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Ǒदãली उÍच Ûयायालय : नई Ǒदãली 

 

िनण[य कȧ ितिथ: 07.05.2014  

िस.ǒव.(म)ु 4/2014 एव ंिस.ǒव. सं.115-116/2014 

मेसस[ फेडरल मोटस[ Ĥाइवेट िलिमटेड   ..... यािचकाकता[  

Ʈारा: Įी रǒव गुƯा, वǐरƵ अिधवƠा सह Įी 
योगेÛġ विशƵ, अिधवƠा। 

बनाम 

मेसस[ आ×मा राम Ĥॉपटȹज़ Ĥाइवेट िलिमटेड  ..... Ĥ×यथȸ 

Ʈारा: Įी ज.ेपी. सɅघ, वǐरƵ अिधवƠा सह 
Įी अिमत सेठȤ, अिधवƠा, सĮुी पजूा 
आनंद और Įी सिचन अनेजा, 
अिधवƠा। 

कोरम: 
माननीय Ûयायमूित[ Įी नजमी वज़ीरȣ 
Ûयायमिूत[ Įी नजमी वज़ीरȣ 
 

1. भारत के सǒंवधान के अनुÍछेद 227 के तहत वत[मान यािचका एआरसीटȣ 

सÉंया 1/2011 (पूव[ मɅ आरसीए संÉया 279/2001) ("अपील") मɅ 

ǒवƮान अित.ǔज.Ûया. - 02 और वÈफ अिधकरण, नई Ǒदãली ("अपीलीय 

Ûयायालय") के 29 अĤलै, 2013 ("पहला आ¢ेǒपत आदेश") और 28 

िसतंबर, 2013 ("दसूरा आ¢ेǒपत आदेश") (इसके बाद सामूǑहक Ǿप स े

"आ¢ेǒपत आदेश" के Ǿप मɅ संदिभ[त) के आदेशɉ स े उ×पÛन हुई है। 
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आ¢ेǒपत आदेशɉ Ʈारा, ǒवƮान अपीलीय Ûयायालय ने 

यािचकाकता[/Ǒकराएदार को िनदȶश Ǒदया Ǒक वह अपील के िनण[य तक 

आ×मा राम मɅशन (पूव[ मɅ िसंिधया हाउस) ("लीज पर Ǒदया गया 

पǐरसर") के शोǾम नंबर 9 के आधे Ǒहèसे के साथ-साथ भतूल पर एक 

बाथǾम, कोलकȧ और गैरेज नंबर 12 और 13 के उपयोगकता[ शãुक के 

िलए Ĥित माह 1,60,000/- (केवल एक लाख साठ हजार ǽपय)े कȧ 

रािश जमा करे। इसके बाद यािचकाकता[ को Ǒकरायेदार और Ĥ×यथȸ को 

मकान मािलक के Ǿप मɅ संदिभ[त Ǒकया जाएगा। 

 

2.  यह Ûयायालय सामाÛयतः, जब अनुÍछेद 227 के अंतग[त अपने पय[वे¢ी 

¢ेğािधकार का Ĥयोग करने के िलए कहा जाएगा, तो अपीलीय Ûयायालय 

Ʈारा ǒववेकािधकार के ऐसे Ĥयोग मɅ - ǒवशेष Ǿप स ेअंतǐरम Ĥकृित के - 

हèत¢ेप करने मɅ अिनÍछुक रहेगा। हालाँǑक, यािचका मɅ उठाए गए 

कथनɉ कȧ Ĥकृित के कारण - ǒवशेष Ǿप से आवेदन कȧ धारणीयता के 

मƧेु के संबंध मɅ, ǔजससे आ¢ेǒपत आदेश उ×पÛन हुए और अपीलीय 

Ûयायालय के आ¢ेǒपत आदेश पाǐरत करने के ¢ेğािधकार के संबंध मɅ - 

और इसकȧ ǒविशƴ पǐरǔèथितयɉ को देखते हुए इस Ûयायालय ने मामले 

कȧ सनुवाई कȧ है। 
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3.  दोनɉ प¢कारगण के बीच ǒववाद, जो अब दो दशकɉ स ेचल रहा है और 

ǔजसने उÍचतम Ûयायालय के एक िनण[य को भी जÛम Ǒदया है - जो 

अपने आप मɅ एक लोकस Èलािसकस है,1 का मूल 1992 मɅ मकान 

मािलक Ʈारा Ǒकरायेदार के ǒवǽƨ पÒटे पर Ǒदए गए पǐरसर के संबंध मɅ 

दायर बेदखली यािचका स ेजड़ुा है, जो लगभग 1944 स े Ǒकरायेदारȣ के 

अधीन था। Ǒदãली Ǒकराया िनयंğण अिधिनयम, 1958 ("अिधिनयम") 

कȧ धारा 14 (1) (बी) के तहत दायर यािचका को 19 माच[, 2001 को 

अनुमित दȣ गई थी और Ǒकरायेदार को पÒटे पर Ǒदए गए पǐरसर को 

खाली करने का िनदȶश ( बेदखली का आदेश ) Ǒदया गया था ÈयɉǑक उसने 

मकान मािलक कȧ अनुमित के ǒबना इस पǐरसर के एक Ǒहèस े को 

Ǒकराये पर दे Ǒदया था। 

 

4. बेदखली के आदेश को चुनौती देने के िलए अिधिनयम कȧ धारा 38 के तहत 

एक वैधािनक अपील दायर कȧ गई थी, जो अपीलीय Ûयायालय के सम¢ 

अंितम सुनवाई के िलए लंǒबत है। Ĥासंिगक Ǿप से, अपील दज[ करते 

समय और बेदखली के आदेश पर रोक लगाते समय, अपीलीय Ûयायालय 

ने 12 अĤलै, 2001 के अपने आदेश Ʈारा, Ǒकरायेदार को अÛय बातɉ के 

साथ-साथ Ûयायालय मɅ Ĥित माह 15,000/- ǽपये (केवल पÛġह हजार 

ǽपये) कȧ रािश जमा करने का िनदȶश Ǒदया था। यह जमा रािश बेदखली 
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के आदेश कȧ तारȣख से पÒटे पर Ǒदए गए पǐरसर के िनरंतर उपयोग 

और अिधभोग शãुक के िलए थी। 

 

यह रोक अनुबंध दर पर Ǒकराये के अितǐरƠ उƠ रािश जमा कराने कȧ 

शत[ पर लगाई गई थी - ǔजसे सीधे मकान मािलक को देना था। अपील 

èवीकार करने/आ¢ेǒपत आदेशɉ पर रोक लगाने के िलए शत[ लगाने को 

Ǒकरायेदार ने इस Ûयायालय मɅ िस.ǒव. (मु) सÉंया 280/2001 के तहत 

चुनौती दȣ थी। इस Ûयायालय ने 12 फरवरȣ, 2002 के अपने आदेश Ʈारा 

जमा रािश कȧ शत[ को अपाèत कर Ǒदया तथा िनदȶश Ǒदया Ǒक Ǒकरायेदार 

पǐरसर मɅ रह सकता है बशतȶ Ǒक वह मकान मािलक को अनुबंध दर पर 

Ǒकराया अदा करे। 

5.  जमा कȧ शत[ को अपाèत करने के आदेश से åयिथत होकर, मकान 

मािलक ने भारत के संǒवधान के अनुÍछेद 136 के तहत उÍचतम 

Ûयायालय मɅ अपील करने कȧ अनुमित मांगते हुए एक यािचका दायर 

कȧ, ǔजस े अनुमित दे दȣ गई। पǐरणामी िसǒवल अपील सÉंया 

7988/2004 मɅ Ǒदनांक 10 Ǒदसàबर, 2004 के िनण[य ने - ǔजसका 

लोकस Èलािसकस पूव[ मɅ उãलेख Ǒकया गया था - इस Ûयायालय के 

Ǒदनांक 12 फरवरȣ, 2002 के िनण[य को अपाèत कर Ǒदया तथा इस 

Ĥकार बदेखली के आदेश पर रोक लगाने के िलए Ĥित माह 15,000/- 

(पंġह हजार ǽपये माğ) जमा कराने कȧ शत[ को बहाल कर Ǒदया। जबǑक 
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उÍचतम Ûयायालय के तक[  पर अिधक उपयुƠ समय पर ǒवèतार से चचा[ 

कȧ जाएगी, यहां यह Úयान देने कȧ आवæयकता है Ǒक उÍचतम 

Ûयायालय ने अÛय बातɉ के साथ-साथ यह माना Ǒक ǒवलयन के िसƨांत 

का यह Ĥभाव नहȣं है Ǒक Ǒकरायेदारȣ कȧ समािƯ कȧ ितिथ को केवल 

इसिलए èथिगत कर Ǒदया जाए ÈयɉǑक बदेखली कȧ ǑडĐȧ बाद कȧ ितिथ 

पर उÍचतर फोरम Ʈारा पाǐरत ǑडĐȧ मɅ ǒवलय हो गया है। 

 

6.  इसके बाद, 2007 मɅ, Ǒकरायेदार ने अपील मɅ िसǒवल ĤǑĐया सǑंहता, 

1908 ("कोड") के आदेश    िनयम 17 के तहत एक आवेदन दायर करने 

कȧ मांग कȧ। 31 जनवरȣ, 2007 को मकान मािलक को नोǑटस जारȣ 

करते समय अपीलीय Ûयायालय ने èवĤरेणा से Ǒकरायेदार को 15,000 

ǽपये (पंġह हजार ǽपये माğ) के èथान पर 25,000 ǽपये (पÍचीस 

हजार ǽपये माğ) मािसक रािश जमा करने का िनदȶश Ǒदया। अपीलीय 

Ûयायालय ने 31 जनवरȣ, 2007 को आदेश पाǐरत करत े समय यह 

ǑटÜपणी कȧ थी Ǒक उÍचतम Ûयायालय के आदेश तथा सàपǒƣ के मूãय 

मɅ वǒृƨ को देखत े हुए जमा कȧ जाने वाली रािश मɅ वǒृƨ कȧ जानी 

चाǑहए। यह सच है Ǒक इस आदेश को Ǒकरायेदार Ʈारा चुनौती नहȣं दȣ 

गई है। इसके बाद, 11 अÈटूबर, 2007 के आदेश Ʈारा, ǒवƮान अपीलीय 

Ûयायालय ने मामले को ǒवचारण Ûयायालय को वापस भेज Ǒदया तथा 

उसे िनदȶश Ǒदया Ǒक वह उस ǒवशषे मामले के संबंध मɅ अपने िनçकष[ 
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Ĥèतुत करे, ǔजस पर दोनɉ प¢ɉ के बीच ǒववाद था। यƭǒप इसके ǒववरण 

वत[मान ǒववाद के िलए अĤासंिगक हɇ, तथाǒप 14 जुलाई, 2010 के अपने 

िनण[य और आदेश Ʈारा इस मƧेु पर अपना िनçकष[ लौटा Ǒदया और 

अपीलीय Ûयायालय ने इसके बाद अपील पर काय[वाहȣ शǾु कȧ। 

 

7.  5 नवबंर, 2011 को मकान मािलक ने संǑहता कȧ धारा 151 के सहपǑठत 

आदेश     िनयम 5 के तहत एक आवदेन Ĥèतुत Ǒकया, ǔजसमɅ Ǒकरायेदार 

को यह िनदȶश देने कȧ मांग कȧ गई Ǒक वह (क) शोǾम के आधे Ǒहèसे 

के Ĥित वग[ फुट 370 ǽपये (केवल तीन सौ सƣर ǽपय)े और (ख) गैरेज 

के िलए 1,00,000 ǽपये (केवल एक लाख ǽपय)े आवदेन कȧ तारȣख स े

अपील के िनपटान तक जमा कराए। मकान मािलक ने तक[  Ǒदया Ǒक यह 

Ûयाय के Ǒहत मɅ है Ǒक जमा कȧ जाने वाली रािश को Ĥाथ[ना के अनुसार 

बढ़ाया जाए। यह Ĥèतुत Ǒकया गया Ǒक पÒटे पर Ǒदए गए पǐरसर का 

मãूय ǒपछले कुछ वषɟ मɅ बहुत बढ़ गया है और Ǒकरायेदार माğ 

25,000/- ǽपये (केवल पÍचीस हजार ǽपये) कȧ मामूली रािश जमा 

करके इसका लाभ ले रहा है। पÒटे पर Ǒदए गए पǐरसर कȧ बाजार दर 

और साथ हȣ इसमɅ लगातार वǒृƨ दोनɉ को Ǒदखाने के िलए समान Ǿप स े

रखे गए पǐरसर से होने वाली आय पर भरोसा करने कȧ मांग कȧ गई 

थी। 
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8.  Ǒकरायेदार ने आवेदन का ǒवरोध Ǒकया था और तक[  Ǒदया था Ǒक (क) 

12 अĤलै, 2001 का आदेश ǔजसके तहत Ǒकरायेदार को 15,000 ǽपये 

(केवल पंġह हजार ǽपये) जमा करने का िनदȶश Ǒदया गया था, उस े

उÍचतम Ûयायालय के आदेश मɅ ǒवलय कर Ǒदया गया था और इसिलए 

अपीलीय Ûयायालय Ʈारा इस े संशोिधत नहȣं Ǒकया जा सकता है; (ख) 

यहां तक Ǒक 31 जनवरȣ, 2007 का आदेश, ǔजसके तहत रािश को 

15,000/- ǽपये (पġंह हजार ǽपये माğ) से बढ़ाकर 25,000/- ǽपये 

(पÍचीस हजार ǽपये माğ) कर Ǒदया गया था, ¢ेğािधकार स ेबाहर है; 

(ग) समान Ǿप स े ǔèथत पǐरसर स े आय दशा[ने वाल े दèतावेज 

अĤासंिगक हɇ ÈयɉǑक वे कपटपूण[ हɇ तथा Ǒकरायेदार पर बाÚयकारȣ नहȣं 

हɇ; (घ) अिधिनयम कȧ धारा 6क के Ĥावधानɉ के ǒवपरȣत मकान मािलक 

Ʈारा Ǒकराए मɅ एकतरफा वǒृƨ नहȣं कȧ जा सकती; (ङ) मकान मािलक ने 

पहले भी इसी तरह का आवेदन दायर Ǒकया था और इसिलए उसे वत[मान 

आवदेन दायर करने से रोक Ǒदया गया है; और (च) सǑंहता कȧ Ĥथम 

अनुसूची के आदेश     िनयम 5 का उƧेæय प¢कारɉ के Ǒहतɉ को सरुǔ¢त 

करना है, इसिलए जमा रािश मɅ वǒृƨ कȧ मांग नहȣं कȧ जा सकती। 

 

9.  पहले आ¢ेǒपत आदेश मɅ अपीलीय Ûयायालय ने माना Ǒक आवेदन 

धारणीय है, लेǑकन िनदȶश Ǒदया Ǒक पÒटे पर Ǒदए गए पǐरसर के बाजार 
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मãूय कȧ गणना के िलए शपथ-पğ Ʈारा समिथ[त उिचत दèतावेज दाǔखल 

Ǒकए जाए।ं इसमɅ तक[  Ǒदया गया: 

9.1. अपील मɅ चुनौती Ǒदए गए आदेशɉ के आधार पर ǒवलयन का 

िसƨांत साव[भौिमक Ǿप से लागू नहȣं होता है; यह केवल वहȣं लागू 

होगा जब वǐरƵ Ûयायालय ने उस मुƧे पर ǒवचार Ǒकया हो ǔजस 

पर िनचल ेÛयायालय ने िनण[य Ǒदया है। 

9.2. उÍचतम Ûयायालय का आदेश केवल इस मुƧे पर ǒवचार करता है 

Ǒक Èया अपीलीय Ûयायालय को अपील èवीकार करते समय जमा 

रािश कȧ शत[ लगाने का ¢ğेािधकार है; इसमɅ जमा कȧ माğा के 

मुƧे पर ǒवचार नहȣं Ǒकया गया। 

9.3. इसिलए, जमा कȧ माğा के संबंध मɅ अपीलीय Ûयायालय का आदेश 

उÍचतम Ûयायालय के आदेश के साथ ǒवलय नहȣं होता है। 

9.4. अिधिनयम कȧ धारा 6क स े सबंंिधत िनण[य वत[मान मामले मɅ 

Ĥासंिगक नहȣं हɉगे, ÈयɉǑक मकान मािलक ने वाद दायर करने स े

पहले एकतरफा Ǒकराया नहȣं बढ़ाया है। 

9.5. अिभलखे स ेपता चलता है Ǒक मकान मािलक ने पहले कभी ऐसी 

या समान राहत कȧ मांग करते हुए कोई आवेदन दायर नहȣं Ǒकया 

है। 



2014:डȣएचसी:2409 

िस.ǒव.(मु) 4/2014                                                               पƵृ सं. 9  

9.6. इसमɅ शािमल मƧुा आवेदन कȧ èवीकाय[ता का नहȣं है, बǔãक जमा 

कȧ जाने वाली रािश को बढ़ाने कȧ Ûयायालय कȧ शǒƠ का है। 

9.7. Ģुव गोयल बनाम आनंद Ĥकाश गोयल, 3 मɅ इस Ûयायालय के 

फैसले से यह èपƴ है Ǒक अपीलीय Ûयायालय के पास जमा कȧ 

जाने वाली रािश बढ़ाने कȧ शǒƠ है; इसका कारण उÍचतम 

Ûयायालय के आदेश मɅ हȣ पाया जा सकता है। 

9.8. यƭǒप इसमɅ कोई संदेह नहȣं है Ǒक संǑहता के आदेश     िनयम 5 का 

उƧेæय प¢कारɉ के Ǒहतɉ को सरुǔ¢त करना है, तथाǒप प¢कारɉ के 

Ǒहत समय के साथ बदल सकते हɇ। 

9.9. Ǒकरायेदार ने बेदखली के आदेश के बाद स े सपंǒƣ का उपयोग, 

Ĥथम छः वषɟ के िलए 15,000/- (पÛġह हजार Ǿपये माğ) Ǿपय े

Ĥितमास तथा आगामी छः वषɟ के िलए 25,000/- (पÍचीस हजार 

Ǿपये माğ) Ǿपये Ĥितमास कȧ नाममाğ लागत पर Ǒकया है, जो 

èवीकृत Ǒकराये लगभग 300/- (तीन सौ Ǿपये माğ) के अितǐरƠ 

है। 

9.10. समय बीतने के कारण संपǒƣ का मãूय िनèसंदेह कई गुना बढ़ 

गया होगा। 
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9.11. उपयोग और अिधभोग शãुक जमा करने कȧ शत[ लगाने के िलए 

