1871 
(9) 1957 32 I.L.R. 169 : A.I.R. 1957 S.C. 729 
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17. मदरशदहगुरकोदटिन मुख्य राजस्व तनयंत्रक प्राचिकरण, मद्रास रेफ़ररगं अथॉररटी बनाम 
मी अब्दलु जम्मल और एक 9अन्य (10) ने तनम्नललखखत शब्दों में 'प्रीलमयम' और 
'ककराया' के बीच अंतर ककया; -  

“सम्पवत्त हस्तान्तरण अचितनयम की िारा 105:टी पट्टा को अचल संपवत्त में से एक के 
रूप में पररभावर्षत करता है जजसमें ऐसी संपवत्त का आनंद लेने के अचिकार का हस्तांतरण 
होता है, कक यह एक तनजश्चत अवचि के ललए, व्यक्त या तनदहत, और ववचार में ककया 
जाता हैाः-  

        ‘स्थानांतररती द्वारा समय-समय पर या तनददिष्ट अवसरों पर स्थानांतररती को दी 
जाने वाली फसलों, सेवाओं या ककसी अन्य मूल्यवान वस्तु के ललए भुगतान ककए 
गए या वादा ककए गए मूल्य का, या ककसी दहस्से का िन, जो समय-समय पर या 
तनददिष्ट अवसरों पर स्थानांतररती को ददया जाता है।’ 

  जो ऐसी शतों पर हस्तांतरण स्वीकार करता है।समय-समय पर या तनददिष्ट अवसरों पर 
प्रदान की जाने वाली फसलों के एक दहस्से की कीमत, या मूल्य की कोई अन्य चीज, 
सेवा या पैसा, दोनों पट्टे के ललए ववचार का दहस्सा होंगे, लेककन प्रीलमयम और ककराए 
के बीच का अंतर, इस संदभि में, इस तथ्य में तनदहत है कक प्रीलमयम, पट्टे में तनदहत 
हस्तांतरण के ववचार में भुगतान ककया जाता है और एकमुश्त रूप से तनिािररत ककया 
जाता है, चाहे वह एकमुश्त भुगतान ककया गया हो या एक अवचि में ककश्तों द्वारा या 
एक तनजश्चत समय पर भुगतान करने का वादा ककया गया हो।लेककन एक ककराया, 
जबकक यह एक पट्टे के ववचार में भी है, उस आनंद के बदले में है जो पट्टेदार के पास 
है और ववशेर्ष रूप से उसके ललए ववचार के रूप में।ककराया की एक और ववशेर्षता यह है 
कक यह भुगतान योग्य है और जब यह एक प्रीलमयम के ववपरीत उपाजजित होता है, 
जजसके ललए अनुबंि ककए जाने के समय देयता उत्पन्न होती है।”  

18. अचितनयम की िारा 7ई केवल इस बात पर प्रततबंि लगाती है कक मकान माललक 
अनुदान, नवीनीकरण या ककरायेदारी को जारी रखने के ववचार में जुमािना, प्रीलमयम या  

 
(10)  A.I.R. 1970 Madras 288. 
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ककसी अन्य रालश का दावा करता है।मकान माललक के ललए समय-समय पर ककराया 
बढाने के ललए कहने पर कोई रोक नहीं है।एसीाःटी अचितनयम की खंड 6 को आकवर्षित 
करने के अलावा ककराए की आवचिक वदृ्चि के ललए पक्षों को एक द्ववपक्षीय समझौत े
में प्रवेश करने से मना नहीं करता है।तत्काल मामले में, लसद्ि तथ्यों पर, पक्षों के 
ललए ककराए में आवचिक वदृ्चि का प्राविान करने की अनुमतत र्ी| समझौता।इस तरह 
की वदृ्चि का प्राविान करने वाला समझौता कानूनी, वैि और लागू करने योग्य 
है।पट्टेदार ककराए में 10 प्रततशत की वदृ्चि की अनुमतत देकर ककराए की संशोचित 
दर का भुगतान करने के ललए बाध्य है जैसा कक अनुबंि संख्या में तनिािररत ककया 
गया है। (3) ददनांक 3 नवंबर, 1980 के पट्टा ववलेख का ए-एल प्रदलशित करें।पट्टेदार 
ने बेदखल करने की कायिवाही में संशोचित दर पर ककराया देने के ललए करार का पालन 
ककया, जैसा कक प्रदशिनी आर. 13, आर. 14 और आर. 16 से पता चलता है।इस 
प्रकार, पट्टेदारों के ललए यह कहना खुला नहीं है कक वे पट्टा ववलेख की शतों से बाध्य 
नहीं थे और ककराए में संशोिन की अनुमतत नहीं है।  

19. बलवंत कौर और अन्य बनाम ततलक राज गुप्ता और 10अन्य (11), इस न्यायालय के 
एक ववद्वान एकल न्यायािीश ने पट्टा ववलेख की जांच की जजसमें एक शति थी कक 
ककरायेदार रुपये की दर से ककराया देने के ललए उत्तरदायी होगा। 2,000 रुपये के बजाय। 
500 जैसा कक मूल रूप से सहमतत हुई थी।ववद्वान न्यायािीश ने इस शति को दंडात्मक 
प्रकृतत का पाया और अचितनयम की खंड 7 द्वारा प्रभाववत पाया। पूरा फैसला इस 
प्रकार हैाः—  

