
77 

 

एच. एस. बरार से पहले, के. एस. कुमारन और जीवतंतर कुमार, जे. जे. 

LT COL डॉ. पी. सी. वमाान (आर. ई. टी. ओ.)-याचचकाकताा 

बनाम 

मोचहंदर चसंह और अन्य-उत्तरदाता 

सी. आर. नही।ं 79 में से 2470  

11चसतंबर, 1997 

पूवी पंजाब शहरी चकराया प्रचतबंध अचधचनयम, 1949—एस. 13- मकान माचलक की 

अनुमचत से उप-चकरायेदार को शाचमल चकया गया-बेदखली का दावा-भुगतान न करना सी; चकराया 

और उपचकरायेदार को बेदखली के आधार के रूप में चलया गया - चबब-चकरायेदार को पाटी के 

रूप में शाचमल चकया गया - उप-चकरायेदार के खखलाफ चकराए के चलए कोई दावा नही ंचकया गया 

- चकरायेदार को चकराए के बकाया में पाया गया - क्या एक उप-चकरायेदार को बेदखल करने का 

आदेश चदया जा सकता है - अचधचनधााररत-नही ं

अचधचनधााररत, "जब धारा 13(2)(1) के तहत ककराए की कोई माांग उप-ककरायेदार 

के खिलाफ नही ां की जाती है और धारा 13 के तहत ककराए की माांग के कलए कोई आवेदन 

कनयांत्रक के समक्ष कवशेष रूप से उप-ककरायेदार के खिलाफ नही ां ककया जाता है, तो उप-

ककरायेदार ककराए का भुगतान न करने पर बेदिल करने के कलए उत्तरदायी नही ां है। 

जाकहर है, जब उप-ककरायेदार (याकिकाकताा) से ककराए की कोई माांग नही ां की गई है, तो 

ककराए का भुगतान न करने पर उसे बेदिल करना कनकित रूप से एक गांभीर पूवााग्रह 

का कारण बना है। : 'उसे कनयांत्रक के रूप में सुनवाई का अवसर नही ां कदया गया है जैसा 

कक अकधकनयम की धारा 13 के तहत कवशेष रूप से प्रदान ककया गया है और कवशेष रूप 

से तब जब मकान माकलक उप-ककरायेदार से ककराए का दावा करने और माांगने में कवफल 

रहे हैं कजसने िुद को होने का अनुरोध ककया था जमी ांदारो ां के अधीन एक ककरायेदार। 

(पैरा 29) 

'.एम. सूरी, वररष्ठ अचधवक्ता 

याचचकाकताा की ओर से अचधवक्ता दीपक सूरी ने कहा,  

एल. चसब्बल, वररष्ठ अचधवक्ता 

प्रचतवादी की ओर से अचधवक्ता अरुण बख्शी।  

न्याय 

हरफीतल चसंह बरार, जे. 

•1) यह पुनरीक्षण याचचका गुण-दोष पर अंचतम चनणाय के चलए हमारे समक्ष रखी गई है। 

(2) पूवी पंजाब शहरी चकराया प्रचतबंध अचधचनयम, 1949 (चजसे इसके बाद 'अचधचनयम' 

कहा जाता है) की खंड 13 के तहत एक याचचका दायर की गई थी।
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एस. सी. ओ. नां. 17, सेक्टर 17-ई, िांडीगढ़ की पहली मांकजल के 3/8वें कहसे्स से उप-

ककरायेदार लेखिनेंट कनाल पी. सी. वमान और साांता कसांह ककरायेदार को बाहर कनकालने के 

कलए मकान माकलक मोहलांदर कसांह और कुलवांत कसांह।याकिका में आरोप लगाया गया है कक 

उक्त पररसर को मकान माकलकोां ने साांता कसांह को 300 रुपये के माकसक ककराए पर कदया 

था। ।मूल रूप से ककरायेदारी 11 महीने के कलए थी।साांता कसांह ने उक्त कहसे्स का कनमााण 

करने के बाद उक्त कहसे्स को लेखिनेंट कनाल पी. सी. वमान को स ांप कदया था, जो ककरायेदारी 

के कनयमो ां और शतों के खिलाफ था।साांता कसांह ने उक्त पररसर में कमरो ां का कनमााण करके 

पररसर के मूल्य और उपयोकगता को भ कतक रूप से बाकधत कर कदया था।साांता कसांह 1 अपै्रल, 

1974 से 31 मई, 1976 तक की अवकध के कलए ककराए अवकशष्ट में थे, यानी 26 महीनो ां के 

कलए जो रु 7, 800 ककरायेदारी को समाप्त करने का नोकटस कदया गया था।कनष्कासन का 

दावा कनम्नकलखित आधारो ां पर ककया गया था ' 

(3) सबसे पहले, कक ककरायेदार साांता कसांह ने पटे्ट के कनयमो ां और शतों के खिलाफ 

मकान माकलकोां की सहमकत के कबना पी. सी. वमान को कववाद में इमारत के कहसे्स को स ांप 

कदया था; 