अपीलीय Ûयायालय कȧ शǒƠ को बरकरार रखते हुए उÍचतम 

Ûयायालय Ʈारा िनधा[ǐरत िसƨांत और उƧेæय, उपयोग और 

अिधभोग शãुक मɅ वǒृƨ के िलए उस सीमा तक लागू होत ेहɇ। 

9.12. इसिलए Ĥितभूित जमा कȧ रािश बढ़ाने कȧ मांग वाला आवेदन 

धारणीय है। 

10. जैसा Ǒक पहल ेउãलखे Ǒकया गया है, पहल ेआ¢ेǒपत आदेश मɅ यह माना 

गया था Ǒक जमा रािश मɅ वǒृƨ कȧ मांग करने वाला आवेदन धारणीय है, 

तथा दोनɉ प¢कारगण को िनदȶश Ǒदया गया था Ǒक वे शपथ-पğɉ Ʈारा 

समिथ[त उिचत दèतावजे दाǔखल करɅ, ताǑक आम तौर पर आसपास के 

¢ेğ मɅ Ǒकराए कȧ Ĥचिलत दर दशा[ई जा सके। इसने ǑटÜपणी कȧ Ǒक 

मकान मािलक ने केवल दèतावेज और अÛय अनुबंध दाǔखल Ǒकए हɇ जो 

उसने अÛय प¢कारगण के साथ Ǒकए थे, लǑेकन इसके समथ[न मɅ कोई 

शपथपğ दाǔखल नहȣं Ǒकया है। Ûयायालय ने आगे ǑटÜपणी कȧ Ǒक 

Ǒकरायेदार ने इस संबंध मɅ कोई दèतावेज या शपथ पğ दायर नहȣं Ǒकया 

है। इन पǐरǔèथितयɉ मɅ, आगे कȧ सामĒी दाǔखल करने के िनदȶश जारȣ 

Ǒकए गए। इसके बाद, मकान मािलक ने पहल े से हȣ दायर Ǒकए गए 

अनुबंध के अलावा एक शपथ पğ दायर Ǒकया था और Ǒकरायेदार ने एक 

शपथ पğ दायर Ǒकया था, लǑेकन कोई दèतावजे दायर नहȣं Ǒकया था। 
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इसके बाद, जमा रािश को Ǒकतनी माğा मɅ बढ़ाया जाना चाǑहए, इस मƧेु 

पर प¢कारगण को सनुा गया। 

11.  Ǒकरायेदार ने आवेदन कȧ धारणीयता तथा इसमɅ वǒृƨ कȧ आवæयकता के 

ǒवǽƨ तक[  Ǒदया। इस èतर पर अपीलीय Ûयायालय Ʈारा दोनɉ मƧुɉ पर 

ǒवचार करने स ेइनकार कर Ǒदया गया ÈयɉǑक पहल ेआ¢ेǒपत आदेश मɅ 

पहले हȣ इन पर ǒवèतार स ेǒवचार Ǒकया जा चुका था। मकान मािलक ने 

अपने शपथ पğ मɅ इसकȧ लोकेशन के साथ-साथ आस-पास उपलÞध 

सǒुवधाओ ं के मƧेनजर पÒटे पर Ǒदए गए पǐरसर कȧ साप¢े योÊयता 

दशा[ई थी। उसने उसी भवन मɅ अÛय åयापाǐरयɉ के साथ Ǒकए गए 

अनुबंधɉ को अिभलेख मɅ लाया था, तथा पूव[ मɅ उǔãलǔखत शपथ पğ मɅ 

उिचत कथनɉ के साथ उनका समथ[न Ǒकया था। अनुबंधɉ के आधार पर 

मकान मािलक ने तक[  Ǒदया Ǒक उस भवन मɅ अÛय संपǒƣयɉ से उसे 

279/- ǽपये (दो सौ उनहƣर ǽपये माğ) और 420/- ǽपये (चार सौ 

बीस ǽपये माğ) Ĥित वग[ फुट Ĥित माह कȧ दर से आय हो रहȣ 

है।मकान मािलक ने आगे तक[  Ǒदया Ǒक गैराज स ेĤित माह 1,00,000/- 

(केवल एक लाख ǽपये) कȧ कमाई आ सकती है। Ǒकरायेदार ने उƠ 

अनुबंधɉ पर भरोसा करने का ǒवरोध Ǒकया और तक[  Ǒदया Ǒक ये अनुबधं 

प¢कारगण के बीच ǒववाद उ×पÛन होने के बाद Ǒकए गए हɇ और ये 

मकान मािलक Ʈारा संपǒƣ के उÍच मãूय का ħम पदैा करने के िलए 
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तैयार Ǒकए गए झूठे/सांठगांठ वाल ेदèतावजे हɇ। Ǒकरायेदार ने आगे तक[  

Ǒदया Ǒक चंूǑक उƠ अनुबंधɉ के तहत पǐरसर के Ǒकरायेदारɉ को Ĥदान कȧ 

गई/उपलÞध बुिनयादȣ ढांचे कȧ ǔèथित और सǒुवधाओ ंकȧ जानकारȣ नहȣं 

है, इसिलए पÒटे पर Ǒदए गए पǐरसर के बाजार मूãय का पता लगाने के 

िलए उन पर ǒवचार नहȣं Ǒकया जा सकता है। 

12.  दसूरे आ¢ेǒपत आदेश मɅ मकान मािलक Ʈारा उसी इमारत मɅ अÛय 

åयापाǐरयɉ के साथ Ǒकए गए अनुबंधɉ कȧ अèवीकाय[ता के बारे मɅ 

Ǒकरायेदार के तक[  को खाǐरज कर Ǒदया गया। इसमɅ ǑटÜपणी कȧ गई Ǒक 

यह कãपना स ेपरे है Ǒक कोई åयावसाियक घराना केवल मकान मािलक 

के कहने पर बढ़े हुए Ǒकराए के मूãय के साथ पंजीकृत पÒटा ǒवलेख मɅ 

Ĥवेश करेगा और इसके ǒवपरȣत तक[  कोई ǒवƳास पैदा नहȣं करता है। 

Ûयायालय ने आगे यह भी ǑटÜपणी Ǒक तलुना के उƧेæय से यह पǐरसर 

पÒटे पर Ǒदए गए पǐरसर के सबस ेिनकट उपलÞध पǐरसर है, तथा एक 

हȣ भवन मɅ ǔèथत है। इसने ǑटÜपणी कȧ Ǒक Ǒकरायेदार को यह तक[  देते 

हुए नहȣं सुना जा सकता है Ǒक उƠ पǐरसर मɅ Ĥदान कȧ गई/उपलÞध 

बुिनयादȣ ढांचे कȧ ǔèथित और सुǒवधाओ ंका ǒववरण उसे £ात नहȣं है, 

यह देखते हुए Ǒक व ेएक हȣ भवन मɅ ǔèथत हɇ। Ûयायालय ने ǑटÜपणी 

कȧ Ǒक यǑद Ǒकरायेदार यह तक[  देना चाहता था Ǒक इन पǐरसरɉ मɅ 

उपलÞध कराई गई बिुनयादȣ सरंचना या सुǒवधाएं Ǒकरायेदार को उपलÞध 
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कराई गई सुǒवधाओं से Ǒकसी भी तरह स े िभÛन हɇ, तो Ǒकरायेदार को 

इसका पता लगाने के िलए कदम उठाने चाǑहए थे और अपने शपथ पğ 

मɅ इसका उãलखे करना चाǑहए था। इसने ǒवशेष Ǿप से पÒटे पर Ǒदए 

गए पǐरसर के बाजार मãूय के संबंध मɅ Ǒकरायेदार कȧ ओर से ǒववरण 

या सहायता के पणू[ अभाव पर ǑटÜपणी कȧ। Ûयायालय ने ǑटÜपणी कȧ 

Ǒक Ǒकराएदार ने Ǒकसी भी मामले मɅ इस आधार पर अनुबंधɉ पर आपǒƣ 

नहȣं कȧ है Ǒक पǐरसर अनुबंधɉ मɅ उǔãलǔखत इकाई को Ǒकराए पर नहȣं 

Ǒदया गया है, या यह Ǒक उƠ पǐरसर से चलाए जाने वाल े åयवसाय 

वाèतव मɅ वहां से नहȣं चलाए जा रहे हɇ। 

13.  दसूरे आ¢ेǒपत आदेश मɅ ǑटÜपणी कȧ गई Ǒक मकान मािलक ने दशा[या है 

Ǒक पÒटे पर Ǒदए गए पǐरसर स ेĤित माह Ĥित वग[ फुट 279/- ǽपये 

(दो सौ उनहƣर ǽपये माğ) और 420/- ǽपये (चार सौ बीस ǽपये माğ) 

कȧ दर मɅ आय ĤाƯ होने कȧ संभावना है। Ûयायालय ने ǑटÜपणी कȧ Ǒक 

åयापक दर तथा Ĥदान कȧ गई सǒुवधाओं के कारण िभÛनता कȧ संभावना 

को देखते हुए, दोनɉ आंकड़ɉ मɅ से कमतर को हȣ पÒटे पर Ǒदए गए 

पǐरसर स ेĤाƯ होने वाली संभाǒवत आय माना जाना चाǑहए। Ûयायालय 

ने इस तक[  Ǒक इन गैरेजɉ से Ĥ×येक माह 1,00,000/- (केवल एक लाख 

ǽपये) कȧ आय होने कȧ संभावना है, को अèवीकार कर Ǒदया, ÈयɉǑक 

इसका कोई साêय या सामĒी Ʈारा समथ[न नहȣं Ǒकया गया है। हालांǑक, 
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Ûयायालय ने अिभिनधा[ǐरत Ǒकया Ǒक उनकȧ सगुàयता और लोकेशन के 

कारण, उÛहɅ Ĥित माह कम से कम 25,000 ǽपये (केवल पÍचीस हजार 

ǽपये) िमलने कȧ संभावना है। Ûयायालय ने इस Ĥèतुित पर ǒवचार Ǒकया 

Ǒक मकान मािलक उÍचतम Ûयायालय के हािलया िनण[यɉ के Ĥवाह के 

आधार पर बाजार दर का केवल पचास Ĥितशत हȣ चाहता है। उपयु[Ơ 

आधार पर, दसूरे आ¢ेǒपत आदेश मɅ Ǒकरायेदार को शोǾम और दो गैराजɉ 

के Ǒहèसे के उपयोग और अिधभोग शुãक के Ǿप मɅ Ĥित माह 

1,60,000/- ǽपये (केवल एक लाख साठ हजार ǽपये) कȧ रािश जमा 

करने का िनदȶश Ǒदया गया। 

14.  आ¢ेǒपत आदेशɉ कȧ औिच×यता या अÛयथाता अब इस Ûयायालय के 

सम¢ ǒववाद मɅ है और इस Ûयायालय ने इस पर ǒवचार करने के िलए 

समय िलया। तथाǒप, यह Ûयायालय सयूा[ देवी राय बनाम राम चंġ राय 

एवं अÛय4 मɅ उÍचतम Ûयायालय के कथन को Úयान मɅ रखता है, जहां 

इस मƧेु पर ǒविभÛन Ĥािधकाǐरयɉ5 पर भरोसा करते हुए, ǔजसमɅ वरयाम 

िसहं बनाम अमरनाथ6 मɅ उÍचतम Ûयायालय का कथन भी शािमल है, 

उÍचतम Ûयायालय ने अनुÍछेद 227 के तहत Ûयायालय के पय[व¢ेी 

¢ेğािधकार के तहत अधी¢ण कȧ शǒƠ के अंधाधंुध Ĥयोग के ǔखलाफ 

चेतावनी दȣ थी। 
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Ĥासंिगक Ǿप स,े इसके सारांश मɅ, ǔजसे हाल हȣ मɅ समीर सुरेश गुƯा 

बनाम राहुल कुमार अĒवाल के मामले मɅ उÍचतम Ûयायालय Ʈारा 

अनुमोदन के साथ उƨतृ Ǒकया गया था, इसने ǑटÜपणी कȧ थी:8 

 38. इस तरह के मामले अÈसर उÍच Ûयायालयɉ के सम¢ आते रहते 

हɇ। हम अपने िनçकषɟ को सं¢ेप मɅ Ĥèतुत करते हɇ, यहां तक Ǒक 

दोहराव के जोǔखम को उठाते हुए भी, तथा उसे नीचे इस Ĥकार 

Ĥèतुत करते हɇ: 

*** 

(4) सǒंवधान के अनुÍछेद 227 के तहत पय[वे¢ी ¢ेğािधकार का 

Ĥयोग अधीनèथ Ûयायालयɉ को उनके ¢ेğािधकार कȧ सीमाओ ं

के भीतर रखने के िलए Ǒकया जाता है। जब Ǒकसी अधीनèथ 

Ûयायालय ने ऐसी अिधकाǐरता Ēहण कर ली हो जो उसके पास 

नहȣं है या वह ऐसी अिधकाǐरता का Ĥयोग करने मɅ असफल 

रहा हो जो उसके पास है या अिधकाǐरता उपलÞध होने पर भी 

Ûयायालय Ʈारा उसका Ĥयोग ऐस ेतरȣके से Ǒकया जा रहा हो जो 

कानून Ʈारा अनुमत नहȣं है और ǔजसके कारण Ûयाय मɅ 

असफलता या घोर अÛयाय हुआ हो, तो उÍच Ûयायालय अपनी 

पय[वे¢ी अिधकाǐरता का Ĥयोग कर सकता है। 

(5) चाहे वह उ×Ĥेषण ǐरट हो या पय[वे¢ी ¢ेğािधकार का Ĥयोग, 

इनमɅ से कोई भी तØय या कानून कȧ माğ ğुǑटयɉ को सुधारने 

के िलए उपलÞध नहȣं है, जब तक Ǒक िनàनिलǔखत 

आवæयकताएं पूरȣ न हो जाए:ं ( ) काय[वाहȣ के दौरान ğुǑट èपƴ 

और Ĥ×य¢ हो, जैसे Ǒक यह èपƴ अ£ानता या कानून के 

Ĥावधानɉ कȧ पूण[ अवहेलना पर आधाǐरत हो, और (  ) इसके 

कारण गंभीर अÛयाय या Ûयाय कȧ घोर ǒवफलता हुई है। 
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(6) पेटɅट ğुǑट वह ğुǑट है जो èवयं-èपƴ होती है, अथा[त ǔजसे 

Ǒकसी भी लàबे या जǑटल तक[  या तक[  कȧ लàबी ĤǑĐया मɅ 

शािमल हुए ǒबना भी समझा या Ĥदिश[त Ǒकया जा सकता है। 

जहां दो िनçकष[ यथोिचत Ǿप से सभंव हɉ और अधीनèथ 

Ûयायालय ने एक Ǻǒƴकोण अपनाने का फैसला Ǒकया हो, वहां 

ğुǑट को गंभीर या Ĥ×य¢ नहȣं कहा जा सकता। 

(7) उ×Ĥेषण ǐरट जारȣ करने कȧ शǒƠ और पय[व¢ेी ¢ेğािधकार 

का Ĥयोग सयंम से तथा केवल उिचत मामलɉ मɅ Ǒकया जाना 

चाǑहए, जहां उÍच Ûयायालय कȧ Ûयाियक ǒववेक उसे ऐसा करने 

के िलए िनदȶिशत करती हो, अÛयथा Ûयाय मɅ घोर ǒवफलता या 

गंभीर अÛयाय कȧ ǔèथित उ×पÛन हो सकती है। जब Ǒकसी 

अधीनèथ Ûयायालय मɅ Ǒकसी वाद या काय[वाहȣ के लंǒबत रहने 

के दौरान उपयु[Ơ दोनɉ मɅ से Ǒकसी ¢ेğािधकार का आƾान Ǒकया 

जाता है, तो सावधानी, सतक[ ता और एहितयात का Ĥयोग Ǒकया 

जाना आवæयक है, और यƭǒप ğुǑट मɅ सुधार कȧ आवæयकता है, 

तथाǒप उसे उसके ǒवǽƨ Ĥèतुत अपील या पुनरȣ¢ण मɅ 

काय[वाहȣ के समापन पर सुधारा जा सकता है और उÍच 

Ûयायालय के उ×Ĥेषण या पय[वे¢ी ¢ेğािधकार का आƾान करते 

हुए यािचका पर ǒवचार करने से वाद या काय[वाहȣ के सुचाǾ 

Ĥवाह और/या शीē िनपटान मɅ बाधा उ×पÛन होगी। उÍच 

Ûयायालय उस ǔèथित मɅ हèत¢ेप करने के िलए इÍछुक हो 

सकता है, जहां ğुǑट ऐसी हो Ǒक यǑद उसे उसी ¢ण ठȤक न 

Ǒकया जाए, तो बाद मɅ उसे ठȤक करना संभव न हो और 

हèत¢ेप करने से इनकार करने पर Ûयाय का उपहास हो जाए 

या जहां ऐसे इनकार के पǐरणामèवǾप वाद लàबा ǔखंच जाए। 

(8) उÍच Ûयायालय उ×Ĥेषण या पय[वे¢ी अिधकाǐरता का Ĥयोग 

करते हुए èवयं को अपील Ûयायालय मɅ पǐरवित[त नहȣं करेगा 
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और साêयɉ के पनुǒव[वेचन या मãूयांकन मɅ िलƯ नहȣं होगा, या 