   “मैं तनम्नललखखत न्यायालयों के साथ पूरी तरह से सहमत हंू कक पट्टा ववलेख में तनदहत 
शति यह है कक यदद ककरायेदार द्वारा स्वेच्छा से छह साल की समाजप्त पर पररसर 
खाली नहीं ककया जाता है, तो वह रुपये की दर से ककराया देने के ललए उत्तरदायी होगा। 
2, 000 रुपये के बजाय। 500 प्रतत माह दंडनीय है और ककसी भी मामले में पूवी पंजाब 
शहरी ककराया प्रततबंि अचितनयम, 1949 की खंड 7 द्वारा प्रभाववत है।दटन।पट्टा ववलेख 
में सटीक शब्द तनम्नललखखत प्रभाव वाले हैंाः— 

    
      
 

 
(11) 1986 H.R.R. 18 
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    कक यदद ककरायेदार छह साल की तनजश्चत अवचि की समाजप्त के बाद मकान माललक 

को पररसर का कब्जा वापस नहीं करता है, तो वह रुपये की दर से ककराया देने के 
ललए उत्तरदायी होगा। 2,000 प्रतत माह।’ 

2.जैसा कक पहले स ेही देखा गया है कक सहमत ककराया रु। 500 प्रतत माह।ऊपर दी 
गई शति स्पष्ट रूप से अचितनयम की खंड 7 के ववपरीत है। 

इस तनष्कर्षि पर पहंुचने में कोई तकि संगतता नहीं है।उपरोक्त तकि  के आलोक में, इस तनणिय 
के अनुपात को बनाए नहीं रखा जा सकता है।वही खाररज ककया जाता है। 
 

20. माखन लाल11 बनाम आनंद प्रकाश (12) में, इस न्यायालय के एक ववद्वान न्यायािीश 
ने अचितनयम की खंड 6 और 7 का उल्लेख करने के बाद इस प्रकार दटप्पणी कीाः—  

21. अगला सवाल जो तनिािरण के ललए उठता है वह यह है कक क्या तनववदा वैि 
थी।अचितनयम की खंड 13 (2) उन आिारों को बताती है जजनके आिार पर एक मकान 
माललक इस ककरायेदार को बेदखल करने की मांग कर सकता है।खंड 13 (2) के खंड 
(1) में कहा गया है कक एक ककरायेदार बेदखल होने के ललए उत्तरदायी होगा यदद उसन े
ककरायेदारी के समझौते में तनिािररत समय की समाजप्त के पंद्रह ददनों के भीतर या ऐस े
समझौते की अनुपजस्थतत में में, अगले महीने की अंततम ततचथ तक, जजसके ललए 
ककराया देय है, ककसी भवन के संबंि में देय ककराए का भुगतान या तनववदा नहीं दी 
है।इस खंड में एक परंतुक जोडा गया है जजसमें कहा गया है कक एक ककरायेदार ककराए 
का भुगतान न करने के आिार पर खुद को बेदखल होने से बचा सकता है, यदद वह 
तनकासी के ललए आवेदन की सुनवाई की तारीख को, तनयंत्रक द्वारा मूल्यांकन ककए 
गए बेदखली के ललए आवेदन की लागत के साथ ऐसे अवलशष्ट पर 6 प्रततशत प्रतत वर्षि 
की दर से ककराया और ब्याज का भुगतान या तनववदा करता है।यदद ककरायेदार खंड 13 
की उप-खंड (2) के खंड (i) के परंतुक के अनुपालन में ककराया देता है, तो समझा 
जाएगा कक उसने खंड (i) में उजल्लखखत अवचि के भीतर ककराया ददया है या ददया 
है।बेदखल करने के आवेदन में पट्टेदारों द्वारा कहा गया था कक ककरायेदार 1 फरवरी, 
1984 से ककराए अवलशष्ट में था।तनष्कासन के ललए आवेदन 2 जून, 1984 को दायर 
ककया गया था।ककरायेदार ने रुपये की रालश की बोली लगाई। 1 फरवरी, 1984 से 31 
मई, 1984 तक ककराए अवलशष्ट के रूप में 39,600 रुपये। 9, 900 रुपये प्रतत माह। 
80 लागत के रूप में जजसका तनयंत्रक द्वारा आकलन ककया गया था और रु। 700  

 

 
(12) 1986 H.R.R. 358 
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ब्याज की ओर।पट्टेदारों का कहना है कक ब्याज रुपये कम है। 54.67।ववद्वान अचिवक्ता 
यह नही ंबता सका कक यह कैसे संक्षक्षप्त था और इस दावे का आिार क्या था।पट्टेदारों 
ने यह साबबत करने के ललए सबूत पेश ककए थे कक अप्रैल, 1984 तक ककराए अवलशष्ट 
पर अजजित ब्याज रु। 486.50।दसूरी ओर, पट्टेदारों ने भी सबूत ददए हैं| 