(4) दूसरा, कमरो ां का कनमााण करके साांता कसांह ने उक्त पररसर के मूल्य और 

उपयोकगता को भ कतक रूप से बाकधत कर कदया था; और 

(5) तीसरा, ककरायेदार साांता कसांह ने ककराए के रूप में एक लाि रुपये का भुगतान 

नही ां ककया था। 26 महीनो ां के कलए 7,800 यानी 1 अपै्रल, 1974 से 31 मई, 1976 तक। 

(6) ककरायेदार साांता कसांह ने याकिका का कवरोध ककया।उन्ोांने मकान माकलक और 

ककरायेदार के ररशे्त को स्वीकार ककया और िुद को मकान माकलक का वैधाकनक ककरायेदार 

होने का दावा ककया।उन्ोांने आगे स्वीकार ककया कक उन्ोांने पररसर को पी. सी. वमान को स ांपा 

था, लेककन साथ ही कहा कक यह मकान माकलकोां की सहमकत से पी. सी. वमान को स ांपा गया 

था और इस प्रकार, यह आधार मकान माकलकोां के कलए उन्ें बाहर कनकालने के कलए उपलब्ध 

नही ां था।इसके बाद उन्ोांने इस कलखित बयान में कहा कक उन्ोांने मकान माकलकोां को ककराया 

कदया था और उनका बकाया नही ां था।उन्ोांने दूसरे आधार से इनकार ककया कक उन्ोांने पररसर 

के मूल्य और उपयोकगता को भ कतक रूप से बाकधत ककया था। 

(7) उप-ककरायेदार पी. सी. वमान ने एक अलग कलखित बयान दायर ककया।उन्ोांने 

इसमें दलील दी कक मकान माकलकोां ने ककरायेदार साांता कसांह, जो उनके घरेलू न कर थे, के 

साथ कमलीभगत में बाहर कनकालने के कलए आवेदन दायर ककया था।वास्तव में, मकान माकलक 

ने साांता कसांह द्वारा उसे कविाराधीन पररसर ककराए पर दे कदया था, लेककन जब इस पर आपकत्त 

जताई गई, तो उसे बताया गया कक कुछ कर दाकयत्व के कारण ऐसा ककया गया था।इसके 

बावजूद उन्ोांने साांता कसांह को अकधकृत करने वाले माकलकोां के हस्ताक्षर और अनुमकत प्राप्त 

की। 

(8) सांता कसांह द्वारा उसे पररसर ककराये पर देने के मामले में. कफर उसने दलील दी 

कक वह ककरायेदार सांता कसांह को कनयकमत रूप से ककराया दे रहा है, कजसने दो साल पहले 
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ककराया लेने से इनकार कर कदया था। उन्ोांने अपने कलखित बयान में दोहराया कक सांता कसांह 

ने व्यावहाररक रूप से जमी ांदारो ां के दावे को स्वीकार कर कलया और जानबूझकर सुनवाई की 

पहली तारीि को बकाया ककराए का कोई टेंडर नही ां कदया। इसके बाद उन्ोांने दलील दी कक 

पहली मांकजल का ककराया मूल्य 2000 रुपये बताया गया था। अपराह्न लेककन इसे 200 रुपये 

के कलए छोड़ कदया गया था। केवल और यह कानून को दरककनार करने के कलए ककया गया था 

और इस आधार पर याकिका िाररज की जा सकती थी। मकान माकलक का असली इरादा 

ककराया बढ़ाना था. उन्ोांने दलील दी कक पररसर को ककराए पर देते समय यह दशााया गया था 

कक कुलवांत क र इमारत की माकलक थी ां और कववाद में इमारत की पहली मांकजल का 3/8 वाां 

कहस्सा सांता कसांह को कदया गया था। उन्ोांने आगे दलील दी कक पाकटायो ां के बीि सहमकत के 

अनुसार सांता कसांह को बकाया ककराया पहले ही िुका कदया गया था। जवाब देने वाले प्रकतवादी 

ने कभी भी ककराया देने से इनकार नही ां ककया और अनुबांध के तहत वह अब भी सांता कसांह को 

भुगतान करने के कलए तैयार था कलखित बयानो ां की प्रकतकृकत मकान माकलकोां द्वारा दायर की 

गई थी कजसमें लगाए गए आरोपो ां का िांडन ककया गया था। 

(9) ककराया कनयांत्रक द्वारा कनम्नकलखित मुदे्द तैयार ककए गए थेेः— 

“1. क्या प्रकतवादी सांख्या 1 ने बेदिल ककए गए पररसर के कहसे्स को, प्रकतवादी 

सांख्या 2 के साथ, आवेदक की कलखित अनुमकत के कबना, जैसा कक बेदिली 

के कलए आवेदन में अनुरोध ककया गया है, िाली कर कदया है? 

2. क्या प्रकतवादी. ध्वस्त पररसर के मूल्य और उपयोकगता को भ कतक रूप से 

प्रभाकवत ककया है? 

3. क्या ककरायेदारी को एक वैध सूिना द्वारा समाप्त कर कदया गया था?यकद नही ां, 

तो इसका प्रभाव क्या होगा? 