िनçकष[ िनकालने मɅ ğǑुटयɉ को ठȤक नहȣं करेगा, या केवल 

औपचाǐरक या तकनीकȧ Ĥकृित कȧ ğǑुटयɉ को ठȤक नहȣं करेगा। 

***  

(जोर Ǒदया गया) 

15. उÍचतम Ûयायालय ने िनçकष[ मɅ èपƴ Ǒकया Ǒक यह åयादेश Ǒकसी भी 

मामल े मɅ अनुÍछेद 227 के तहत शǒƠ का Ĥयोग करने से नहȣं है, 

बǔãक इसका संयम से Ĥयोग करने तथा त×काल Úयान देने कȧ 

आवæयकता वाली मह×वपणू[ ğुǑटयɉ को सुधारने के िलए है। Ûयायालय ने 

अिभिनधा[ǐरत Ǒकया Ǒक: 

 39. यƭǒप हमने åयापक िसƨातं और काय[ िनयम िनधा[ǐरत करने का 

Ĥयास Ǒकया है, Ǒफर भी तØय यह है Ǒक सǒंवधान के अनुÍछेद 226 

या 227 के तहत ¢ेğािधकार के Ĥयोग के मापदंडɉ को Ǒकसी िनǔƱत 

फामू[ले या कठोर िनयमɉ मɅ नहȣं बांधा जा सकता। कई बार उÍच 

Ûयायालय को दǒुवधा का सामना करना पड़ता है। यǑद यह लंǒबत 

काय[वाǑहयɉ मɅ हèत¢ेप करता है तो काय[वाहȣ समाƯ होने मɅ ǒवलबं 

होना िनǔƱत है। यǑद वह हèत¢ेप नहȣं करता है, तो उस ¢ण कȧ 

ğुǑट को सुधार से छूट िमल सकती है। Ǒकसी मामले के तØय और 

पǐरǔèथितयां उÍच Ûयायालय के िलए आ×म-संयम बरतना और 

हèत¢ेप न करना अिधक उपयुƠ बना सकती हɇ, ÈयɉǑक यƭǒप 

अिधकाǐरता कȧ ğुǑट हुई है, Ǒफर भी बाद मɅ उसका Úयान रखा जा 

सकता है और उसे ठȤक Ǒकया जा सकता है तथा यǑद कोई गलती हुई 

है, तो उसे ठȤक Ǒकया जा सकता है और अपील या पनुरȣ¢ण मɅ 

समायोǔजत अिधकार और इǔÈवटȣ को काय[वाहȣ के समापन पर 

Ĥाथिमकता दȣ जाती है। लेǑकन ऐसे मामले भी हो सकते हɇ जहां 
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"सहȣ समय पर उठाया गया छोटा कदम भǒवçय कȧ बड़ȣ समèयाओ ं

से बचाता है । अंत मɅ, हम यह कहकर िनçकष[ िनकाल सकते हɇ Ǒक 

शǒƠ तो है, लेǑकन इसका Ĥयोग ǒववेकाधीन है, जो परूȣ तरह से 

Ûयाियक ǒववेक के िनदȶशɉ Ʈारा िनयंǒğत होगा, जो Ûयायाधीश के 

Ûयाियक अनुभव और åयावहाǐरक £ान से समƨृ होगा।  

 

(जोर Ǒदया गया) 

16.  इस Ĥकार, प¢कारगण कȧ ओर स ेउपǔèथत ǒवƮान वǐरƵ अिधवƠागण 

कȧ सहमित से, इस èतर पर मामले कȧ अंितम सुनवाई कȧ गई है, 

लǑेकन केवल यह पता लगाने के िलए Ǒक Èया आ¢ेǒपत आदेश इस 

Ĥकृित के हɇ Ǒक अधी¢ण कȧ इस ǒववकेाधीन शǒƠ का Ĥयोग करना 

उिचत है, ǔजसके हãके Ĥयोग के ǔखलाफ उÍचतम Ûयायालय ने लगातार 

चेतावनी दȣ है। 

अिधिनयम कȧ धारा 6क के सबंंध मɅ 

17. Ǒकरायेदार कȧ ओर से उपǔèथत ǒवƮान वǐरƵ अिधवƠा Įी रǒव गुƯा ने 

तक[  Ǒदया Ǒक वत[मान मामला वाèतव मɅ अनुÍछेद 227 के तहत 

हèत¢ेप करने योÊय है। उÛहɉने तक[  Ǒदया Ǒक मकान मािलक Ʈारा Ǒकया 

गया आवदेन, पÒटे पर Ǒदए गए पǐरसर के िलए देय Ǒकराया बढ़ाने के 

िलए मकान मािलक Ʈारा एकतरफा Ĥयास से कम नहȣं है - जो Ǒक 

कानून Ʈारा िनǒषƨ है। उÛहɉने तक[  Ǒदया Ǒक अिधिनयम के Ĥावधान, 

ǒवशेष Ǿप से धारा 6 और 6क, मकान मािलक को पǐरसर के िलए देय 
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Ǒकराए मɅ एकतरफा वǒृƨ करने स ेवंिचत करते हɇ। उÛहɉने तक[  Ǒदया Ǒक 

एक कǑठन शत[ - जो Ǒक आ¢ेǒपत आदेशɉ Ʈारा लगाई गई शत[ के िलए 

ĤयुƠ कȧ गई अिभåयǒƠ है - जो अपील के अपने वैधािनक अिधकार का 

Ĥयोग कर रहे Ǒकरायेदार पर नहȣं लगाई जा सकती है। उÛहɉने तक[  Ǒदया 

Ǒक अिधिनयम कȧ धारा 6क के तहत Ǒकराया वǒृƨ के िलए िनधा[ǐरत 

िसƨांतɉ का आ¢ेǒपत आदेशɉ मɅ पूरȣ तरह अनुसरण Ǒकया गया है। उनका 

तक[  है Ǒक कानून के आदेश कȧ परवाह Ǒकए ǒबना, जमा कȧ जाने वाली 

रािश के Ǿप मɅ पूरȣ तरह स ेएक मनमाना आंकड़ा िनǑद[ƴ Ǒकया गया है। 

उÛहɉने Ĥèतुत Ǒकया है Ǒक केवल इस आधार पर, आ¢ेǒपत आदेश कानून 

के दायरे से बाहर होने के कारण अपाèत Ǒकये जाने योÊय हɇ। उÛहɉने 

अपने तक[  के समथ[न मɅ िनयास अहमद खान बनाम महमूद रहमत 

उãलाह खान एवं अÛय 10 मɅ उÍचतम Ûयायालय के िनण[य पर भरोसा 

Ǒकया। 

18.  इस Ûयायालय कȧ राय मɅ, इस तक[  का आधार कुछ हद तक गलत है। 

यह èपƴ Ǒकया जाना चाǑहए Ǒक आ×मा राम Ĥॉपटȹज़ Ĥाइवटे िलिमटेड 

बनाम फेडरल मोटस[ Ĥाइवेट िलिमटेड,11 मɅ यह िनण[य नहȣं था Ǒक 

Ûयायालय बदेखली के आदेश पर रोक लगाने स े पहल े संǒवदागत या 

मानक Ǒकराये से अिधक Ǒकराये के भगुतान का िनदȶश दे सकता है। 

इसके ǒवपरȣत, उÍचतम Ûयायालय का िनण[य था Ǒक चंूǑक बेदखली के 
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आदेश के िनण[य के साथ हȣ Ǒकरायेदारȣ समाƯ हो जाती है, इसिलए 

अपील के लंǒबत रहने के दौरान उपयोग और अिधभोग शुãक के Ǿप मɅ 

एक उिचत रािश जमा करने का िनदȶश Ǒदया जा सकता है। ऐस ेशुãकɉ के 

िनधा[रण मɅ अिधिनयम कȧ धारा 6 और 6क के Ĥावधान लागू नहȣं हɉगे। 

बǔãक, यह कहना परूȣ तरह गलत नहȣं होगा Ǒक अिधिनयम का कोई भी 

Ĥावधान प¢कारगण के बीच संबंधɉ को िनयंǒğत करने के िलए लागू नहȣं 

होगा, ÈयɉǑक बेदखली का आदेश पाǐरत होने के साथ हȣ Ǒकरायेदारȣ 

समाƯ हो जाती है। इसे देखते हुए, Ǒकरायेदार कȧ ओर से वत[मान तक[  

शायद हȣ Ûयायालय के मन मɅ कोई ǒवƳास पैदा करता है। 

19.  िनयास अहमद खान बनाम महमूद रहमत उãलाह खान एव ंअÛय,13 मɅ 

Ǒदया गया िनण[य वत[मान मामल ेमɅ लागू नहȣं होगा, ÈयɉǑक उस मामल े

के तØय वत[मान मामल ेसे ǒबãकुल ǒवपरȣत हɇ। उƠ मामल ेमɅ, मकान 

मािलक ने Ǒकरायेदार के ǔखलाफ उƣर Ĥदेश शहरȣ भवन (Ǒकराए पर देने, 

Ǒकराया और बेदखली का ǒविनयमन) अिधिनयम, 1972 कȧ धारा 21 (1) 

(क) के तहत काय[वाहȣ शǾु कȧ थी, लǑेकन इसमɅ वह असफल रहा। यहा ं

तक Ǒक अपील मɅ भी मकान मािलक असफल रहा और उसके बाद यह 

मामला भारत के संǒवधान के अनुÍछेद 226 और 227 के तहत 

इलाहाबाद उÍच Ûयायालय मɅ ले जाया गया। इलाहाबाद उÍच Ûयायालय 

ने ǐरट यािचका का िनण[य लंǒबत रहने तक Ǒकरायेदार Ʈारा मकान 
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मािलक को Ǒकराए के Ǿप मɅ 12,050/- ǽपये (बारह हजार पचास ǽपये 

माğ) का भुगतान करने का िनदȶश Ǒदया था। उपयु[Ơ तØयɉ के आधार 

पर, तथा यह देखते हुए Ǒक उसमɅ Ǒकरायेदार के ǒवǽƨ बेदखली का कोई 

आदेश नहȣं था, उÍचतम Ûयायालय ने इलाहाबाद उÍच Ûयायालय के 

आदेश को अपाèत करना उिचत समझा। वत[मान मामले मɅ यह बात 

लागू नहȣं होगी। आ×मा राम Ĥॉपटȹज़ Ĥाइवटे िलिमटेड बनाम फेडरल 

मोटस[ Ĥाइवेट िलिमटेड,14 और िनयास अहमद खान बनाम महमदू रहमत 

उãलाह खान एव ंअÛय,15 के बीच èपƴ मतभेद को èपƴ करने के िलए 

बुलाई गई उÍचतम Ûयायालय कȧ तीन Ûयायाधीशɉ कȧ पीठ ने भी इसी 

तरह कȧ राय दȣ। 

आवेदन के पवू[ Ûयाय और धारणीयता के संबंध मɅ 

20. इसके बाद Įी गुƯा ने तक[  Ǒदया Ǒक आवेदन èवयं मɅ धारणीय नहȣं है। 

उÛहɉने यह तक[  इस आधार पर Ǒदया है Ǒक Ǒकरायेदार को शतɟ पर रखने 

के मुƧे पर अपीलीय Ûयायालय Ʈारा पहले हȣ ǒवचार Ǒकया जा चुका था 

और िनण[य िलया जा चुका था, जब उसने आदेश     िनयम 5 के तहत 

आवदेन पर नोǑटस जारȣ Ǒकया था। उÛहɉने Ĥèतुत Ǒकया Ǒक अपीलीय 

Ûयायालय Ʈारा 12 अĤैल, 2001 को पाǐरत आदेश का कोई पुनǒव[लोकन 

नहȣं Ǒकया जा सकता। उÛहɉने तक[  Ǒदया Ǒक यहां तक Ǒक 31 जनवरȣ, 

2007 का आदेश, ǔजसके तहत 12 अĤलै, 2001 को 15,000/- ǽपये 
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(केवल पंġह हजार ǽपये) Ĥित माह कȧ रािश तय कȧ गई थी, ¢ेğािधकार 

से बाहर था, लǑेकन Ǒकरायेदार ने इस उàमीद और ǒवƳास के साथ 

इसका पालन Ǒकया था Ǒक अपील पर जãद हȣ अिंतम Ǿप से सुनवाई 

होगी और उसका िनपटान होगा। उÛहɉने Ĥèततु Ǒकया Ǒक अपीलीय 

Ûयायालय, एक बार जब आदेश     िनयम 5 के तहत जमा कȧ जाने वाली 

रािश के मुƧे पर ǒवचार कर लतेा है और आदेश पाǐरत कर देता है, तो 

वह इस मुƧे को पनुः शǾु नहȣं कर सकता, चाहे वह èवयं के Ĥèताव पर 

हो या Ǒकसी प¢ Ʈारा आवेदन पर। उÛहɉने Ĥèतुत Ǒकया Ǒक ऐसा इस 

तØय के मƧेनजर Ǒकया गया है Ǒक आदेश     िनयम 5 का उƧेæय 

प¢कारगण के Ǒहतɉ कȧ र¢ा करना है, न Ǒक Ǒकसी एक प¢ के Ǒहतɉ 

को बढ़ावा देकर दसूरे प¢ को नुकसान पहंुचाना। उÛहɉने तक[  Ǒदया Ǒक न 

तो आवदेन धारणीय था और न हȣ 12 अĤलै, 2001 के आदेश मɅ िनǑद[ƴ 

जमा रािश बढ़ाने का िनदȶश देने वाला आदेश धारणीय था। उÛहɉने अंत 

मɅ तक[  Ǒदया Ǒक Đॉàपटन Ēीåस िलिमटेड बनाम महाराƶ राÏय, 17 और 

एंडरसन राइट एंड कंपनी बनाम अमर नाथ रॉय एंड अÛय, 18 मɅ 

उÍचतम Ûयायालय के िनण[यɉ पर भरोसा करना, यह मानने के िलए Ǒक 

Ûयाियक Ĥवǒृƣ इस हद तक बदल गई है Ǒक बाजार दर को भी 

उपयोगकता[ शुãक के Ǿप मɅ लगाया जा सकता है, गलत था। उÛहɉने 

Ĥèतुत Ǒकया Ǒक चंूǑक ये िनण[य उन कारणɉ को नहȣं Ǒदखाते हɇ Ǒक 
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अंितम आदेश Èयɉ पाǐरत Ǒकया गया था, उÛहɅ आिधकाǐरक िनण[य नहȣं 

माना जा सकता है। 

21.  जवाब मɅ, मकान मािलक कȧ ओर से अिĒम सूचना पर उपǔèथत ǒवƮान 

वǐरƵ अिधवƠा Įी ज.ेपी. सɅघ ने तक[  Ǒदया Ǒक आवदेन वाèतव मɅ 

धारणीय है और आ¢ेǒपत आदेशɉ मɅ कोई ğुǑट नहȣं है। उÛहɉने आ×मा 

राम Ĥॉपटȹज़ Ĥाइवेट िलिमटेड बनाम फेडरल मोटस[ Ĥाइवेट िलिमटेड, 19 

मɅ उÍचतम Ûयायालय के कथन पर åयापक Ǿप स ेभरोसा Ǒकया और 

तक[  Ǒदया Ǒक बेदखली के आदेश के बाद सपंǒƣ मɅ बने रहने कȧ इÍछा 

रखने वाल ेǑकरायेदार के दािय×व - उपयोगकता[ शुãक का भगुतान करने 

का मुƧा - अब अिनणȸत ǒवषय नहȣं है। उÛहɉने तक[  Ǒदया Ǒक बेदखली 

के आदेश के बाद भी जो Ǒकरायेदार संपǒƣ मɅ बना रहता है, वह मकान 

मािलक कȧ बदा[æत मɅ रहता है और उस ेअनुबंिधत Ǒकराये कȧ दर पर 

पǐरसर का लाभ लनेे कȧ अनुमित नहȣं दȣ जानी चाǑहए। उÛहɉने Đॉàपटन 

Ēीåस िलिमटेड बनाम महाराƶ राÏय, 20 और एंडरसन राइट एंड कंपनी 

बनाम अमर नाथ रॉय एंड अÛय, 21 के मामले मɅ उÍचतम Ûयायालय के 

िनण[यɉ पर भरोसा करते हुए तक[  Ǒदया Ǒक आ×मा राम Ĥॉपटȹज Ĥाइवेट 

िलिमटेड बनाम फेडरल मोटस[ Ĥाइवेट िलिमटेड, 22 मɅ िनधा[ǐरत िसƨांत 

कȧ पǒुƴ अÛय राÏयɉ मɅ भी Ǒकराया िनयğंण कानूनɉ के संबंध मɅ बाद के 

िनण[यɉ Ʈारा कȧ गई थी। उÛहɉने Ĥèतुत Ǒकया Ǒक ये िनण[य èपƴ Ǿप से 
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बेदखली के आदेश पर रोक लगाने के िलए शतɏ लगाने कȧ Ûयायालय कȧ 