 

यह स्थावपत करें कक ककराए अवलशष्ट पर ब्याज रु। 754.07।लेककन वही ववश्वसनीय नही ं
है।तत्काल मामले में, मामला केवल शैक्षखणक दहत का है और ककसी भी सार का नहीं है।यह 
नहीं कहा जा सकता है कक पट्टेदारों ने बेदखली आवेदन की सुनवाई की तारीख को देय ककराए 
का भुगतान या तनववदा नहीं दी है।मान लीजजए, रु. पट्टा समाप्त होने पर भववष्य के ककराए 
के समायोजन के ललए पट्टािारकों के पास 27,000 रुपये जमा पडे थे।इस रालश को अभी तक 
ककराए में समायोजजत नहीं ककया गया है।यदद पट्टेदार ने पट्टा ववलेख के अनुसार पट्टेदार 
को अचिम ककराया ददया था और ब्याज की तनववदा रुपये कम थी। 54.67, पट्टेदार पट्टेदार 
से जमा में पडे अचिम ककराए की कमी को पूरा करने के ललए कह सकता है।इस तनष्कर्षि के 
समथिन में, मोहम्मद के रूप में ररपोटि ककए गए शीर्षि न्यायालय के फैसलों पर भरोसा ककया 
जा सकता है।सलीमुद्दीन बनाम लमसरी लाई और एक 12अन्य (13), और मैससि सरवन कुमार 
ओंकार नाथ बनाम सुभार्ष कुमार अिवाल (14)।बाद के मामले में, यह इस प्रकार देखा गयााः  

  यह वववाददत नहीं है कक प्रततवादी अचिम रूप से एक महीने से अचिक का ककराया प्राप्त 
करने का हकदार नहीं था।कफर भी, प्रततवादी को दो महीने का ककराया पहले ही लमल 
गया था।जजस रसीद के तहत उक्त अचिम प्राप्त ककया गया था, उसमें यह नहीं कहा 
गया है कक प्राप्त रालश ककराए अवलशष्ट के ललए केवल अपीलकताि द्वारा प्रततवादी को 
मौखखक रूप से या ललखखत रूप में सूचचत करने पर समायोजजत की जाने वाली थी कक 
ऐसा समायोजन ककया जाना है।हालाँकक, ललखखत बयान में, अपीलकताि ने अनुरोि ककया 
कक अचिम के रूप में भुगतान की गई रालश को जब भी आवश्यक या आवश्यक हो, 
ककराए के रूप में चुकाया जा सकता है।यह ऐसा मामला नहीं है जहां इस प्रभाव के ललए 
कोई समझौता ककया गया था कक ऐसा समायोजन केवल ककरायेदार पर ककया जा सकता 
है जो मकान माललक को ऐसा समायोजन करने के ललए कहता है।न ही यह ऐसा मामला  

 
(13) 1986  S.C.C. 378 
(14) 1987 4 S.C.C 548 
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   है जजसमें ककरायेदार ककसी अन्य खाते पर मकान माललक के प्रतत उत्तरदायी था।उनके 
बीच एकमात्र लेन-देन पट्टा था और ववचारािीन रालश का भुगतान ककराए के रूप में 
अचिम रूप से ककया गया था।इस बात पर भी कोई सहमतत नहीं थी कक पट्टे की 
समाजप्त पर रालश को समायोजजत ककया जाना चादहए; इसललए, यह प्रततवादी के ललए 
खुला था कक वह अवलशष्ट रालश के ललए उक्त रालश का उपयोग करे, भले ही अपीलकताि 
द्वारा इस तरह के समायोजन के संबंि में ककसी भी ववकल्प का प्रयोग नहीं ककया 
गया हो।” 

इस फैसले के अनुपात के बाद कफर से मॉडनि होटल, गुडूर में शीर्षि अदालत ने एम. एन. 
नारायणन बनाम के. रािाकृष्णैया और अन्य (15) द्वारा प्रतततनचित्व ककया।इस प्रकार, यह 
कहना पूरी तरह से अवैि था कक पट्टेदार ककराए अवलशष्ट में था।  

22.  फोटे द के ललए।एस कारण (ऊपर कहा गया है, एक संशोिन; मैं याचचका दायर करता 
हंू और खाररज कर ददया जाता है, लेककन लागत के रूप में कोई आदेश नहीं है। 

 

____________________________________________________________ 
 

अस्वीकरण  : स्थानीय  भार्षा  में  अनुवाददत तनणिय वादी के सीलमत उपयोग के ललए है ताकक वह 

अपनी भार्षा में इसे समझ सके और ककसी अन्य उद्देश्य के ललए इसका उपयोग नहीं ककया जा सकता 
है । सभी व्यवहाररक और आचिकाररक उद्देश्यो के ललए तनणिय का अंिेजी संस्करण प्रमाखणक होगा 
और तनष्पादन और कायािन्वयन के उद्देश्य के ललए उपयुक्त रहेगा । 
                      

मनीर्षा 
   

प्रलशक्ष ुन्यातयक अचिकारी 
 
 (Trainee Judicial Officer)  

 बहादिुगढ,हररयाणा 
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