4. क्या प्रकतवादी ने ककराए अवकशष्ट का भुगतान ककया है जैसा कक दायर ककए गए 

जवाबो ां में दावा ककया गया है? 

4-उ. क्या याकिकाकताा ने प्रकतवादी सांख्या 2 के साथ कमलीभगत से याकिका दायर 

की है, यकद ऐसा है, तो इसका प्रभाव क्या है? 

5. राहत "। 

(10) मुद्दा सांख्या 1 के तहत, ककराया कनयांत्रक द्वारा यह अकभकनधााररत ककया गया था 

कक ककरायेदार साांता कसांह ने जमी ांदारो ां की कलखित अनुमकत से ध्वस्त पररसर का कहस्सा पी. 

सी. वमान को स ांप कदया था, कजसकी अकधकनयम के तहत अनुमकत दी गई थी। यह आगे माना 

गया कक सब-लेकटांग ने ककया इसकलए, आवेदन पर कोई प्रभाव नही ां पड़ता है। 

(11) मुद्दा सांख्या 2, ककराया कनयांत्रक के समक्ष नही ां दबाया गया था और इस प्रकार, 

यह मानते हुए मकान माकलकोां के खिलाफ कनणाय कलया गया था कक साांता कसांह ने ध्वस्त पररसर 

के मूल्य और उपयोकगता को प्रभाकवत नही ां ककया था। 

(12) कफर से मुद्दा सांख्या 3 को ककराया कनयांत्रक के समक्ष अप्रकाकशत था, कजसने यह 

मानते हुए मकान माकलकोां के पक्ष में कनणाय कलया कक ककरायेदारी को एक वैध नोकटस देकर 
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समाप्त कर कदया गया था। 

(13) मुद्दा सांख्या 4 के तहत, यह अकभकनधााररत ककया गया था कक ककराए अवकशष्ट 

का भुगतान न करने के कारण प्रकतवादी पररसर से बाहर कनकलने के कलए उत्तरदायी थे। 

(14) मुद्दा सांख्या 4-ए के तहत, यह अकभकनधााररत ककया गया था कक हालाांकक 

कमलीभगत का कोई प्रत्यक्ष प्रमाण नही ां था, भले ही यह माना गया हो कक ककराए अवकशष्ट का 

भुगतान न करने के आधार पर बाहर कनकालने का आदेश कदया जाना था।नतीजन, ककराया 

कनयांत्रक ने मकान माकलक की याकिका स्वीकार करने के बाद प्रकतवादी सांख्या 2 को ध्वस्त 

पररसर से बाहर कनकालने का आदेश कदया। 

(15) ककराया कनयांत्रक के आदेश के खिलाफ अपील की गई थी।अपीलीय न्यायालय 

ने मुद्दा सांख्या 1 पर ककराया कनयांत्रक के कनष्कषा की पुकष्ट करते हुए कहा कक साांता कसांह 

जमी ांदारो ां के ककरायेदार थे और उन्ोांने जमी ांदारो ां की कलखित अनुमकत से ध्वस्त पररसर का 

कहस्सा पी. सी. वमान को स ांप कदया था। 

(16) अपीलीय न्यायालय द्वारा मुद्दा सांख्या 4 पर ककराया कनयांत्रक के कनष्कषा की भी 

पुकष्ट की गई थी। 

(17) अपीलीय न्यायालय द्वारा मुद्दा सांख्या 4-ए पर ककराया कनयांत्रक के कनष्कषा की 

भी पुकष्ट की गई थी।नतीजतन, अपील िाररज कर दी गई।ककराया कनयांत्रक द्वारा पाररत 

कनष्कासन के आदेश को इस हद तक सांशोकधत ककया गया था कक ककरायेदार साांता कसांह को 

पररसर िाली करने और उसे मकान माकलकोां को देने का कनदेश कदया गया था।पी. सी. वमान, 

जो वास्तव में साांता कसांह के उप-ककरायेदार के रूप में इसके कबे्ज में थे, को आदेश के कनष्पादन 

में बाहर कनकालने का आदेश कदया गया था, और उन्ें पररसर िाली करने के कलए दो महीने 

का समय कदया गया था। 

(18) ककराया कनयांत्रक और अपीलीय प्राकधकारी के इन आदेशोां के खिलाफ उच्च 

न्यायालय के समक्ष एक सांशोधन को प्राथकमकता दी गई थी। 

(19) इस न्यायालय के कवद्वान एकल न्यायाधीश ने पाकटायो ां के वकील सुना और 

अकधकाररयो ां अथाात् मेससा को सूिना  करने के बाद।  

टर ोजन एां ड कां पनी वी.आर. एम. एन. एन. नागप्पा िेकट्टयार, (1), साधु कसांह एस. जीवन कसांह 