शǒƠ तथा भुगतान Ǒकए जाने वाले Ǒकराए के संबंध मɅ Ǒकसी िनçकष[ पर 

पहंुचने के िलए प¢ɉ Ʈारा Ĥèतुत सामĒी पर ǒवचार करने कȧ Ûयायालय 

कȧ शǒƠ को साǒबत करते हɇ। इसके बाद उÛहɉने उदाहरण के तौर पर 

मोहàमद अहमद एवं अÛय बनाम आ×मा राम चौहान एव ंअÛय, 23 मɅ 

उÍचतम Ûयायालय के िनण[य कȧ ओर Úयान आकǒष[त Ǒकया जहा ं

उÍचतम Ûयायालय ने मकान मािलक के आवेदन पर देय अतंǐरम 

उपयोगकता[ शुãक मɅ वǒृƨ को बरकरार रखा था। 

 22.  12 अĤलै, 2001 के आदेश कȧ समी¢ा करने कȧ अपीलीय 

Ûयायालय कȧ शǒƠ के बारे मɅ Ǒकरायेदार के तक[  वत[मान पǐरǔèथितयɉ मɅ 

अĤासंिगक हɇ। अपीलीय Ûयायालय ने संǑहता के आदेश       के साथ पǑठत 

धारा 114 के तहत आ¢ेǒपत आदेश पाǐरत नहȣं Ǒकए हɇ। न हȣ अपीलीय 

Ûयायालय ने आ¢ेǒपत आदेशɉ Ʈारा पहले के आदेश का पुनǒव[लोकन करने 

का दावा Ǒकया है। Ǒकरायेदार के तक[  के मलू मɅ पूव[ Ûयाय का िसƨांत 

है। िसƨातं कȧ सीमाएं संǑहता कȧ धारा 11 के दायरे से कहȣं अिधक हɇ, 

यह एक सुèथाǒपत िसƨातं है, जैसा Ǒक एस.पीएल. नारायणन चेǔÒटयार 

बनाम एम. एआर. अÛनामलाई चेǔÒटयार24 मामले मɅ उÍचतम 

Ûयायालय के तीन Ûयायाधीशɉ कȧ पीठ के िनण[य स ेǑदखाई देता है।यह 

भी ǒविध मɅ िनǒव[वाद ǔèथित है Ǒक पवू[ Ûयाय का िसƨांत ǒविभÛन चरणɉ 



2014:डȣएचसी:2409 

िस.ǒव.(मु) 4/2014                                                               पƵृ सं. 25  

मɅ एक हȣ काय[वाहȣ पर लागू होगा।25 हालाँǑक, Èया इस åयापक दायरे 

को यह तक[  देने के िलए बढ़ाया जा सकता है Ǒक एक बार Ĥितभूित 

और/या जमा कȧ रािश आदेश     िनयम 5 के तहत िनधा[ǐरत कȧ गई है, 

इसे बाद मɅ संशोिधत नहȣं Ǒकया जा सकता है, यह मुƧा है। 

23.  यƭǒप मोहàमद अहमद एव ंअÛय बनाम आ×मा राम चौहान एवं अÛय26 

मɅ उÍचतम Ûयायालय का िनण[य Ĥथम Ǻƴया इस मƧेु का उƣर मकान 

मािलक के प¢ मɅ देता Ĥतीत होता है, Ǒफर भी दो कारणɉ स ेउƠ िनण[य 

के आधार पर वत[मान मƧेु पर िनण[य देना पणू[तः उिचत नहȣं होगा। 

सबस ेपहले, आदेश     िनयम 5 के तहत आदेशɉ के िलए पवू[ Ûयाय के 

िसƨांत कȧ ĤयोÏयता का मुƧा सीधे तौर पर मुƧा नहȣं था; ऐसा Ĥतीत 

होता है Ǒक इसमɅ केवल इस मƧेु पर ǒवचार Ǒकया गया है Ǒक Èया 

आदेश     िनयम 5 के तहत जमा रािश मɅ वǒृƨ उिचत थी। दसूरा, िनण[य 

से ऐसा Ĥतीत होता है Ǒक उÍचतम Ûयायालय ने काय[वाहȣ कȧ ǔèथरता 

तथा जमा रािश बढ़ाने के Ûयायालय के अिधकार के संबंध मɅ Ǒकरायेदार 

Ʈारा दȣ गई ǐरयायत पर काय[वाहȣ कȧ है, तथा उÍचतम Ûयायालय ने 

इसी बात को इस सबंंध मɅ पवू[ उदाहरणɉ या कानून पर ǒवचार न करने 

का कारण बताया है।27 दसूरे शÞदɉ मɅ, अपने ǒविशƴ तØयɉ के आधार 

पर िनण[य िलए जाने तथा मƧेु पर ǒवचार न Ǒकए जाने के कारण, इस 

िनण[य को सǑंहता के आदेश     िनयम 5 के अंतग[त पाǐरत आदेशɉ पर पूव[ 
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Ûयाय के िसƨांत कȧ ĤयोÏयता के मुƧे पर बाÚयकारȣ उदाहरण के Ǿप मɅ 

नहȣं माना जा सकता है। 

24.  इसका यह अथ[ नहȣं लगाया जा सकता Ǒक अपीलीय Ûयायालय को 

वाèतव मɅ आ¢ेǒपत आदेशɉ कȧ Ĥकृित मɅ आदेश पाǐरत करने से पूव[ 

Ûयाय Ʈारा रोक Ǒदया गया है। यह सुèथाǒपत है Ǒक ǒविध के Ǒहतकारȣ 

िसƨांत के Ǿप मɅ 'पूव[ Ûयाय' को लागू Ǒकया जाना चाǑहए ताǑक यह 

सुिनǔƱत Ǒकया जा सके Ǒक Ûयाियक आदेशɉ मɅ अंितमता कȧ भावना 

जुड़ȣ हुई है। दरअसल, यह तीन अकाÒय िसƨातंɉ पर आधाǐरत है, जो 

दोनɉ हȣ िनजी कानून के हɇ: (क) िनमो डेबेट ǒबस वेÈसारȣ Ĥो ऊना एट 

ईडेम कॉसा, 28 और लोक कानून: (ख) रेस ÏयूǑडकाटा Ĥो वǐेरटेट 

एÈसीǒपटुर29 और इंटरेèट ǐरपǔÞलका यूटȣ िसट Ǒफिनस िलǑटयम.30 

हालाँǑक, इस इÜस ेǑडǔÈसट को हर आदेश पर लागू करना िनयम के मूल 

उƧेæय के ǒवपरȣत होगा। एक िनयम, ǔजसका मूल èवभाव हȣ Ûयाियक 

आदेशɉ को अंितम Ǿप देना है, को अंतǐरम åयवèथाओं/आदेशɉ पर हãके 

मɅ लागू नहȣं Ǒकया जाना चाǑहए। 

25.  सभी अंतव[तȸ आदेशɉ को पूव[ Ûयाय कȧ कठोरता के अधीन नहȣं होना 

चाǑहए, यह न केवल Ûयाय Ĥशासन मɅ सुǒवधा का िसƨांत है, बǔãक यह 

एक दȣघ[कािलक, सèुथाǒपत तथा Ûयाियक और ǒवधायी Ǿप से माÛयता 

ĤाƯ कानून का िनयम भी है। इसका आधार यह है Ǒक अतंव[तȸ आदेश, 
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जैसा Ǒक अजु[न िसहं बनाम मोǑहÛġ कुमार एवं अÛय, 31 मɅ उÍचतम 

Ûयायालय Ʈारा माÛयता दȣ गई है, यथाǔèथित बनाए रखने या Ûयाियक 

ĤǑĐया मɅ देरȣ होने तक संपǒƣ को संरǔ¢त रखने या वाद का 

Ûयायसंगत, सुचाǾ, åयवǔèथत और शीē िनपटान सिुनǔƱत करने के 

िलए भी तैयार Ǒकए जा सकते हɇ। 

26.  ये आदेश पवू[ Ûयाय के िसƨांत के अधीन नहȣं हो सकते, ÈयɉǑक ये 

अंितम नहȣं हɇ तथा इनमɅ आगे भी संशोधन Ǒकया जा सकता है। इन 

आदेशɉ को िनèसंदेह Ûयायालय Ʈारा ऐस ेसशंोधन के िलए पया[Ư कारण 

के ǒबना सशंोिधत नहȣं Ǒकया जाएगा - चाहे वह èवĤरेणा स े हो या 

प¢कार के आवदेन पर। हालाँǑक, इसका यह अथ[ नहȣं लगाया जा सकता 

Ǒक यह रोक पवू[ Ûयाय के कारण है। दसूरा और/या Đिमक 

आवदेन/आवदेनɉ को खाǐरज कर Ǒदया जाएगा - जैसा Ǒक अजु[न िसहं 

बनाम मोǑहंġा कुमार एव ंअÛय32 मɅ उÍचतम Ûयायालय ने माना था Ǒक 

यह या तो कानून कȧ ĤǑĐया का दǽुपयोग है या उÛहȣं कारणɉ से ǔजन 

पर पहले आवेदन Ǒकया गया था - पवू[ Ûयाय के समान कानून के 

सामाÛय िसƨांतɉ के आधार पर। 33 

27.  पǐरवत[न के िलए उƣरदायी अतंव[तȸ आदेशɉ पर पूव[ Ûयाय कȧ अनुपयुƠता 

को ǒवधानमंडल Ʈारा िसǒवल ĤǑĐया संǑहता, 1882 कȧ धारा 13 के चौथे 

èपƴीकरण के पहले भाग मɅ भी माÛयता दȣ गई थी, ǔजसमɅ पवू[ Ûयाय 
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का Ĥावधान Ǒकया गया था। अतंव[तȸ आदेशɉ पर िनयम लागू करते समय 

ǔजस बात पर ǒवचार करने कȧ आवæयकता है, वह èपƴीकरण    से हȣ 

èपƴ हो जाता है - Èया Ûयायालय को पनुǒव[लोकन के िलए आवेदन के 

बावजदू आदेश को बदलने कȧ शǒƠ होगी। यह िसǒवल ĤǑĐया संǑहता मɅ 

ǒवधायी मंशा का भी संकेत है, ǔजसके तहत Ûयायालयɉ को कुछ अतंव[तȸ 

आदेशɉ, अथा[त ् ǔजन पर अिंतम िनण[य नहȣं हुआ, को बदलने का 

अिधकार Ǒदया गया है। इसी संदभ[ मɅ उÍचतम Ûयायालय ने अजु[न िसंह 

बनाम मोǑहंġा कुमार एव ं अÛय, 35 मɅ स×यÚयान घोषाल एवं अÛय 

बनाम देवराǔजन देवी (Įीमती) एव ंअÛय, 36 मɅ ĤितपाǑदत पूव[ Ûयाय 

के िसƨातं पर चचा[ करने के पƱात यह ǑटÜपणी कȧ थी: 

 (11) हम इस बात से सहमत हɇ Ǒक सामाÛयतः इन Ĥèतावɉ पर 

आपǒƣ नहȣं कȧ जा सकती। यǑद Ĥथम िनण[य देने वाला Ûयायालय 

वाद या अÛय काय[वाहȣ पर ǒवचार करने के िलए स¢म था, और 

इसिलए उसमɅ मुƧा या मामले पर िनण[य करने कȧ ¢मता थी, तो यह 

पǐरǔèथित Ǒक वह अनÛय अिधकाǐरता वाला अिधकरण है या ǔजसके 

िनण[य के ǒवǽƨ कोई अपील नहȣं हो सकती, बाद कȧ काय[वाǑहयɉ मɅ 

उसके पूव[ Ûयाय होने के कारण èवयं उस मƧेु पर िनçकष[ को 

नकारा×मक नहȣं करेगी। इसी Ĥकार, जैसा Ǒक पहल ेहȣ कहा जा चकुा 

है, यƭǒप िसǒवल ĤǑĐया सǑंहता कȧ धारा 11 मɅ èपƴ Ǿप से दो 

मुकदमɉ के अǔèत×व कȧ कãपना कȧ गई है और पहले मामले मɅ ĤाƯ 

िनçकष[ को बाद के वाद मɅ पूव[ Ûयाय माना गया है, यह अÍछȤ तरह 

से èथाǒपत है Ǒक इसमɅ अंतिन[Ǒहत िसƨांत उस हȣ वाद या काय[वाहȣ 

के Đिमक चरणɉ मɅ Ǒदए गए िनण[यɉ के मामले मɅ समान Ǿप से 

लागू होता है। लǑेकन जहां एक हȣ मकुदमे मɅ काय[वाहȣ के ǒविभÛन 
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चरणɉ के मामले मɅ पवू[ Ûयाय के िसƨांत को लाग ू Ǒकया जाता है, 

काय[वाहȣ कȧ Ĥकृित, जांच का दायरा जो ǒवशेषण काननू िनण[य पर 

पहंुचने के िलए Ĥदान करता है, साथ हȣ ऐसे िनण[य से सबंंिधत 

मामलɉ पर Ǒकए गए ǒविशƴ Ĥावधान कुछ ऐसे मह×वपूण[ और 

Ĥासिंगक कारक हɇ ǔजन पर िसƨातं को लागू करने से पहले ǒवचार 

Ǒकया जाना चाǑहए। 

(जोर Ǒदया गया) 

 

28. आ¢ेǒपत आदेशɉ मɅ अजु[न िसंह बनाम मोǑहÛġ कुमार एवं अÛय, 37 मɅ 

Ǒदए गए िनण[य का संदभ[ Ǒदया गया है तथा कहा गया है Ǒक आदेश     

िनयम 5 के तहत आदेशɉ मɅ बाद मɅ सशंोधन Ǒकया जा सकता है। 

Ûयायालय ने ǑटÜपणी कȧ Ǒक आदेश     िनयम 5 के तहत आदेश 

प¢कारगण के Ǒहतɉ कȧ र¢ा के िलए पाǐरत Ǒकया जाता है और समय 

बीतने के साथ  प¢कारगण के Ǒहत  बदल सकते हɇ। पǐरणामèवǾप, 

आ¢ेǒपत आदेश मɅ पूव[ मɅ वǔण[त तरȣके से जमा रािश मɅ वǒृƨ कȧ गई। 

इस Ûयायालय को इसमɅ कोई अनुिचतता नहȣं Ǒदखती ǔजसके कारण 

हèत¢ेप Ǒकया जाए। यƭǒप आ¢ेǒपत आदेशɉ मɅ यह जांच नहȣं कȧ गई है 

Ǒक आदेश     िनयम 5 के तहत जमा का आदेश पूव[ Ûयाय के िसƨांत से 

मƠु Èयɉ है, Ǒफर भी वे ǔजस िनçकष[ पर पहंुचे थे वह गलत नहȣं था। 

29.  ǔजस ǑडĐȧ के ǒवǽƨ अपील कȧ गई है उस पर रोक लगाने के समय 

जमा कȧ शत[ लगाने वाला आदेश इǔÈवटȣ मɅ एक आदेश है, कानून मɅ 

नहȣं।38 यह शत[ अपील के अतं मɅ सफल प¢ को उिचत मआुवजा देने 
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के िलए लगाई जाती है। आदेश का उƧेæय काय[वाहȣ को समाƯ करना या 

संबंिधत Ǒकसी भी ǒववाद का िनण[य करना नहȣं है। इसके ǒवपरȣत, यह 

केवल यह सुिनǔƱत करने के िलए बनाया गया है Ǒक ǒवचारण Ûयायालय 

मɅ सफल प¢ को ǑडĐȧ के लाभɉ से अनुिचत Ǿप से वंिचत न Ǒकया 

जाए; यह केवल इसिलए सरुǔ¢त है ÈयɉǑक अपील के िनण[य मɅ देरȣ 

होनी तय है। न तो रोक कȧ अनुमित (या, पǐरणाम के Ǿप मɅ, इससे 

इनकार), और न हȣ इसके िलए लगाई गई शतɏ पाटȹ के बीच Ǒकसी भी 

मƧेु को िनणा[यक Ǿप से िनधा[ǐरत करने के िलए हɇ।यहां तक Ǒक जमा 

रािश कȧ माğा का िनधा[रण करने के िलए Ûयायालय Ʈारा कȧ जाने वाली 

जांच भी संǔ¢Ư Ĥकृित कȧ होती है - जो आमतौर पर प¢ɉ Ʈारा दायर 

शपथ पğɉ और/या प¢ɉ के अिधवƠागण के Ĥèतुतीकरण के आधार पर 

कȧ जाती है। यह इस तØय को Úयान मɅ रखते हुए है Ǒक शत[ को रोक 

के साथ हȣ लगाया जाना है; जब तक शतɏ परूȣ नहȣं हो जातीं, तब तक 

यह रोक लागू नहȣं होगी। इस ेदेखत ेहुए, Ûयायालय शायद हȣ गवाहɉ को 

बुलाकर ǒवèततृ ǒवचारण शुǾ कर सकता है ताǑक यह पता लगाया जा 

सके Ǒक रोक कȧ अनुमित शत[ के साथ दȣ जानी चाǑहए या ǒबना शत[ 

के। Ûयायालय कȧ राय मɅ, आदेश     िनयम 5 के अंतग[त आदेश िनःसंदेह 

एक अतंव[तȸ आदेश है, ǔजस पर पूव[ Ûयाय कȧ कठोरता लागू नहȣं हो 

सकती। 
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30.  यह Ûयायालय उपरोƠ िनçकष[ पर पहँुचने के िलए दो कारकɉ को आधार 

बनाता है; सबसे पहले, जहां तक यह पता लगाया जा सकता है, आदेश     

िनयम 5 के तहत एक आदेश जारȣ करने का मुƧा जो Ǒक पवू[ Ûयाय के 

अधीन है, उस पर केवल एक िनण[य मɅ हȣ ǒवचार Ǒकया गया था, और 

दसूरा, आĢं Ĥदेश उÍच Ûयायालय ने उƠ मामले मɅ अिभवाक खाǐरज 

कर Ǒदया था। बािथनी æयाम Ĥसाद बनाम बािथनी मèतनàमा एवं अÛय, 

39 मामल ेमɅ Ûयायाधीश चंġ रेÔडȣ (ÈयɉǑक उस समय व ेथे) ने उसी 

कानून कȧ åयाÉया कȧ थी ǔजसे उÍचतम Ûयायालय ने दस वष[ बाद 

अजु[न िसंह बनाम मोǑहंġा कुमार एवं अÛय, 40 मɅ दोहराया था - Ǒक 

Ûयायालय के पास कुछ अंतव[तȸ आदेशɉ को Ûयायानुसार संशोिधत करने 

कȧ अंतिन[Ǒहत शǒƠ है।41 उÛहɉने इस Ǻǒƴकोण मɅ यूसुफ आई.ए. लालजी 

एवं अÛय बनाम अÞदãुलाभॉय लालजी एवं अÛय (सं. 1) मɅ बॉàबे उÍच 

Ûयायालय के Ûयायमूित[ रंगनेकर के आदेश, 42 सǑंहता पर सर डȣ.एफ. 