बनाम शमशेर कसांह जोश और अन्य (2), ककरपाल कसांह बनाम ककशन कसांह (3) और आत्मा 

राम बनाम श्याम सुांदर और एक अन्य (4), याकिकाकताा और अकधकाररयो ां के वकील द्वारा 

सांदकभात किरांजी लाई और अन्य बनाम हीरा लाई (5), पांजाब राजस्थान माल वाहक और अन्य 

बनाम ओांकारमल और एक अन्य (6) और जोकगांदर कसांह बनाम सरूप कसांह प्रकतवादी के वकील 

द्वारा सांदकभात एक अन्य (7) ने देिा कक तब एक सवाल उठता है कक क्या मकान माकलक केवल 

ककरायेदार-इन-िीफ या ककरायेदार से ककराए का दावा कर सकता है।दोनो ां पक्षो ां द्वारा उद्धृत 

अकधकाररयो ां की सामग्री पर ध्यान देने के बाद, कवद्वान न्यायाधीश ने कहा कक पाकटायो ां के वकील 

द्वारा कनकदाष्ट मामलो ां में कविारो ां में कुछ कभन्नता कदिाई देती है और इस प्रकार, यह उकित होगा 

यकद इस पुनरीक्षण याकिका का कनणाय एक िण्ड पीठ द्वारा ककया जाए।बाद के िरण में, मामले 
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को माननीय के आदेश से भेजा गया था।मुख्य न्यायाधीश, कनणाय के कलए एक पूणा पीठ के 

समक्ष।  

(20) इस तरह पुनरीक्षण याकिका कनणाय के कलए हमारे सामने आई है। 

(21) वतामान मामले में कजस प्रश्न का कनधाारण करने की आवश्यकता है, वह यह है 

कक क्या एक उप-ककरायेदार को ककराए अवकशष्ट का भुगतान न करने के कलए कनष्काकसत करने 

का आदेश कदया जा सकता है, जब वह िुद को मकान माकलक के तहत एक प्रत्यक्ष ककरायेदार 

होने का दावा करता है।(यद्यकप न्यायालय द्वारा उप-ककरायेदार के रूप में अकभकनधााररत ककया 

गया है जो मकान माकलक की अनुमकत से ककरायेदार से एक उप-वादी है) जब मकान माकलक 

ने उस आधार पर उसे बाहर कनकालने की माांग नही ां की है; और इस बारे में कक क्या उप-

ककरायेदार मकान माकलकोां द्वारा ककराए का भुगतान न करने के एक कनकित आरोप की 

अनुपखस्थकत में में अकधकनयम की िांड 13 (2) (i) के सांदभा में ककराए का भुगतान करने या 

कनकवदा देने के कलए बाध्य है। 

(22) अकधकनयम की िांड 13 (2) ककरायेदार के कबे्ज वाली इमारत के मकान माकलक 

को ककराए के कनयांत्रक को उस सांबांध में कनदेश देने के कलए आवेदन करने पर उसे बेदिल 

करने की माांग करने में सक्षम बनाती है।यकद कनयांत्रक सांतुष्ट है कक ककरायेदार ने उल्लांघन ककया 

है और कनष्कासन याकिका में कलए गए ककसी भी आधार को पूरा नही ां ककया है, तो वह आदेश 

दे सकता है कक - 

1. आकाशवाणी 1953 एस. सी. 235 

2. आकाशवाणी 1965 पी. बी. 457 

3. 1980(1) आरएलआर 20 

4. 1980(1) आरएलआर 230 

5. 1964 आरएलआर 292 

6. 1977(1) पीएलआर 195 

7. 1977(2) आर. सी. आर. 305 

मकान माकलक को इमारत के कबे्ज में रिने के कलए ककरायेदार। 

(23) अकधकनयम की िांड 13 को कनम्नानुसार सांशोकधत ककया गया हैेः— 

13. ककरायेदारो ां की बेदिली-(1) ककसी भवन या ककराए की भूकम के कबे्ज वाले 

ककरायेदार को इस अकधकनयम के प्रारांभ से पहले या बाद में या अन्यथा और 

ककरायेदारी की समाखप्त से पहले या बाद में पाररत कडक्री के कनष्पादन में, इस 

िांड के प्रावधानो ां के अनुसार या पांजाब शहरी ककराया प्रकतबांध अकधकनयम, 

1947 की िांड 13 के तहत ककए गए आदेश के अनुसरण में, जैसा कक बाद 

में सांशोकधत ककया गया है, वहाां से बेदिल नही ां ककया जाएगा। 

(2) एक मकान माकलक जो अपने ककरायेदार को बेदिल करना िाहता है, 

उस ओर से कनदेश के कलए कनयांत्रक के पास आवेदन करेगा।यकद 

कनयांत्रक, ककरायेदार को आवेदक के खिलाफ कारण कदिाने का उकित 

अवसर देने के बाद सांतुष्ट हो जाता है - 

(I) कक ककरायेदार ने अपने मकान माकलक के साथ ककरायेदारी के 
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समझ ते में कनधााररत समय की समाखप्त के पांद्रह कदनो ां के बाद या 