मãुला कȧ ǑटÜपणी,43 और संǑहता पर Įी एस.सी. सरकार कȧ ǑटÜपणी 

को आधार बनाया।44 उƠ ǑटÜपǔणयɉ मɅ, अमीर हसन बनाम अहमद 

अली, 45 मɅ इलाहाबाद उÍच Ûयायालय के मुÉय Ûयायाधीश सर जॉन 

एज (जो उस समय थे) के िनण[य पर भरोसा Ǒकया गया था, जहां 

िनçपादन पर रोक लगाने वाल ेआदेश के पुनǒव[लोकन करने कȧ अपीलीय 

Ûयायालय कȧ शǒƠ के मुƧे पर ǒवचार Ǒकया गया था। उƠ मामले मɅ 

ǒवƮान Ûयायाधीश ने माना Ǒक रोक Ĥदान करने वाले आदेश कȧ वाèतव 
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मɅ िसǒवल ĤǑĐया सǑंहता, 1882 कȧ धारा 623 के अंतग[त पनुǒव[लोकन 

Ǒकया जा सकता है और इसके तहत Ǒदए गए रोक आदेश को अपाèत 

कर Ǒदया। 

31. Ûया. चÛġ रेÔडȣ ने ǑटÜपणी Ǒक जबǑक छÏज ूराम बनाम नेकȧ एव ंअÛय, 

48 मɅ ǒĤवी कɋिसल कȧ Ûयाियक सिमित के सǑंहता के आदेश       के 

िनयम 1 पर Ǒदए गए िनण[य मɅ अमीर हसन बनाम अहमद अली49 मɅ 

पǐरकǔãपत Ĥकृित के पुनǒव[लोकन को रोक Ǒदया गया है, ǒवƮान 

ǑटÜपणीकारɉ ने पहल ेकहा था Ǒक Ǒफर भी उÛहɉने संǑहता के आदेश     

िनयम 5 के तहत पǐरवत[न के िलए एक आदेश कȧ èवीकाय[ता के 

Ĥèताव के िलए इलाहाबाद उÍच Ûयायालय के उƠ िनण[य को एक 

Ĥािधकारȣ के Ǿप मɅ मानना उिचत समझा है। इस पर भरोसा करते हुए 

और साथ हȣ यूसुफ आईए लालजी एव ं अÛय बनाम अÞदãुलाभॉय 

लालजी एवं अÛय (सÉंया 1) मɅ Ûयायमूित[ रंगनेकर कȧ राय पर भरोसा 

करते हुए, Ûयायमूित[ चंġ रेÔडȣ ने अमीर हसन बनाम अहमद अली51 मɅ 

अंितम आदेश से सहमित जताई और कहा Ǒक आदेश     िनयम 5 के 

तहत आदेश िनèसंदेह अंितम आदेश नहȣं है और इसमɅ पǐरवत[न Ǒकया 

जा सकता है। 

32. Įी गुƯा ने राम िसंह एव ंअÛय बनाम सोǑहंदर िसहं बदेȣ, 52 मɅ इस 

Ûयायालय के ǒवƮान एकल Ûयायाधीश के िनण[य पर भरोसा करते हुए 
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तक[  Ǒदया Ǒक एक बार आदेश     िनयम 5 के तहत आवेदन Ǒकया जाता है 

और Ûयायालय ने उस पर ǒवचार करने के बाद कुछ शतɏ लगा दȣ हɇ, 

ǔजनके अधीन अपील Ǒकए गए आदेश पर रोक लगाई जानी थी, एक और 

आवदेन दायर करके उसी मुƧे को Ǒफर से उठाने पर रोक है। उÛहɉने तक[  

Ǒदया Ǒक उƠ िनण[य मɅ èपƴ Ǿप से कहा गया है Ǒक जब अपीलीय 

Ûयायालय इस िनçकष[ पर पहंुचता है Ǒक अपीलाथȸ Ʈारा कोई Ĥितभूित 

Ĥèतुत करने कȧ आवæयकता नहȣं है, तो åयिथत Ĥ×यथȸ के िलए उपयुƠ 

उपाय अपील हȣ है। उÛहɉने आगे तक[  Ǒदया Ǒक यǑद यह Ûयायालय उƠ 

िनण[य मɅ ǒवƮान एकल Ûयायाधीश कȧ ǑटÜपǔणयɉ स ेिभÛन िनçकष[ पर 

पहंुचता है, तो Ûयाियक अनुशासन यह िनदȶश देता है Ǒक इस मुƧे पर 

िनण[य के िलए मामले को एक बड़ȣ पीठ को भेज Ǒदया जाना चाǑहए। 

33.  यƭǒप यह िनǒव[वाद है Ǒक Ûयाियक अनुशासन के तहत इस Ûयायालय 

को इस मामले को बड़ȣ पीठ को सɋपना आवæयक है, यǑद वह ǒविध के 

उसी Ĥư पर Ǒकसी समÛवय या बड़ȣ पीठ से अपनी राय मɅ िभÛन राय 

रखता है, तथाǒप वत[मान मामले मɅ ऐसी Ǒकसी भी काय[वाहȣ कȧ 

आवæयकता नहȣं है। राम िसहं एवं अÛय बनाम मोǑहंदर िसंह बदेȣ 53 का 

उƠ िनण[य, उसके सम¢ ǒविध के मƧेु मɅ, इस Ûयायालय के सम¢ 

मामल ेसे èपƴ Ǿप स ेिभÛन है।उƠ मामले मɅ Ûयायालय का Úयान इस 

मƧेु कȧ ओर आकǒष[त करने कȧ आवæयकता नहȣं थी Ǒक Èया संǑहता के 
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आदेश     िनयम 5 के तहत Ǒदया गया आदेश पूव[ Ûयाय के अधीन है।उƠ 

मामला इस मुƧे से संबिंधत नहȣं था Ǒक Èया Ûयायालय को संǑहता के 

आदेश     िनयम 5 के तहत नई शतɏ लगाने स ेĤितबिंधत Ǒकया गया है 

यǑद उसके सम¢ नए तØय लाए जाते हɇ; वाèतव मɅ, इसके सम¢ कोई 

नया तØय Ĥèतुत नहȣं Ǒकया गया।इसके ǒवपरȣत, उƠ मामल ेमɅ दसूरȣ 

बार आदेश     िनयम 5 को लागू करने के िलए Ǒदया गया एकमाğ कारण 

यह था Ǒक Ûयायालय ने अपीलाथȸ को आ¢ेǒपत आदेश पर रोक लगाने 

के िलए Ĥितभूित Ĥèतुत करने कȧ आवæयकता न बताकर ǒवधायी 

अिधदेश कȧ अनदेखी कȧ थी।54 ǔजस प¢कार ने आदेश     िनयम 5 को 

लागू करने कȧ मांग कȧ थी, उसने तक[  Ǒदया था Ǒक उƠ Ĥावधान के 

तहत Ĥितभूित Ĥèतुत करना एक अिनवाय[ आवæयकता थी और चंूǑक 

Ĥितभूित Ĥèतुत करने कȧ शत[ लगाए ǒबना रोक जारȣ कȧ गई थी, 

इसिलए रोक जारȣ करने वाला आदेश उƠ Ĥावधान के अिधदेश के 

ǒवपरȣत था। इन पǐरǔèथितयɉ मɅ ǒवƮान एकल Ûयायाधीश ने ǑटÜपणी कȧ 

Ǒक कानून के इन Ĥưɉ को उठाने के िलए उिचत काय[वाहȣ अपील के 

माÚयम से हȣ है। 

34.  इसके अलावा, Ûयायालय ने इस तØय पर भी Úयान Ǒदया Ǒक Ĥितभूित 

के ǒबना एकप¢ीय रोक आदेश कȧ पǒुƴ करने वाल े आदेश कȧ पुǒƴ 

åयिथत प¢ के अिधवƠा कȧ उपǔèथित मɅ पाǐरत आदेश Ʈारा कȧ गई 
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थी, ǔजÛहɉने तब Ĥितभूित कȧ कमी के संबंध मɅ कोई मुƧा नहȣं उठाया 

था।.56 अपने आदेश मɅ Ûयायालय ने कहा Ǒक इस तØय के बावजूद Ǒक 

प¢कार का समुिचत Ĥितिनिध×व Ǒकया गया था तथा रोक आदेश कȧ 

पुǒƴ के समय उसने Ĥितभूित कȧ कमी पर कोई आपǒƣ नहȣं उठाई थी, 

प¢कार ने उसके बाद साढ़े चार वष[ कȧ अविध तक भी कोई आपǒƣ नहȣं 

उठाई।57 इन पǐरǔèथितयɉ मɅ आदेश     िनयम 5 के तहत दसूरा आवेदन 

खाǐरज कर Ǒदया गया। Ǒकसी भी कãपना स ेउƠ िनण[य को - उपरोƠ 

ǒविशƴ कारकɉ को देखते हुए तथा Ûयायालय के सम¢ Ĥèततु तØयɉ और 

तकɟ कȧ Ĥकृित को देखत ेहुए - वत[मान मामल ेमɅ ǒविध के उसी Ĥư से 

संबंिधत नहȣं कहा जा सकता है। इस Ûयायालय को उƠ िनण[य को अपने 

सम¢ उपǔèथत मुƧɉ पर Ĥािधकार मानने का कोई कारण नहȣं Ǒदखता। 

35.  इसके अलावा, यह Ûयायालय बेदखली के आदेश के ǒवǽƨ रोक देते समय 

ऐसी शतɏ लगाने के मलू उƧेæय को Úयान मɅ रखता है: सफल मकान 

मािलक के Ǒहतɉ कȧ र¢ा करना तथा उसे मुआवजा Ĥदान करना, ǔजस े

बेदखली के आदेश के लाभ से वंिचत Ǒकया जा रहा है। भल ेहȣ Đॉàपटन 

Ēीåस िलिमटेड बनाम महाराƶ राÏय, 58 और एंडरसन राइट एंड कंपनी 

बनाम अमर नाथ रॉय एंड अÛय, 59 के िनण[यɉ को Ĥािधकार के Ǿप मɅ 

नहȣं माना जा सकता है ÈयɉǑक उनमɅ अंितम आदेश के िलए कारण नहȣं 

बताए गए हɇ, Ǒफर भी यह नहȣं कहा जा सकता है Ǒक ऐस ेमामलɉ मɅ 



2014:डȣएचसी:2409 

िस.ǒव.(मु) 4/2014                                                               पƵृ सं. 36  

Ûयाियक Ĥवǒृƣ अपǐरवित[त रहȣ है। महाराƶ राÏय एवं अÛय बनाम 

सुपरमैÈस इंटरनेशनल Ĥाइवेट िलिमटेड एवं अÛय, 60 मामल ेमɅ उÍचतम 

Ûयायालय के तीन Ûयायाधीशɉ कȧ पीठ ने इस तक[  को खाǐरज कर Ǒदया 

Ǒक आ×मा राम Ĥॉपटȹज Ĥाइवटे िलिमटेड बनाम फेडरल मोटस[ Ĥाइवटे 

िलिमटेड, 61 मɅ ĤितपाǑदत िसƨांत केवल अिधिनयम के तहत काय[वाहȣ 

के संबंध मɅ लागू होता है, अÛय राÏयɉ के ǒविभÛन Ǒकराया िनयंğण 

कानूनɉ के तहत नहȣं:62 

 66. Ǒकराया अिधिनयम कुछ ऐितहािसक Ĥसंगित के Ĥित सामाǔजक-

कानूनी ĤितǑĐया थी, जैसे Ǒक ǒवƳ यƨु के बाद आवास कȧ तीĭ 

कमी, देश के ǒवभाजन के बाद सघं के कई राÏयɉ मɅ शरणािथ[यɉ कȧ 

भारȣ आमद और तीĭ शहरȣकरण के पǐरणामèवǾप देश के अंदर 

Ēामीण ¢ेğɉ से शहरȣ कɅ ġɉ कȧ ओर बड़े पमैाने पर पलायन। लगभग 

एक हȣ समय मɅ घǑटत इन सभी Ĥसंगित ने मांग और आपूित[ के 

िनयम को पूरȣ तरह से मकान मािलक के प¢ मɅ मोड़ Ǒदया। इसिलए, 

समय कȧ मांग यह थी Ǒक Ǒकरायेदार कȧ र¢ा कȧ जाए, अÛयथा उसे 

परूȣ तरह से मकान मािलक कȧ दया पर छोड़ Ǒदया जाता। 

ǒवधानमडंल ने हèत¢ेप Ǒकया और Ǒकराया अिधिनयम लाया, ǔजसमɅ 

Ǒकराया बढ़ाने और Ǒकराए के पǐरसर से Ǒकरायेदार को बेदखल करने 

के आधारɉ को गंभीर Ǿप से Ĥितबिंधत कर Ǒदया गया, इस Ĥकार 

संपǒƣ अंतरण अिधिनयम, 1882 के तहत सामाÛय कानून से परे 

मकान मािलक और Ǒकरायेदार के बीच संबधंɉ को ǒविनयिमत Ǒकया 

गया। इस संबंध मɅ Ûयायालय ने अिधक नहȣं तो समान Ǿप से 

ĤितǑĐया दȣ। लेǑकन लगभग तीन चौथाई सदȣ और तीन पीǑढ़यɉ के 

बाद जब चीजɅ पहले जैसी नहȣं रहȣं और शहरȣ कɅ ġɉ को नई 

समèयाओं का सामना करना पड़ रहा है, ǔजनमɅ से कुछ का मलू 

Ǒकराया अिधिनयम मɅ हȣ है, तो मकान मािलक और Ǒकरायेदार के 
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बीच के ǐरæते के Ĥित Ûयायालय के रवयेै पर पुनǒव[चार करने और 

Ûयाियक ¢ेğ मɅ अिधक समान आधार Ĥदान करने कȧ आवæयकता है।  

 

(जोर Ǒदया गया) 

36. आगे बढ़त ेहुए, Ûयायमूित[ आफताब आलम, जो पीठ कȧ ओर से बोल रहे 

थे, ने स×यवती शमा[ (मतृ) एलआरएस Ʈारा बनाम भारत संघ एव ंअÛय, 

63 मɅ Ûयायमूित[ जी.एस. िसंघवी कȧ कुछ ǑटÜपǔणयɉ को दोहराया, ǒवशेष 

Ǿप स ेलौǑकक तक[ संगतता के िसƨांत के संबंध मɅ, तथा उसी कȧ पǒुƴ 

करते हुए, उÛहɉने कहा:64 

 71. हम स×यवती शमा[ [(2008) 5 एससीसी 287] मɅ åयƠ ǒवचारɉ 

कȧ पǒुƴ करते हɇ और मकान मािलक और Ǒकरायेदार के बीच सबंंधɉ 

के िलए अिधक संतुिलत और वèतुिनƵ Ǻǒƴकोण कȧ आवæयकता पर 

बल देते हɇ। इसका यह अथ[ नहȣं है Ǒक Ûयायालय को मकान मािलक 

के प¢ मɅ झकुना चाǑहए, बǔãक इसका ता×पय[ केवल इतना है Ǒक 

अब इस धारणा के िलए कोई èथान नहȣं है Ǒक सभी Ǒकरायेदार, एक 

वग[ के Ǿप मɅ, ǒवकट पǐरǔèथितयɉ मɅ हɇ और उÛहɅ सभी पǐरǔèथितयɉ 

मɅ Ûयायालय के संर¢ण कȧ अ×यतं आवæयकता है। (वत[मान 

अपीलाथȸ का मामला, जो मàुबई के फोट[ मɅ ǔèथत एक भवन मɅ 

9000 वग[ फुट ¢ेğ मɅ 5236.58 ǽपये के Ǒकराये पर रह रहा है, तथा 

ǔजसमɅ 515.35 ǽपये Ĥित माह कȧ दर से जल शुãक भी शािमल है, 

इस ǒबÛद ुको पया[Ư Ǿप से उजागर करता है।)  

(जोर Ǒदया गया) 

37. Ǒकरायेदार को पÒटे पर Ǒदए गए पǐरसर के बाजार मूãय के अनुǾप 

उिचत उपयोगकता[ शãुक का भुगतान करने का िनदȶश देने वाला आदेश 



2014:डȣएचसी:2409 

िस.ǒव.(मु) 4/2014                                                               पƵृ सं. 38  

ǒववादɉ के Ĥित Ûयाियक Ǻǒƴकोण मɅ इस बदलती Ĥवǒृƣ का Ĥितǒबंब है, 

ǔजÛहɅ Ǒकरायेदारȣ ǒववादɉ कȧ तुलना मɅ Ǒकराया िनयंğण ǒववाद कहना 

अिधक उिचत होगा। मकान मािलक के Ǒहत, जो बेदखली का आदेश ĤाƯ 

करता है, लǑेकन उस ेपǐरसर देने से मना कर Ǒदया जाता है - िनèसंदेह 

Ǒकरायेदार को अपील के अपने अिधकार का Ĥयोग करने का अवसर देने 

के िलए - को केवल इसिलए संरǔ¢त नहȣं माना जा सकता है ÈयɉǑक 

रोक देने के समय, जमा रािश कȧ शत[ लगाई गई थी। इस Ûयायालय का 

ǒवचार है Ǒक जब जमा कȧ Ĥारंिभक शत[ बाजार दर के अनुǾप उिचत 

उपयोगकता[ शुãक कȧ थी, तो Ǒकसी भी कãपना से यह नहȣं कहा जा 

सकता है Ǒक जब जमा कȧ माğा बीस वषɟ से अिधक समय तक 

अपǐरवित[त रहती है तो मकान मािलक का Ǒहत सुरǔ¢त रहता है। 

38.  उपयु[Ơ को देखते हुए, इस Ûयायालय को इस िनçकष[ पर पहंुचने मɅ कोई 

ǑहचǑकचाहट नहȣं है Ǒक आदेश     िनयम 5 के तहत बेदखली के आदेश कȧ 

तारȣख स ेपǐरसर के िनरंतर उपयोग के िलए उिचत उपयोगकता[ शãुक 

जमा करने/भुगतान करने कȧ शत[ लगाने वाला आदेश अिंतम नहȣं है 

और काय[वाहȣ मɅ बाद के चरण मɅ इसे बदला जा सकता है। यह काय[ 

अपीलीय Ûयायालय Ʈारा èवĤेरणा स ेअथवा Ǒकसी भी प¢ के आवदेन 

पर Ǒकया जा सकता है। पǐरवत[न पूव[ िनधा[ǐरत रािश को बढ़ाने या घटाने 

के िलए हो सकता है और यह मामले के तØयɉ और पǐरǔèथितयɉ पर 
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िनभ[र करेगा। इसका कोई अनàय सूğ नहȣं बनाया जा सकता Ǒक Ǒकतनी 