ऐसे ककसी समझ ते की अनुपखस्थकत में में, अगले महीने के अांकतम 

कदन तक, कजसके कलए ककराया देय है, भवन या ककराए पर ली 

गई भूकम के सांबांध में अपने द्वारा देय ककराए का भुगतान या 

कनकवदा नही ां दी है; बशते कक यकद ककरायेदार उकित सेवा के बाद 

बाहर कनकालने के कलए आवेदन की पहली सुनवाई पर कनयांत्रक 

द्वारा कनधााररत आवेदन की लागत के साथ अवकशष्ट का भुगतान 

या कनकवदा करता है, तो यह समझा जाएगा कक ककरायेदार ने 

उपरोक्त समय के भीतर कवकधवत भुगतान या ककराया कदया है। 

(II) कक इस अकधकनयम के प्रारांभ के बाद ककरायेदार के पास मकान 

माकलक की कलखित सहमकत के कबना हैेः— 

(a) पट्टा के तहत अपने अकधकार का हस्ताांतरण या पूरे भवन 

या ककराए की भूकम या उसके ककसी भी कहसे्स को उप-पट्टा 

देना; या 

(b) भवन या ककराए की भूकम का उपयोग उस उदे्दश्य के अलावा 

ककसी अन्य उदे्दश्य के कलए ककया गया कजसके कलए इसे पटे्ट 

पर कदया गया था; या
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(III) चक चकरायेदार ने ऐसे काया चकए हैं चजनसे भवन या चकराए की 

भूचम के मूल्य या उपयोचगता में भौचतक रूप से हाचन होने की 

संभावना है, या 

((iv) 

एम. 

चनयंत्रक चकरायेदार को मकान माचलक को भवन या चकराए की भूचम के कबे्ज 

में रखने का चनदेश देते हुए आदेश दे सकता है और यचद चनयंत्रक इतना 

संतुष्ट नही ंहै तो वह आवेदन को खाररज करने का आदेश देगााः 

बशते चक चनयंत्रक चकरायेदार को मकान माचलक को भवन या चकराए की भूचम के 

कबे्ज में रखने के चलए एक उचचत समय दे सकता है और ऐसा समय बढा सकता 

है ताचक कुल चमलाकर तीन महीने से अचधक न हो।” 

(24) याचचकाकताा के चवद्वान अचधवक्ता ने तका  चदया है चक याचचकाकताा को चवचाराधीन 

पररसर से बाहर चनकालने के चलए उत्तरदायी नही ंहै क्योचंक मकान माचलक-प्रत्यचथायो ंने चकराया 

चनयंत्रक के समक्ष अपने चनष्कासन आवेदन में उसे अपने चकरायेदार के रूप में मान्यता नही ंदी 

थी।याचचका में चनष्कासन के चलए आधार यह था चक सांता चसंह प्रचतवादी ने ध्वस्त पररसर के 

चहसे्स को याचचकाकताा को उनकी चलखखत अनुमचत के चबना उप-पट्टा चदया था; प्रचतवादी सांता 

चसंह ने ध्वस्त पररसर के मूल्य और उपयोचगता को भौचतक रूप से बाचधत चकया था और सांता 

चसंह प्रचतवादी ने 26 महीने के चलए चकराए अवचशष्ट का भुगतान नही ंचकया था। 7, 800 और 

याचचकाकताा ने खुद को मकान माचलक के तहत प्रत्यक्ष चकरायेदार होने का दावा चकया और 

मकान माचलको ंने न तो उस आधार पर और न ही चकसी अन्य आधार पर उसे बाहर चनकालने 

की मांग की।याचचकाकताा चवद्वान अचधवक्ता ने आगे तका  चदया है चक याचचकाकताा को इस आधार 

पर बाहर नही ं चनकाला जा सकता है चक उसने अपने चलखखत बयान में स्वीकार चकया था चक 

याचचकाकताा को जमीदंारो ंकी अनुमचत से ध्वस्त पररसर में चकरायेदार के रूप में शाचमल चकया 

गया था।अपनी दलीलो ं को साचबत आदेश के चलए चवद्वान अचधवक्ता ने सुखदेव राज बनाम 

रुखिणी देवी और अन्य (8), ओम प्रकाश और अन्य बनाम राम कुमार और अन्य (9), मेससा 

टर ोजन एंड कंपनी बनाम पर भरोसा चकया है।R.M.N.N. नागप्पा चेचट्टयार (10), और चशवधारी 

पाई 
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और अन्य बनाम सुरा) प्रसाद कसांह और अन्य (11)।  

(25) दूसरी ओर, मकान माकलकोां-प्रकतवादी के कवद्वान अकधवक्ता ने प्रसु्तत ककया है 

कक जब साांता कसांह ककरायेदार को मकान माकलकोां को ककराए का भुगतान न करने के आधार 

पर कनष्काकसत कर कदया गया है, तो याकिकाकताा को कनिली अदालतो ां द्वारा मकान माकलकोां 

के उप-ककरायेदार के रूप में भी रिा जाना िाकहए।उन्ोांने तब तका  कदया चक याचचकाकताा को 

भी बाहर कनकाला जा सकता है क्योांकक उन्ोांने अपने चलखखत बयान में स्वीकार ककया है कक 