बार या Ǒकस सीमा तक माğा को सशंोिधत Ǒकया जाना चाǑहए; इसका 

िनण[य अपीलीय Ûयायालय के ǒववेक पर होगा, जो Ĥ×येक मामले से 

संबंिधत ǒविशƴ पǐरǔèथितयɉ के आधार पर िनण[य लगेा। तथाǒप, ऐस े

Ǒकसी भी आवेदन पर तब तक ǒवचार नहȣं Ǒकया जा सकता जब तक Ǒक 

संशोधन चाहने वाला प¢ ऐसी पǐरवित[त पǐरǔèथितयां Ǒदखाने मɅ स¢म 

न हो जो सशंोधन को उिचत ठहराती हɉ। 

ǒवलयन के िसƨांत के संबंध मɅ 

39.  इससे हम Įी गुƯा के दसूरे तक[  पर आते हɇ; वत[मान मामले मɅ, उिचत 

Ûयायालय जो रोक के िलए जमा कȧ शत[ को सशंोिधत कर सकता था, 

वह उÍचतम Ûयायालय है। उÛहɉने तक[  Ǒदया Ǒक अपीलीय Ûयायालय 

Ʈारा 12 अĤलै, 2001 को Ǒदया गया आदेश, ǔजसमɅ यह शत[ लगाई गई 

थी, िसǒवल अपील संÉया 7988/2004 मɅ उÍचतम Ûयायालय Ʈारा 10 

Ǒदसàबर, 2004 को Ǒदए गए आदेश के साथ ǒवलय हो गया है। यह 

देखते हुए Ǒक 12 अĤलै, 2001 का आदेश उÍचतम Ûयायालय के उƠ 

आदेश के साथ ǒवलय हो गया है, यह तक[  Ǒदया गया है Ǒक आदेश     

िनयम 5 के तहत लगाई गई जमा कȧ शत[ को केवल उÍचतम Ûयायालय 

Ʈारा हȣ संशोिधत Ǒकया जा सकता है। 
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40.  उÛहɉने तक[  Ǒदया Ǒक जब उÍचतम Ûयायालय ने जमा रािश कȧ माğा के 

मƧेु पर ǒवचार कर िलया और िनण[य के अंितम परैाĒाफ मɅ जमा कȧ 

शत[ के Ǿप मɅ 15,000/- ǽपये (केवल पंġह हजार ǽपये) Ĥित माह 

लगाने को बरकरार रखा, तो अब ǒवलयन के िसƨातं के मƧेनजर 

अपीलीय Ûयायालय Ʈारा इस े संशोिधत नहȣं Ǒकया जा सकता है। 

आ¢ेǒपत आदेशɉ मɅ कहा गया है Ǒक इस मामले मɅ ǒवलयन का िसƨांत 

लागू नहȣं हो सकता, ÈयɉǑक उÍचतम Ûयायालय के 10 Ǒदसबंर, 2004 

के आदेश मɅ जमा रािश कȧ माğा के मƧेु पर ǒवचार नहȣं Ǒकया गया। 

इसने कुÛहायàमेद एवं अÛय बनाम केरल राÏय एव ंअÛय, 65 के मामल े

पर भरोसा करते हुए कहा Ǒक ǒवलयन का िसƨांत वहां लागू नहȣं होता 

जहां अपीलीय Ûयायालय का िनण[य Ǒकसी ǒवशेष मुƧे पर मौन है। यह 

Ûयायालय èवयं को Ǒकरायेदार के इस तक[ , तथा अपीलीय Ûयायालय के 

िनçकषɟ के आधार स ेसहमत होने मɅ असमथ[ पाता है। यह ǒवलयन के 

िसƨांत कȧ गलत समझ और बेदखली के आदेश पर रोक लगाने के िलए 

जमा कȧ शत[ लगाने वाल ेआदेश कȧ Ĥकृित कȧ गलत समझ पर आगे 

बढ़ता है। 

41.  ǒवलयन का िसƨांत, जैसा Ǒक उÍचतम Ûयायालय के तीन Ûयायाधीशɉ कȧ 

पीठ Ʈारा 1958 मɅ आयकर आयƠु, बॉàबे बनाम अमतृ भोगीलाल एडं 

कंपनी, 66 मɅ åयƠ Ǒकया गया था और ǔजसे उÍचतम Ûयायालय के 
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तीन Ûयायाधीशɉ कȧ दो अलग-अलग पीठɉ Ʈारा गोजर Ħदस[ (Ĥाइवेट) 

िलिमटेड बनाम रतन लाल िसहं, 67 और कुÛहयाàमेड एव ंअÛय बनाम 

केरल राÏय एव ंअÛय, 68 मɅ दोहराया और पुǒƴ कȧ गई थी, इस Ĥकार 

था: 

 10. इसमɅ कोई संदेह नहȣं है Ǒक यǑद Ǒकसी अिधकरण Ʈारा पाǐरत 

आदेश के ǒवǽƨ अपील कȧ जाती है तो अपीलीय Ĥािधकारȣ का िनण[य 

हȣ कानून मɅ Ĥभावी िनण[य होता है। यǑद अपीलीय Ĥािधकारȣ 

अिधकरण के िनण[य को संशोिधत करता है या उलट देता है, तो यह 

èपƴ है Ǒक यह अपीलीय िनण[य हȣ Ĥभावी है और उसे लाग ूǑकया जा 

सकता है। कानून मɅ ǔèथित ǒबãकुल वैसी हȣ होगी, भले हȣ अपीलीय 

िनण[य केवल अिधकरण के िनण[य कȧ पǒुƴ करता हो। अपीलीय 

Ĥािधकारȣ Ʈारा अिधकरण के िनण[य कȧ पǒुƴ या अिभपǒुƴ के 

पǐरणामèवǾप, मूल िनण[य अपीलीय िनण[य मɅ ǒवलीन हो जाता है 

और केवल अपीलीय िनण[य हȣ अǔèत×व मɅ रहता है तथा Ĥभावी और 

Ĥवत[नीय होता है...  

 

 

(जोर Ǒदया गया) 

42. गोजर Ħदस[ (Ĥाइवेट) िलिमटेड बनाम रतन लाल िसहं, 69 मɅ Ûयायालय 

ने ǑटÜपणी कȧ: 

 11. ǒवलयन के िसƨातं का ǒविधक औिच×य इस िसƨांत मɅ खोजा जा 

सकता है Ǒक एक हȣ समय मɅ एक हȣ ǒवषय-वèतु को िनयंǒğत करने 

वाला एक से अिधक Ĥभावी आदेश नहȣं हो सकता। इसिलए, यǑद 

Ǒकसी अवर Ûयायालय का िनण[य वǐरƵ Ûयायालय Ʈारा परȣ¢ण के 

अधीन कर Ǒदया जाता है, तो कानून कȧ Ǻǒƴ मɅ उसका अǔèत×व 
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समाƯ हो जाता है तथा उसे वǐरƵ Ûयायालय के िनण[य Ʈारा 

अिधरोǑहत माना जाता है। दसूरे शÞदɉ मɅ, अवर Ûयायालय का िनण[य 

वǐरƵ Ûयायालय के िनण[य के साथ ǒवलय होने पर अपनी पहचान खो 

देता है।  

 

(जोर Ǒदया गया) 

43. सáैयद जौद हुसनै बनाम गɅदन िसंह (अब Ǒदवगंत) एव ं अÛय, 70 मɅ 

ǒĤवी कɋिसल कȧ Ûयाियक सिमित के िनण[य को उƨतृ करने के बाद, 

ǔजसमɅ कहा गया था Ǒक िनçपाǑदत कȧ जाने वाली ǑडĐȧ अपीलीय 

Ûयायालय कȧ ǑडĐȧ है न Ǒक मूल ǑडĐȧ, Ûयायालय ने आगे ǑटÜपणी 

कȧ:71 

 17. इसी िसƨांत के अनĤुयोग से यह पǐरणाम ĤाƯ होता है Ǒक यǑद 

अपील Ûयायालय िनचले Ûयायालय के िनण[य कȧ पǒुƴ करता है, उसमɅ 

पǐरवत[न करता है या उसे उलट देता है, तो अपीलीय Ûयायालय का 

िनण[य हȣ एकमाğ िनण[य है ǔजसे सशंोिधत Ǒकया जा सकता है। [बजृ 

नवाम बनाम ितजबल ǒबĐम, (1910) 37 आईए 70: आईएलआर 32 

ऑल 295.] या यह Ǒक Ǒकसी ǑडĐȧ के िनçपादन कȧ सीमा िनçपादन 

योÊय ǑडĐȧ कȧ तारȣख से चलती है और वह अपीलीय Ûयायालय कȧ 

ǑडĐȧ है जो Ĥथम अवèथा के Ûयायालय कȧ ǑडĐȧ का èथान लेती है 

[एआईआर 1926 पीसी 63: 51 एमएलजे 781: 53 आईए 197] या 

यǑद वाद कȧ तारȣख से लेकर ǑडĐȧ कȧ तारȣख के पƱात तीन वष[ कȧ 

अविध कȧ समािƯ तक मÚयवतȸ लाभ का आदेश Ǒदया जाता है, तो 

ǒवचारणीय ǑडĐȧ िनçपादन योÊय ǑडĐȧ होगी, ताǑक यǑद अपील मɅ 

ǒवचारण Ûयायालय कȧ ǑडĐȧ कȧ पǒुƴ हो जाती है, तो अपीलीय ǑडĐȧ 

कȧ तारȣख से तीन वष[ कȧ अविध Ĥारàभ होगी। [भूप इंदर बनाम 
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ǒबजाई, (1900) 27 आईए 209: आईएलआर 23 सभी 152: 5 

सीडÞãयूएन 52.]।" 

 

(जोर Ǒदया गया) 
 

44. उपयु[Ơ Ĥािधकाǐरयɉ पर चचा[ करने के बाद और उसके Ʈारा ǒवचाराधीन 

ǒविध के मƧेु के गुण-दोष पर ǒवचार करने स ेपहल,े उÍचतम Ûयायालय 

ने कुÛहयाàमेड एवं अÛय बनाम केरल राÏय एव ंअÛय, 72 मɅ संǔ¢Ư 

ǑटÜपणी कȧ थी: 

 

 12. ǒवलयन के िसƨांत मɅ अंतिन[Ǒहत तक[  यह है Ǒक Ǒकसी भी समय 

एक हȣ ǒवषय-वèतु को िनयंǒğत करने वाले एक स ेअिधक ǑडĐȧ या 

Ĥभावी आदेश नहȣं हो सकते हɇ। जब Ǒकसी अवर Ûयायालय, 

अिधकरण या Ĥािधकारȣ Ʈारा पाǐरत ǑडĐȧ या आदेश को Ǒकसी 

उÍचतर फोरम के सम¢ ǒविध के अंतग[त उपलÞध उपचार के अधीन 

रखा जाता है, तो यƭǒप चुनौती के अधीन ǑडĐȧ या आदेश Ĥभावी 

और बाÚयकारȣ बना रहता है, Ǒफर भी इसकȧ अंितमता खतरे मɅ पड़ 

जाती है। एक बार जब वǐरƵ Ûयायालय अपने सम¢ लǒंबत वाद का 

Ǒकसी भी तरह से िनपटारा कर देता है - चाहे अपील के अधीन ǑडĐȧ 

या आदेश को अपाèत कर Ǒदया जाए या संशोिधत कर Ǒदया जाए या 

केवल पुǒƴ कर दȣ जाए, तो वǐरƵ Ûयायालय, अिधकरण या Ĥािधकारȣ 

कȧ ǑडĐȧ या आदेश हȣ अंितम, बाÚयकारȣ और Ĥभावी ǑडĐȧ या आदेश 

होता है, ǔजसमɅ िनàन Ûयायालय, अिधकरण या Ĥािधकारȣ Ʈारा पाǐरत 

ǑडĐȧ या आदेश ǒवलय हो जाता है। 

(जोर Ǒदया गया) 
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45. उस मामले मɅ, उÍचतम Ûयायालय इस मुƧे पर ǒवचार कर रहा था Ǒक 

Èया पनुǒव[लोकन के िलए आवेदन, Ǒकसी िनण[य के आधार पर धारणीय 

है, जबǑक भारतीय सǒंवधान के अनुÍछेद 136 के तहत अपील कȧ ǒवशेष 

अनुमित के िलए दायर यािचका पर सुनवाई कȧ गई और उस े ǒबना 

अनुमित के खाǐरज कर Ǒदया गया। Ûयायालय ने िनçकष[ िनकाला Ǒक 

जहां अपील कȧ अनुमित Ĥदान कȧ जाती है और अपील का िनण[य 

तक[ पूण[ आदेश या अÛयथा के साथ Ǒकया जाता है, वहां मलू आदेश 

अपीलीय आदेश के साथ ǒवलय हो जाता है और इसका पनुǒव[लोकन  

नहȣं Ǒकया जा सकता, ÈयɉǑक ǒवलयन के िसƨातं के संचालन के कारण 

यह अǔèत×व मɅ नहȣं है।73 अÛय बातɉ के साथ-साथ यह भी ǑटÜपणी कȧ 

गई Ǒक जहां अपील कȧ अनुमित नहȣं दȣ जाती है या अनुमित Ǒदए जाने 

पर, अपील को ǒबना Ǒकसी तक[ पूण[ आदेश के खाǐरज कर Ǒदया जाता है, 

वहां मलू आदेश जारȣ रहेगा और पुनǒव[लोकन के िलए आवेदन वाèतव मɅ 

धारणीय होगा, हालाǑंक अंितम िनण[य ǒवलयन के िसƨांत के अलावा 

अÛय कारकɉ के कारण उÍचतम Ûयायालय कȧ राय से िभÛन नहȣं हो 

सकता है।74 

46.  उपरोƠ सभी घोषणाएं इस अपǐरहाय[ िनçकष[ पर पहंुचती हɇ Ǒक ǒवलयन 

के िसƨातं का संचालन ǒवषयगत आदेश के Ĥभावी Ĥभाव के अनुǾप है। 

इस Ûयायालय के सम¢ Ǒकरायेदार का तक[  यह है Ǒक ǒवलयन का 
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िसƨांत इस èतर पर अपीलीय Ûयायालय Ʈारा रािश को संशोिधत Ǒकए 

जाने स ेरोकने के िलए काय[ करेगा, ÈयɉǑक जमा कȧ माğा के संबंध मɅ 

अपीलीय Ûयायालय का आदेश उÍचतम Ûयायालय के आदेश के साथ 

ǒवलय हो गया है। इसे èवीकार नहȣं Ǒकया जा सकता - कम से कम 

िसƨांत कȧ अवधारणा को ǒवकृत Ǒकये ǒबना तो नहȣं। ǒवलयन का 

िसƨांत, अिभलखे Ʈारा संचािलत एक रोक होने के कारण, पूव[ Ûयाय के 

िसƨांत का एक ǒवèतार माğ है। यह Ĥभावी ǑडĐȧ/आदेशɉ कȧ बहुलता के 

ǒवǽƨ काय[ करता है, न Ǒक Ǒकसी आदेश को जारȣ करने या ǑडĐȧ तैयार 

करने कȧ Ûयायालय कȧ ¢मता के ǒवǽƨ। जब एक मूल ǑडĐȧ/आदेश 

िसƨांत के संचालन Ʈारा अपीलीय ǑडĐȧ/आदेश के साथ ǒवलय हो जाता 

है, तो इसके 3 घटनाĐम होते हɇ: 

46.1. मूल ǑडĐȧ/आदेश कȧ आवæयक Ĥसंगित अǔèत×व मɅ नहȣं रहतीं - 

वे अपीलीय ǑडĐȧ/आदेश कȧ Ĥसंगित के साथ ǒवलीन हो जाती हɇ तथा 

समान हो जाती हɇ। 

46.2. मूल ǑडĐȧ/आदेश के िनçकष[ अब अǔèत×व मɅ नहȣं हɇ तथा उनमɅ 

संशोधन या पǐरवत[न नहȣं Ǒकया जा सकता। 

46.3. मूल ǑडĐȧ/आदेश मɅ Ǒदया गया िनण[य/तक[  समाƯ हो जाता है 

और उसे पूव[ िनण[य के Ǿप मɅ कोई अिधकार नहȣं माना जा सकता। 
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47. ऐसी हȣ पǐरǔèथितयɉ मɅ अतीत के आिधकाǐरक घोषणापğɉ मɅ ǒवलयन के 