प्रकतवादी साांता कसांह चकरायेदार ने उन्ें मकान माकलकोां की सहमकत से उप-ककरायेदार के रूप 

में शाकमल ककया था।उन्ोांने जोकगांदर कसांह बनाम सरूप कसांह और एक अन्य (12) और फमा 

श्रीकनवास राम कुमार बनाम महाबीर प्रसाद और अन्य (13) का हवाला कदया है।  

(26) पक्षो ां के कवद्वान अकधवक्ता को सुनने के बाद, हमारा कविार है कक ककराया 

कनयांत्रक के साथ-साथ अपीलीय प्राकधकरण ने याकिकाकताा को ध्वस्त पररसर से बाहर कनकालने 

का आदेश देने में गलती की है। 

(27) अकधकनयम के अकधकनयमन का उदे्दश्य और उदे्दश्य शहरी के्षत्रो ां के भीतर खस्थत 

कुछ पररसरो ां के ककराए में वृखि को प्रकतबांकधत करने और ककरायेदारो ां को उनके मकान माकलकोां 

द्वारा उन्ें बेदिल करने के दुभाावनापूणा प्रयासो ां से बिाने की आवश्यकता है।यह सामाकजक 

कानून का एक कहस्सा है कजसे ककरायेदार को तुच्छ, अपयााप्त और कवशुि रूप से तकनीकी 

आधारो ां पर मकान माकलकोां द्वारा बेदिल ककए जाने से बिाने के कलए बनाया गया है।लाभकारी 

प्रावधानो ां वाले अकधकनयम का सख्त कनमााण ककया जाना िाकहए ताकक अकधकनयम द्वारा प्रदान 

ककया जाने वाला लाभ उन व्यखक्तयोां के कलए पूरी तरह से उपलब्ध हो कजनके लाभ के कलए 

अकधकनयम बनाया गया है।!  

(28) अकधकनयम की िांड 13 में प्रावधान है कक एक ककरायेदार को अकधकनयम की 

िांड 13 की उप-िांड 2 के उप-िांड (i) से (v) में कनकदाष्ट ककसी भी आधार पर बेदिल ककया 

जा सकता है। िांड 13 की िांड 2 के तहत यह कवशेष रूप से प्रदान ककया गया है कक एक 

मकान माकलक जो अपने ककरायेदार को बेदिल करना िाहता है, वह उस ओर से कनदेश के 

कलए ककराया कनयांत्रक को आवेदन करेगा और कनयांत्रक ककरायेदार को आवेदक के खिलाफ 

कारण कदिाने का उकित अवसर देने के कलए बाध्य है।ककरायेदार द्वारा कारण बताए जाने के 

बाद यकद कनयांत्रक इस बात से सांतुष्ट है कक ककरायेदार ने अकधकनयम की िांड 13 की िांड 2 के 

िांड (i) से (v) के प्रावधानो ां में से ककसी एक (ककसी भी शता में बांधे) का उल्लांघन ककया है, तो 

वह ककरायेदार को मकान माकलक को कनयुक्त करने का कनदेश देने वाला आदेश दे सकता है।
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भवन का कब्जा और यकद कनयांत्रक इतना सांतुष्ट नही ां है तो वह आवेदन को अस्वीकार करने का 

आदेश देगा।इस प्रकार, िांड 13 के तहत कवशेष रूप से यह प्रावधान ककया गया है कक ककसी 

ककरायेदार को बेदिल करने से पहले मकान माकलक उस ओर से कनदेश के कलए ककराया 

कनयांत्रक के पास आवेदन करेगा और कनयांत्रक ककरायेदार को आवेदक यानी मकान माकलक के 

खिलाफ कारण कदिाने का उकित अवसर देगा।अकधकनयम की िांड 2 (i) की पररभाषा के 

अनुसार ककरायेदार में एक उप-ककरायेदार शाकमल है।इस प्रकार, एक उप-ककरायेदार को 

अकधकनयम के तहत वही सुरक्षा कमलती है जो ककरायेदार को प्रदान की गई है और इसी तरह 

एक मकान माकलक जो एक उप-ककरायेदार को बेदिल करना िाहता है, उसे भी उस ओर से 

कनदेश के कलए िांड 13 के तहत ककराया कनयांत्रक को आवेदन करना होगा और उसे उप-

ककरायेदार के खिलाफ अकधकनयम के तहत प्रदान ककए गए ककसी भी आधार को लेना होगा 

और उप-ककरायेदार भी आवेदक-मकान माकलक के खिलाफ कनयांत्रक को कारण कदिाने के 

उकित अवसर का हकदार है। 

(29) इस मामले के अकभलेि और कनष्कासन आवेदन से ही यह स्पष्ट रूप से पता 

िलता है कक मकान माकलक-प्रत्यकथायो ां ने उप-ककरायेदार, जो हमारे समक्ष याकिकाकताा है, के 

खिलाफ िांड 13 (2) (i) के तहत प्रदान ककए गए ककराए का भुगतान न करने के आधार से 

बहुत कम, कनष्कासन के कलए ककसी भी आधार को नही ां कलया है।जब उप-ककरायेदार के 

खिलाफ िांड I3 (2J (i) के तहत ककराए की कोई माांग नही ां की जाती है और िांड 13 (2) (i) 

के तहत ककराए की माांग के कलए कनयांत्रक के समक्ष कवशेष रूप से उप-ककरायेदार के खिलाफ 

कोई आवेदन नही ां ककया जाता है, तो उप-ककरायेदार ककराए का भुगतान न करने के कलए बाहर 

कनकालने के कलए उत्तरदायी नही ां है।जाकहर है, जब उप-ककरायेदार (याकिकाकताा) से ककराए 

की कोई माांग नही ां की गई है, तो ककराए का भुगतान न करने के कलए उसे बाहर कनकालना 

कनकित रूप से उसके कलए एक गांभीर पूवााग्रह पैदा करता है क्योांकक उसे कनयांत्रक द्वारा सुनवाई 

का अवसर नही ां कदया गया है जैसा कक अकधकनयम की िांड 13 के तहत कवशेष रूप से प्रदान 

ककया गया है और कवशेष रूप से जब मकान माकलक उप-ककरायेदार से ककराए का दावा करने 

और माांग करने में कवफल रहे हैं, कजसने िुद को मकान माकलकोां के तहत एक प्रत्यक्ष ककरायेदार 

होने का अनुरोध ककया था। 

(30) आइए हम मामले को एक अन्य कोण से देिें, जैसा कक ऊपर कहा गया है, 

अकधकनयम की िांड 2 (i) के अनुसार, एक ककरायेदार में एक उप-ककरायेदार शाकमल है।इसका 

मतलब है कक िांड 13 के तहत एक उप-ककरायेदार को बाहर कनकालने के कलए वही तरीका 

अपनाया जाएगा जो एक ककरायेदार के मामले में ककया जाता है।उस खस्थकत में भी, इस मामले 

में उप-ककरायेदार याकिकाकताा को तब तक कनष्काकसत नही ां ककया जा सकता था जब तक कक 

उसके खिलाफ कनष्कासन के कलए ककसी भी उपलब्ध आधार को जोड़ते हुए कनष्कासन आवेदन 

नही ां ककया जा सकता था और उप-ककरायेदार को उसके खिलाफ ककए गए कनष्कासन के दावे 

का जवाब देने और ककराया कनयांत्रक के समक्ष अपना मामला बताने का अवसर देने का अकधकार 

था।द. 

जोकगांदर कसांह के मामले (ऊपर) में कवद्वान न्यायाधीश ने मामले के इस पहलू को कबलु्कल नही ां 

छुआ है।  
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(31) जोकगांदर कसांह के मामले (उपरोक्त) के तथ्य यह हैं कक सरूप कसांह पररसर का 

माकलक था।उन्ोांने पररसर को गुरकदत कसांह को स ांप कदया था और गुरकदत कसांह ने उन्ें जोकगांदर 

कसांह को स ांप कदया था। 

(32) सरूप कसांह ने गुरकदत कसांह और जोकगांदर कसांह को बेदिल करने के कलए एक 

याकिका इस आधार पर दायर की कक गुरकदत कसांह ने मकान माकलक की कलखित सहमकत के 

कबना जोकगांदर कसांह को पररसर स ांप कदया था और ककरायेदार गुरकदत कसांह ककराए अवकशष्ट का 

भुगतान करने अन्य बातो ां के साथ साथ कवफल रहे थे।गुरकदत कसांह ने ककराया कनयांत्रक के समक्ष 

इस आशय का बयान कदया कक ककराए का अवकशष्ट उनका अवकशष्ट है, लेककन वह भुगतान 

करने की खस्थकत में नही ां हैं।जोकगांदर कसांह ने मकान माकलक की कलखित सहमकत से उप-

ककरायेदारी के आधार पर सरूप कसांह का ककरायेदार होने का दावा ककया, लेककन कहा कक वह 

सरूप कसांह को कुछ भी देने के कलए उत्तरदायी नही ां था क्योांकक बाद वाले ने जोकगांदर कसांह को 

अपने ककरायेदार के रूप में स्वीकार नही ां ककया था।ककराया कनयांत्रक ने ककरायेदार के साथ-

साथ उप-ककरायेदार को अनकधकृत उप-ककराए के साथ-साथ ककराए का भुगतान न करने के 

आधार पर बाहर कनकालने का आदेश कदया।जोकगांदर कसांह की अपील में, पूवी पांजाब शहरी 

प्रकतबांध अकधकनयम के तहत अपीलीय प्राकधकरण ने अनकधकृत उप-पट्टा देने के कनष्कषा को 

दरककनार कर कदया और कहा कक पररसर गुरकदत कसांह द्वारा सरूप कसांह की कलखित सहमकत 

से जोकगांदर कसांह को स ांप कदया गया था।हालााँकक, उन्ोांने ककराए का भुगतान न करने के आधार 