िसƨांत को लागू Ǒकया गया है - जैसे Ǒक सीमा75 और िनçपादन 

योÊयता76 जैसी आवæयक Ĥसंगित का पता लगाना, या यह ǒवचार करना 

Ǒक Èया Ǒकसी िनण[य को पूव[ िनण[य के Ǿप मɅ अिधकार ĤाƯ होगा77, 

या यह ǒवचार करना Ǒक Èया कोई आदेश अिंतम और संशोधन योÊय 

है78 मौजूदा मामले मɅ, आ¢ेǒपत आदेशɉ मɅ पहले के आदेश मɅ संशोधन 

करने कȧ मांग नहȣं कȧ गई है, न हȣ यह Ǒकसी मƧेु के िलए अिंतम बन 

गया है। जसैा Ǒक पहले हȣ माना जा चुका है, जमा कȧ शत[ लगाने वाला 

आदेश शत[ या माğा के संबंध मɅ Ûयाियक िनण[य नहȣं है; न हȣ यह 

Ûयायालय को शत[ या माğा पर पुनǒव[चार करने से रोकता है। इस सबंंध 

मɅ अजु[न िसंह बनाम मोǑहÛġ कुमार एवं अÛय, 79 मɅ उÍचतम 

Ûयायालय कȧ ǑटÜपǔणयां िश¢ाĤद हɇ: 

 (13) …इस Ĥकार यǑद Ǒकसी वाद के èथगन के िलए आवेदन खाǐरज 

कर Ǒदया जाता है, तो उसी उƧेæय के िलए बाद मɅ Ǒकया गया 

आवेदन, भले हȣ वह उसी तØय पर आधाǐरत हो, Ǒकसी भी पूव[ Ûयाय 

िनयम के आवेदन पर वǔज[त नहȣं होगा, बǔãक उसे उÛहȣं आधारɉ पर 

खाǐरज कर Ǒदया जाएगा ǔजन पर मलू आवेदन को अèवीकार Ǒकया 

गया था। पवू[ Ûयाय के िनयम और इस आधार पर अèवीकृित के बीच 

अंतर करने वाला िसƨांत Ǒक Ǒकसी िभÛन आदेश को उिचत ठहराने के 

िलए कोई नया तØय Ĥèतुत नहȣं Ǒकया गया है, मह×वपणू[ है। यǑद 

Ǒकसी ǒवशेष तØया×मक मƧेु पर िनण[य के िलए पूव[ Ûयाय का िसƨातं 

लागू होता है, तो भले हȣ Ûयायालय के सम¢ नए तØय रखे गए हɉ, 

Ĥितबधं लाग ू रहेगा और मƧुɉ कȧ नई जांच मɅ बाधा उ×पÛन होगी, 
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जबǑक अÛय मामले मɅ, नए तØयɉ के सबतू पर, Ûयायालय स¢म 

होगा, बǔãक उÛहɅ Úयान मɅ रखने और Ûयायालय के सम¢ नए तØय 

लाए जाने के आधार पर आदेश देने के िलए बाÚय होगा। 

 

(जोर Ǒदया गया) 

48. इस Ûयायालय का ǒवचार है Ǒक ये िसƨातं सǑंहता के आदेश     िनयम 5 

के तहत बेदखली के आदेश पर रोक लगाने के िलए जमा रािश कȧ शत[ 

लगाने वाल े आदेश पर सभी तरफ स े लागू हɉगे। जैसा Ǒक पहले 

अिभिनधा[ǐरत Ǒकया गया था, Ǒकसी भी प¢कार को अपील के संबंध मɅ 

Ûयायालय मɅ पनुः आवेदन करने से कोई नहȣं रोकेगा, ǔजसमɅ यह मांग 

कȧ गई हो Ǒक रोक Ĥदान Ǒकया जाए, इसके िलए शत[ लगाई जाए, 

और/या जमा कȧ रािश पर पुनǒव[चार Ǒकया जाए - भले हȣ ऐसी दसूरȣ 

और/या आगे कȧ आवेदन से पहले अपील या पनुरȣ¢ण मɅ उÛहɅ 

अनुमोǑदत, संशोिधत या अपाèत Ǒकया गया हो। हालाँǑक, इस संबंध मɅ 

सावधानी बरतनी चाǑहए: दसूरा और/या आगे का आवेदन तब तक 

èवीकाय[ नहȣं होगा जब तक Ǒक ऐसे और तØय न दशा[ Ǒदए जाएं जो 

Ûयायालय को यह ĤǑĐया दोबारा शǾु करने के िलए बाÚय करɅ। यह भी 

Úयान Ǒदया जाना चाǑहए Ǒक ǒबना Ǒकसी अितǐरƠ तØय के ऐसा आवेदन 

Ĥèतुत करना Ûयायालय कȧ ĤǑĐया का दǽुपयोग भी हो सकता है। 

49.  हालाँǑक, जहाँ ऐसे नए और ताज़ा तØय वाèतव मɅ दशा[ए गए हɇ - 

िनèसंदेह तØय जो अǔèत×व मɅ नहȣं थे या मलू आदेश Ǒदए जाने के 
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समय उिचत त×परता बरतने के बावजूद पता नहȣं लगाए जा सके थे - 

अपील पर ǒवचार करते हुए Ûयायालय नए तØयɉ पर ǒवचार करने तथा 

रोक Ĥदान करने, उसके िलए लगाई जाने वाली शत[, तथा/या जमा कȧ 

जाने वाली रािश, जैसा Ǒक Ĥाथ[ना कȧ जाए, के सबंंध मɅ नया आदेश 

पाǐरत करने के िलए बाÚय होगा। इस सबंंध मɅ एक और सावधानी बरती 

जानी चाǑहए, ÈयɉǑक दसूरे और/या आगे के आवेदन पर ǒवचार करने 

वाले Ûयायालय को यह सुिनǔƱत करना चाǑहए Ǒक वह पहले अपीलीय या 

पुनरȣ¢ण Ûयायालय Ʈारा िनधा[ǐरत Ǒकसी भी कानून पर उिचत Úयान दे। 

Ûयायालय को भारतीय सǒंवधान के अनुÍछेद 141 के Ĥावधानɉ, पूव[ 

िनण[य के िसƨांत और िनण[य के िसƨांत को केवल इसिलए नजरअंदाज 

नहȣं करना चाǑहए ÈयɉǑक पूव[ Ûयाय का िसƨांत और ǒवलयन का िसƨांत 

आदेश     िनयम 5 के तहत आदेश पर लागू नहȣं होता है। वाèतव मɅ, 

कुÛहायàमेद एव ं अÛय बनाम केरल राÏय एवं अÛय 80 मामल े मɅ 

उÍचतम Ûयायालय Ʈारा यहȣ चेतावनी दȣ गई थी। 

50.  उपरोƠ को Úयान मɅ रखते हुए, इस Ûयायालय का ǒवचार है Ǒक ǒवलयन 

के िसƨांत के मƧेु के संबंध मɅ अपीलीय Ûयायालय Ʈारा Ǒदया गया तक[  

गलत था, लǑेकन िनçकष[ मɅ हèत¢ेप कȧ आवæयकता नहȣं है। अपीलीय 

Ûयायालय का 12 अĤलै, 2001 का आदेश वाèतव मɅ उÍचतम Ûयायालय 

के 10 Ǒदसàबर, 2004 के आदेश के साथ ǒवलय हो गया। हालाँǑक, यह 
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अपीलीय Ûयायालय को मकान मािलक Ʈारा नए िसरे से दायर आवेदन 

पर ǒवचार करने से नहȣं रोकता है और ऐसा करने के बाद, इस Ûयायालय 

को इसमɅ हèत¢ेप करने का कोई कारण नहȣं Ǒदखता है। 

 

अपीलीय Ûयायालय Ʈारा अपनाई गई ĤǑĐया और माğा के संबधं मɅ 

51.  इस मोड़ पर, सामाÛयतः यह Ûयायालय यािचका को खाǐरज कर देता, 

ÈयɉǑक यह माना गया है Ǒक अपीलीय Ûयायालय के पास वाèतव मɅ 

आ¢ेǒपत आदेश पाǐरत करने का ¢ेğािधकार था। हालाँǑक, Įी गुƯा ने 

आ¢ेǒपत आदेशɉ को चुनौती देते हुए ǒविभÛन आधार उठाए हɇ। उनका 

तक[  है Ǒक इनमɅ स ेĤ×येक आधार अपने आप मɅ, तथा साथ मɅ इन सभी 

को िमलाकर भी, मह×वपूण[ अिनयिमतता और/या पेटɅट अवधैता के 

बराबर है। उनका तक[  है Ǒक ये अिनयिमतताएं ऐसी Ĥकृित कȧ हɇ Ǒक 

इनमɅ भारत के सǒंवधान के अनुÍछेद 227 के तहत हèत¢ेप Ǒकया जाना 

आवæयक है। 

52.  उÛहɉने तक[  Ǒदया Ǒक सǑंहता के आदेश     िनयम 5 के तहत आवेदन उस 

समय दायर Ǒकया गया था जब अपील अंितम सनुवाई के िलए तय कȧ 

गई थी। उÛहɉने आगे तक[  Ǒदया Ǒक आवेदन èपƴ Ǿप स ेकाय[वाहȣ मɅ 

देरȣ करने के इरादे से दायर Ǒकया गया था। इस Ĥकार, उÛहɉने Ĥèतुत 
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Ǒकया Ǒक आवेदन पर ǒबãकुल भी सनुवाई नहȣं कȧ जानी चाǑहए थी। इस 

Ûयायालय का मत है Ǒक यह आधार, अपने आप मɅ, आ¢ेǒपत आदेशɉ मɅ 

हèत¢ेप का आधार नहȣं हो सकता। मकान मािलक को संǑहता के आदेश 

    िनयम 5 के तहत आवेदन दायर करने का अिधकार है, ǔजसका Ĥयोग 

त×काल मामल ेमɅ Ǒकया गया है। अपीलीय Ûयायालय का यह कत[åय था 

Ǒक वह आवेदन पर ǒवचार करे और उस पर आदेश पाǐरत करे, जो उसने 

आ¢ेǒपत आदेशɉ के Ǿप मɅ Ǒकया है। धोखाधड़ȣ, दभुा[वना या Ûयायालय 

कȧ ĤǑĐया का दǽुपयोग करने के Ǒकसी भी Ĥयास के ǒववरण के बावजूद, 

न तो आवेदन दाǔखल करना और न हȣ आ¢ेǒपत आदेशɉ को पाǐरत 

करना मह×वपणू[ Ǿप स े अिनयिमत या èपƴ Ǿप स े अवधै माना जा 

सकता है। 

53.  इसके बाद उÛहɉने तक[  Ǒदया Ǒक ǔजस तरȣके स ेआवेदन पर ǒवचार Ǒकया 

गया और आ¢ेǒपत आदेश पाǐरत Ǒकए गए, वह èपƴ Ǿप से अवैध है। 

जैसा Ǒक पहले उãलखे ǑटÜपणी कȧ गई है, पहले आ¢ेǒपत आदेश मɅ 

सǑंहता के आदेश     िनयम 5 के तहत आवेदन को धारणीय मानते हुए, 

प¢कारगण को जमा रािश कȧ माğा कȧ गणना करने मɅ Ûयायालय कȧ 

सहायता के िलए उिचत शपथ पğɉ Ʈारा समिथ[त दèतावेज दाǔखल करने 

का िनदȶश Ǒदया गया था। उÛहɉने Ĥèतुत Ǒकया Ǒक आवदेन को धारणीय 

माने जाने के िलए, ǒवचार Ǒकए जाने से पहले उसे पया[Ư सामĒी के साथ 
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दायर Ǒकया जाना चाǑहए तथा शपथ पğ Ʈारा समिथ[त होना चाǑहए। 

उÛहɉने Ĥèतुत Ǒकया Ǒक ऐस े शपथ पğ और दèतावेजɉ के अभाव मɅ, 

अपीलीय Ûयायालय के पास आवेदन को धारणीय मानने या प¢कारगण 

को शपथ पğ और/या दèतावेज दाǔखल करने का िनदȶश देने मɅ अपने 

¢ेğािधकार का Ĥयोग करने का कोई आधार नहȣं था। उÛहɉने Ĥèतुत 

Ǒकया Ǒक शपथपğ और दèतावेजɉ के ǒबना अपीलीय Ûयायालय को पहला 

आ¢ेǒपत आदेश पाǐरत करने का कोई ¢ेğािधकार नहȣं होता। 

 

54.  उÛहɉने आगे Ĥèतुत Ǒकया Ǒक इसके बाद भी, दसूरे आ¢ेǒपत आदेश को 

पाǐरत करने से पहले, कोई ǒवचारण नहȣं Ǒकया गया, और न हȣ पǐरसर 

से ĤाƯ होने वाल ेमूãय के संबंध मɅ प¢कारगण को कोई साêय Ĥèतुत 

करने कȧ अनुमित दȣ गई। उÛहɉने Ĥèतुत Ǒकया Ǒक मकान मािलक ने 

अपने मामले के समथ[न मɅ ǔजन दèतावजेɉ को आधार बनाया - जो उसी 

इमारत मɅ ǔèथत पǐरसर के िलए åयापाǐरक घरानɉ के साथ पÒटे पर थे 

- वे एकतरफा दèतावजे थे जो ǒववाद शǾु होने के बाद तैयार Ǒकए गए 

थे। उÛहɉने तक[  Ǒदया Ǒक दèतावेजɉ मɅ Ǒकरायेदारɉ को Ĥदान कȧ गई 

सǒुवधाओ ंका कोई ǒववरण नहȣं Ǒदया गया है, इसिलए पÒटे के मूãय को 

पǐरसर स े ĤाƯ उिचत Ǒकराए का सकेंतक नहȣं माना जाना चाǑहए। 

उÛहɉने तक[  Ǒदया Ǒक Ǒकसी भी मामल े मɅ Ǒकरायेदार को अनुबधं के 
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प¢कारगण स ेĤितपरȣ¢ा करने का मौका Ǒदया जाना चाǑहए था। अंत, मɅ 

उÛहɉने Ĥèतुत Ǒकया Ǒक Ǒकसी भी मामल ेमɅ सशंोिधत उपयोगकता[ शãुक 

उस तारȣख स े देय होना चाǑहए था, जब दèतावेज और शपथ पğ 

अिभलेख पर लाए गए थे, चंूǑक यह वह Ǒदन था जब उपयोगकता[ शुãक 

को सशंोिधत करने मɅ ǒववकेािधकार के Ĥयोग को उिचत ठहराने के िलए 

सामĒी वाèतव मɅ अिभलेख पर उपलÞध थी। यहां नीचे चचा[ Ǒकए गए 

कारणɉ के आधार पर ये Ĥèतुितयाँ ǒबना गुणागुण के खाǐरज Ǒकए जान े

योÊय हɇ। 

55.  यह नहȣं कहा जा सकता Ǒक अपीलीय Ûयायालय उस समय ¢ेğािधकार 

से बाहर था जब उसने पहला आ¢ेǒपत आदेश पाǐरत Ǒकया था। संǑहता 

के आदेश     िनयम 5 के अंतग[त रोक Ĥदान करते समय शतɏ लगाने का 

Ûयायालय का ¢ेğािधकार साàयापणू[ Ĥकृित का है।81 यह शǒƠ, उस 

साàयापणू[ शǒƠ कȧ एक आवæयक Ĥसंगित है ǔजसका Ĥयोग Ûयायालय 

उस आदेश पर रोक लगाने के िलए करता है ǔजसके ǒवǽƨ अपील कȧ गई 

है। इसका Ĥयोग èवĤेरणा स ेभी Ǒकया जा सकता है, बशतȶ Ǒक इस शǒƠ 

के Ĥयोग को उिचत ठहराने के िलए अिभलेख पर पया[Ư सामĒी उपलÞध 

हो। यह Ûयाियक औिच×य और Ûयाियक अनुशासन का मामला है Ǒक 

Ûयायालय èवĤेरणा स ेशǒƠ का Ĥयोग नहȣं करता है -ǒवशेष Ǿप स ेइस 

तØय पर ǒवचार करते हुए Ǒक अिधकतर मामलɉ मɅ, ऐसी काय[वाहȣ को 
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उिचत ठहराने के िलए अिभलेख पर सामĒी तब तक उपलÞध नहȣं हो 

सकती है जब तक Ǒक कोई प¢ वाèतव मɅ Ûयायालय से अपनी शǒƠयɉ 

का Ĥयोग करने के िलए अनुरोध नहȣं करता है। हालाँǑक, इस ेइस Ĥकार 

नहȣं समझा जा सकता Ǒक अिभलेख पर सामĒी कȧ अनुपǔèथित 

Ûयायालय को संǑहता के आदेश     िनयम 5 के तहत रोक देत ेसमय शतɏ 

लगाने कȧ शǒƠ स ेविंचत करती है। 

56. अपीलीय Ûयायालय को सǑंहता के आदेश     िनयम 5 के तहत आवेदन पर 

ǒवचार करने का अिधकार ĤाƯ होने के कारण, Ĥथम आ¢ेǒपत आदेश 

पाǐरत Ǒकया था, ǔजसमɅ कहा गया था Ǒक यǑद इसके िलए पया[Ư कारण 

दशा[या गया है, तो वह वाèतव मɅ उपयोगकता[ शुãक को संशोिधत करने 

के िलए स¢म है। यह इस तØय को Úयान मɅ रखते हुए था Ǒक मकान 

मािलक Ʈारा सǑंहता के आदेश     िनयम 5 के अंतग[त आवेदन के समथ[न 

मɅ कोई भी दèतावजे ǒबना Ǒकसी शपथ पğ के दायर Ǒकया गया था, 

ǔजसके आधार पर अपीलीय Ûयायालय ने पहला आ¢ेǒपत आदेश पाǐरत 

Ǒकया था, ǔजसमɅ िनदȶश Ǒदया गया था Ǒक आवेदन और दèतावेजɉ के 

समथ[न मɅ शपथ पğ Ĥèतुत Ǒकया जा सकता है। Ĥािधकारȣ मɅ िनǑहत 

शǒƠ के Ĥयोग स ेपाǐरत आदेश, ǔजसमɅ प¢कारɉ को Ĥािधकारȣ को शǒƠ 

का समिुचत Ĥयोग करने मɅ स¢म बनाने के िलए दèतावेज Ĥèतुत करने 

का िनदȶश Ǒदया गया हो, उसे शायद हȣ अवैध या अिभलेख मɅ उपलÞध 
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सामĒी के ǒवपरȣत माना जा सकता है। इसके ǒवपरȣत, अपीलीय 

Ûयायालय ने जमा रािश कȧ माğा के संबंध मɅ जांच मɅ सहायता के िलए 

प¢कारगण को शपथ पğɉ Ʈारा समिथ[त दèतावजे दाǔखल करने का 

िनदȶश देकर सहȣ राèता अपनाया। ऐसा करते हुए,अपीलीय Ûयायालय 

महाराƶ राÏय एवं अÛय बनाम सपुरमÈैस इंटरनेशनल Ĥाइवेट िलिमटेड 

एवं अÛय, 82 मɅ उÍचतम Ûयायालय के आदेश का पालन कर रहा था, 

जहां िनण[य मɅ Ûयायालय को संयम बरतने और कोई अ×यिधक, 

काãपिनक या दंडा×मक रािश िनधा[ǐरत न करने कȧ चेतावनी दȣ गई 

थी।83 

57. इसके अलावा, यह èवीकार नहȣं Ǒकया जा सकता Ǒक दसूरा आ¢ेǒपत 

आदेश इस Ûयायालय के सम¢ Ĥचाǐरत कारणɉ स े èपƴ Ǿप से अवैध 

था। संǑहता के आदेश     िनयम 5 के तहत Ǒकसी आवेदन पर शतɟ के 

अधीन रोक देने के िलए पाǐरत Ǒकए जाने वाले आदेश को एक पैकेज के 

Ǿप मɅ देखा जाना चाǑहए; अपीलाथȸ को यह तक[  देते हुए नहȣं सुना जा 

सकता Ǒक वह आदेश को èवीकार करता है, ÈयɉǑक यह िनçपादन पर 

रोक लगाता है, लǑेकन शतɟ पर आपǒƣ करता है।84 यह शायद हȣ कहा 

जा सकता है Ǒक अपीलीय Ûयायालय को इस Ĥư पर िनण[य करना 

चाǑहए Ǒक Èया रोक को शपथपğɉ और दèतावेजɉ कȧ फोटोकॉपी के 

आधार पर सरसरȣ तौर पर Ǒदया जाना चाǑहए, बǔãक उसे जमा रािश कȧ 
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माğा का पता लगाने के उƧेæय स े ǒवèततृ सनुवाई करनी चाǑहए। 

Ǒकरायेदार का यह तक[  नहȣं था - और न हȣ हो सकता था - Ǒक 

अपीलीय Ûयायालय Ʈारा अपनाई गई ĤǑĐया अभूतपवू[ थी या ǒविध पर 

आधाǐरत नहȣं थी। केवल इसिलए Ǒक अपीलीय Ûयायालय ने प¢ɉ Ʈारा 

दायर शपथ पğɉ और दèतावेजɉ के आधार पर माğा का पता लगाने के 

िलए काय[वाहȣ कȧ है, इस े इतनी बड़ȣ और èपƴ ğुǑट नहȣं माना जा 

सकता Ǒक अनुÍछेद 227 के तहत हèत¢ेप कȧ आवæयकता हो; इस 

Ûयायालय का ǒवचार है Ǒक यह कोई ğुǑट नहȣं है, बǔãक उिचत माग[ 

अपनाया जाना चाǑहए था। 

58.  यह भी Úयान मɅ रखा जाना चाǑहए Ǒक अपीलीय Ûयायालय ने दोनɉ प¢ɉ, 

मकान मािलक और Ǒकरायेदार दोनɉ को शपथ पğɉ Ʈारा समिथ[त 

दèतावेज दाǔखल करने का अवसर Ǒदया था, ताǑक Ûयायालय को त×काल 

मामल ेमɅ तय कȧ जाने वाली रािश का पता लगाने मɅ स¢म बनाया जा 

सके। दसूरे आ¢ेǒपत आदेश मɅ ǒवशषे Ǿप से उãलेख Ǒकया गया है Ǒक 

जबǑक मकान मािलक ने Ǒकराये कȧ दरɅ, उसी भवन मɅ पǐरसर सǑहत 

आसपास के Ǒकरायेदारɉ के ǒववरण और ǒववरण Ĥèतुत Ǒकए हɇ, 

Ǒकरायेदार ने Ǒकरायेदारȣ के ¢ेğ जसैे बुिनयादȣ ǒववरण भी नहȣं Ǒदए हɇ, 

ǔजन पर भरोसा Ǒकया जाना चाǑहए। इसमɅ उãलेख Ǒकया गया है Ǒक 

Ǒकरायेदार अपने मामले के समथ[न मɅ कोई भी दèतावेज Ĥèततु करने मɅ 
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ǒवफल रहा है और साथ हȣ मकान मािलक के मामले का खंडन करने मɅ 

भी ǒवफल रहा है। यह ǑटÜपणी कȧ गई है Ǒक Ǒकरायेदार को यह तक[  देते 

हुए नहȣं सुना जा सकता Ǒक उसी भवन मɅ पǐरसर Ʈारा ĤाƯ Ǒकराए को 

दशा[ने वाले दèतावेजɉ पर ǒवचार नहȣं Ǒकया जाना चाǑहए, ÈयɉǑक उनमɅ 

Ǒकरायेदारɉ को Ĥदान कȧ गई सǒुवधाओं का ǒववरण नहȣं Ǒदया गया है। 

इसमɅ ǑटÜपणी कȧ गई है Ǒक Ûयायालय Ǒकरायेदार कȧ ओर से इसके 

ǒवपरȣत सबूत के अभाव मɅ यह मान सकता है - यƭǒप यह एक खंडनीय 

अनुमान है - Ǒक Ǒकरायेदार को उसी पǐरसर मɅ अÛय Ǒकरायेदारɉ के 

समान सǒुवधाएं Ĥदान कȧ जा रहȣ हɇ। इसमɅ ǑटÜपणी कȧ गई है Ǒक चंूǑक 

Ǒकरायेदार उसी भवन मɅ रहता है, इसिलए यǑद वह अपनी Ǒकरायेदारȣ को 

अÛय Ǒकरायेदारɉ स ेअलग करना चाहता है, तो उस ेअÛय Ǒकरायेदारɉ को 

उपलÞध कराई गई सुǒवधाओ ंके बारे मɅ ǒववरण Ĥदान करना चाǑहए था 

न Ǒक मकान मािलक Ʈारा ǒववरण Ĥèतुत करने मɅ ǒवफलता जैसे 

अèवीकृित के िलए तकनीकȧ आधार उठाना चाǑहए था। 

59.  इस आपǒƣ के संबंध मɅ Ǒक अिभलेख पर Ĥèतुत ǒविभÛन समझौतɉ और 

पÒटɉ मɅ अ×यिधक बढ़ा-चढ़ाकर मूãय दशा[या गया है, अपीलीय Ûयायालय 

ने ǑटÜपणी कȧ Ǒक ये समझौते उन åयापाǐरक घरानɉ के साथ हɇ जो 

पǐरसर स ेअपना-अपना कारोबार चला रहे हɇ। यह ǑटÜपणी कȧ गई Ǒक 

यह अकãपनीय है Ǒक कोई åयावसाियक ĤितƵान केवल मकान मािलक 
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के कहने पर बढ़ȣ हुई Ǒकराया दरɉ के साथ ǒविधवत पजंीकृत समझौता 

िनçपाǑदत कर सकता है। यह इन पǐरǔèथितयɉ मɅ है Ǒक अपीलीय 

Ûयायालय ने दसूरा आ¢ेǒपत आदेश Ǒदया। जहां दोनɉ प¢कारगण को 

िनधा[ǐरत कȧ जाने वाली माğा के सबंंध मɅ अपना मामला रखने के िलए 

समान और पया[Ư अवसर Ǒदया गया हो, और जहां Ûयायालय अिभलेख 

पर उपलÞध सभी सामĒी पर ǒवचार करता है और उसके आधार पर 

Ǒकसी िनçकष[ पर पहंुचता है, वहां इस ेèपƴ Ǿप से अवधै और हèत¢ेप 

योÊय नहȣं माना जा सकता। 

60.  Įी गुƯा ने अंत मɅ तक[  Ǒदया Ǒक पÒटे पर Ǒदए गए पǐरसर के िलए 

उपयोगकता[ शुãक के Ǿप मɅ Ĥित माह 1,60,000/- ǽपये (केवल एक 

लाख साठ हजार ǽपये) जमा कȧ माğा का िनधा[रण पूरȣ तरह स ेदभु[र है। 

उनका तक[  है Ǒक माğा को 25,000/- (पÍचीस हजार ǽपये माğ) स े

बढ़ाकर 1,60,000/- (एक लाख साठ हजार ǽपये माğ) करना पूरȣ तरह 

से अनुिचत है, ǒवशेषकर जब अनुबधंगत Ǒकराया 371.90/- (तीन सौ 

इकहƣर ǽपये और नÞब े पैस े माğ) है। उÛहɉने तक[  Ǒदया Ǒक उÍचतम 

Ûयायालय ने 10 Ǒदसंबर, 2004 के अपने आदेश मɅ, यह देखते हुए भी 

Ǒक िनकटवतȸ पǐरसर को 3,50,000/- ǽपये (केवल तीन लाख पचास 

हजार ǽपये) मɅ Ǒकराये पर Ǒदया गया था, यह ǑटÜपणी कȧ थी Ǒक 

पǐरसर के िलए Ĥित माह 15,000/- ǽपये (केवल पंġह हजार ǽपये) कȧ 
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रािश उिचत उपयोगकता[ शुãक है। उÛहɉने तक[  Ǒदया Ǒक इसके मƧेनजर, 

अपीलीय Ûयायालय Ʈारा उपयोगकता[ शुãक को Ĥित माह 1,60,000/- 

ǽपये (केवल एक लाख साठ हजार ǽपय)े तक बढ़ाना सहȣ नहȣं था। 

 

61.  उÛहɉने आगे तक[  Ǒदया Ǒक यह मानते हुए भी Ǒक इस पǐरसर स ेĤित 

माह 3,20,000/- (केवल तीन लाख बीस हजार ǽपये) से अिधक कȧ 

कमाई हो सकती है, अपीलीय Ûयायालय को अपने सम¢ प¢कारगण के 

मामल े से सबंंिधत तØयɉ और पǐरǔèथितयɉ पर Ûयाियक ǒवचार Ǒकए 

ǒबना, पचास Ĥितशत कȧ दर स ेउपयोगकता[ शãुक èवीकृत नहȣं करना 

चाǑहए था। उनका तक[  है Ǒक जमा रािश कȧ माğा 1,60,000/- ǽपए 

(केवल एक लाख साठ हजार ǽपए) िनधा[ǐरत करने वाल ेआ¢ेǒपत आदेश 

के पǐरणामèवǾप Ǒकरायेदार को गंभीर Ǿप स े नुकसान होगा, ÈयɉǑक 

Ǒकरायेदार के जमा रािश जमा करने मɅ असमथ[ होने और इसके 

पǐरणामèवǾप पǐरसर खोने कȧ संभावना है। उÛहɉने Ĥèतुत Ǒकया Ǒक 

अपीलीय Ûयायालय ने अपने पास मौजदू आकंड़े पर माğा तय करने के 

िलए कोई कारण नहȣं बताया है और लगभग पूरȣ तरह स ेअनुमानɉ और 

कãपना पर आगे बढ़ा है और दसूरे आ¢ेǒपत आदेश को अपाèत कर 

Ǒदया जाना चाǑहए। 
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62.  यह तक[  ऐसा है ǔजसे अनुÍछेद 227 के तहत यािचका मɅ शािमल नहȣं 

Ǒकया जाना चाǑहए, ǒवशेष Ǿप स ेअतंǐरम आदेश के सबंंध मɅ। ये तक[ , 

यǑद èवीकार भी कर िलए जाएं, तो भी इस Ûयायालय कȧ पय[व¢ेी शǒƠ 

के Ĥयोग मɅ सुधार Ǒकए जाने योÊय ¢ेğािधकार कȧ ğुǑट को Ĥकट नहȣं 

करते हɇ; अिधक से अिधक ये तØयɉ कȧ ğुǑटयाँ हɇ। इस Ûयायालय कȧ 

पय[व¢ेी अिधकाǐरता का Ĥयोग माğ तØय या ǒविध कȧ ğुǑटयɉ को 

सुधारने के िलए तब तक नहȣं Ǒकया जाएगा जब तक Ǒक ğुǑट काय[वाहȣ 

के दौरान èपƴ Ǿप स ेĤकट न हो, जैस ेǑक जब वह èपƴ अ£ानता या 

ǒविध के Ĥावधानɉ कȧ पूण[ अवहेलना पर आधाǐरत हो, और उसके कारण 

गंभीर अÛयाय या Ûयाय कȧ घोर ǒवफलता हुई हो।85 

63.  अपीलीय Ûयायालय ने प¢कारगण Ʈारा उपलÞध कराई गई सामĒी और 

इस तØय पर ǒवचार Ǒकया है Ǒक समान पǐरसरɉ के िलए Ĥित माह Ĥित 

वग[ फुट 270/- ǽपये (केवल दो सौ सƣर ǽपये) स ेलेकर 420/- ǽपये 

(केवल चार सौ बीस ǽपये) कȧ दर से Ǒकराया िमल रहा है और उपलÞध 

कराई गई सुǒवधाओं के कारण िभÛनता कȧ संभावना को Úयान मɅ रखते 

हुए, इस िनçकष[ पर पहंुचा है Ǒक पÒटे पर Ǒदया गया पǐरसर Ĥित माह 

Ĥित वग[ फुट कम से कम 270/- ǽपये (केवल दो सौ सƣर ǽपये) 

अǔज[त करने मɅ स¢म होगा। यह ǑटÜपणी कȧ गई Ǒक चंूǑक इस तक[  के 

समथ[न मɅ कोई सामĒी अिभलेख मɅ नहȣं रखी गई Ǒक पÒटे पर Ǒदए गए 
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पǐरसर का Ǒहèसा बनने वाले दो गैराजɉ से Ĥित माह 1,00,000/- 

(केवल एक लाख ǽपये) कȧ आय हो सकती है, इसिलए यह माना जा 

सकता है Ǒक उनकȧ लोकेशन और सगुàयता को देखते हुए उÛहɅ Ĥित माह 

25,000/- (केवल पÍचीस हजार ǽपय)े कȧ आय होगी। 

 

64.  इस आधार पर, और यह देखते हुए Ǒक मकान मािलक ने वाèतǒवक 

मãूय के केवल पचास Ĥितशत के िलए Ĥाथ[ना कȧ थी ǔजसे पǐरसर ĤाƯ 

करने मɅ स¢म होगा, अपीलीय Ûयायालय ने जमा कȧ रािश को संशोिधत 

कर 1,60,000/- ǽपये (केवल एक लाख साठ हजार ǽपय)े Ĥितमाह कर 

Ǒदया था। इस Ĥकार यह èपƴ है Ǒक अपीलीय Ûयायालय ने अपने 

िनçकष[ पर पहंुचने के िलए अिभलेख पर उपलÞध सभी सामिĒयɉ और 

मƧेु से संबिंधत तØयɉ और पǐरǔèथितयɉ पर उिचत ǒवचार Ǒकया है, जसैा 

Ǒक दसूरे आ¢ेǒपत आदेश मɅ पाया गया है। Ǒकरायेदार, वèतुतः, यह 

Ĥाथ[ना कर रहा है Ǒक यह Ûयायालय अपने िनçकष[ पर पहंुचने के िलए 

सामĒी पर पनुǒव[चार करे; इस Ûयायालय को ऐसा करने का कोई 

औिच×य नहȣं Ǒदखता। 
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65.  यह Ûयायालय, अपने पय[व¢ेी ¢ेğािधकार का Ĥयोग करते हुए, èवयं को 

अपील Ûयायालय मɅ पǐरवित[त नहȣं करेगा और साêयɉ के पनुǒव[वेचन या 

मãूयांकन मɅ अथवा िनçकष[ िनकालने मɅ ğुǑटयɉ को सुधारने मɅ अथवा 

माğ औपचाǐरक या तकनीकȧ Ĥकृित कȧ ğुǑटयɉ को सधुारने मɅ सलंÊन 

नहȣं होगा।86 अपीलीय Ûयायालय Ʈारा जमा कȧ माğा को उƠ आंकड़े पर 

िनधा[ǐरत करने का Ǻǒƴकोण एक उिचत Ǿप से सभंव Ǻǒƴकोण है; इस े

पेटɅट ğुǑट नहȣं माना जा सकता ǔजसके तहत हèत¢ेप Ǒकया जा सके।87 

66. उपरोƠ पǐरǔèथितयɉ मɅ, यािचका को गुणागुण रǑहत मानत े हुए खाǐरज 

Ǒकया जाता है। प¢कारगण को अपना शुãक èवयं वहन करना होगा। 

 

नजमी वज़ीरȣ 

 
           (Ûयायाधीश) 

07 मई, 2014 
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(Translation has been done through AI Tool: SUVAS) 

अèवीकरण : देशी भाषा मɅ िनण[य का अनुवाद मुकÙƬेबाज़ के सीिमत Ĥयोग हेतु Ǒकया 

गया है ताǑक वो अपनी भाषा मɅ इसे समझ सकɅ  एव ंयह Ǒकसी अÛय Ĥयोजन हेतु Ĥयोग 

नहȣं Ǒकया जाएगा| समèत काया[लयी एव ं åयावहाǐरक Ĥयोजनɉ हेतु िनण[य का अंĒेज़ी 

èवǾप हȣ अिभĤमाǔणत माना जाएगा और काया[Ûवयन तथा लागू Ǒकए जाने हेतु उसे हȣ 

वरȣयता दȣ जाएगी। 

 