पर कनष्कासन के आदेश को बनाए रिा।  

(33) उस मामले में कवद्वान न्यायाधीश ने गुरकदत कसांह को बेदिल करने के आदेश में 

कोई गलती नही ां पाई, लेककन साथ ही यह भी माना कक जोकगांदर कसांह को अकधकनयम की िांड 

2 (i) में कनकहत कवशेष पररभाषा के आधार पर ककरायेदार की शे्रणी में आने के बावजूद अपने 

मकान माकलक के साथ जाना िाकहए। कवद्वान न्यायाधीश के अनुसार, जोकगांदर कसांह गुरकदत 

कसांह से स्वतांत्र रूप से पररसर में रहने का दावा नही ां कर सकता था, कजसद्वारा से उसने सरूप 

कसांह को ककराया कदए कबना उसमें रहने का अकधकार प्राप्त ककया था। 

(34) जोकगांदर कसांह के मामले (ऊपर) में कवद्वान न्यायाधीश ने अकधकनयम की िांड 13 

(2) के तहत कानून की सबसे महत्वपूणा आवश्यकता को नही ां छुआ है। अकधकनयम की िांड 

13 (2) के तहत यह कवशेष रूप से प्रावधान ककया गया है कक मकान माकलक जो अपने 

ककरायेदार से छूट िाहता है, उसे उस ओर से सुधार के कलए कनयांत्रक के पास आवेदन करना 

होगा और कनयांत्रक ककरायेदार को आवेदक/मकान माकलक के खिलाफ कारण कदिाने का 

उकित अवसर देने के कलए बाध्य है और
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ककरायेदार में एक उप-ककरायेदार भी शाकमल है और कजसे जोकगांदर कसांह के मामले में कवद्वान 

न्यायाधीश ने भी देिा है कक ककरायेदार में एक उप-ककरायेदार भी शाकमल है। 

(35) जाकहर है, हाथ में मामले में, उप-ककरायेदार (याकिकाकताा) को बाहर कनकालने 

के कलए कनयांत्रक के समक्ष अकधकनयम के तहत बाहर कनकालने के कलए उपलब्ध ककसी भी 

आधार पर कोई अनुरोध नही ां ककया गया था, ककराए का भुगतान न करने के कलए उसे बाहर 

कनकालने का आधार बहुत कम था।इस मामले में उप-ककरायेदार (याकिकाकताा) ने कभी यह 

दावा नही ां ककया कक वह साांता कसांह का उप-ककरायेदार था।उन्ोांने अपने कलखित बयान में दावा 

ककया कक वह सीधे मकान माकलकोां के अधीन एक ककरायेदार हैं, हालाांकक मकान माकलकोां ने 

कभी भी उन्ें ककरायेदार के रूप में दावा नही ां ककया।यकद यह साकबत हो जाता है कक वह मकान 

माकलक का उप-ककरायेदार था और जब िांड 2 (i) के तहत ककरायेदार में एक उप-ककरायेदार 

शाकमल होता है, तो मकान माकलक के कलए कम से कम उप-ककरायेदार के खिलाफ ककराया 

कनयांत्रक के समक्ष िांड 13 के तहत प्रदान की गई ककसी भी शता के उल्लांघन के कलए कशकायत 

करना आवश्यक था, जो इस मामले में नही ां ककया गया है और उप-ककरायेदार (याकिकाकताा) 

के कनष्कासन ने उप-ककरायेदार के कलए एक बड़ा पूवााग्रह पैदा ककया है, जब उसे ककराया 

कनयांत्रक द्वारा बेदिल करने का आदेश कदया गया है और इस प्रकार, उसे इस सांबांध में अनसुना 

कर कदया गया है।उप-ककरायेदार भी ककरायेदार को प्रदान ककए गए समान सांरक्षण का हकदार 

होगा और कवशेष अकधकनयम के तहत कनधााररत कानून की सम्यक प्रकक्रया को अपनाकर ही 

उसे बेदिल ककया जा सकता है।िूक की खस्थकत में कडक्री पाररत करने की आवश्यकता होती 

है और िूक उस व्यखक्त की होनी िाकहए कजसे कडक्री का सामना करना पड़ता है जब तक कक 

कानून अन्यथा कवशेष रूप से प्रदान नही ां करता है। 

(36) जोकगांदर कसांह के मामले में उप-ककरायेदार को बाहर कनकालने के कलए कलया गया 

दूसरा आधार यह था कक उस मामले में याकिकाकताा के रूप में गुरकदत कसांह द्वारा स्वीकार 

ककया गया था कक वह अकधकनयम की िांड 2 (i) में कनकहत कवशेष पररभाषा के आधार पर 

'ककरायेदार' की शे्रणी में आने के बावजूद अपने मकान माकलक के साथ जाना िाकहए। इस 

प्रकार, वह सरूप कसांह को ककराया कदए कबना गुरकदत कसांह (कजनके माध्यम से उन्ोांने यहाां रहने 

का अकधकार प्राप्त ककया) से स्वतांत्र रूप से पररसर में रहने का दावा नही ां कर सकते थे।उप-

ककरायेदार को बाहर कनकालने में कवद्वान न्यायाधीश द्वारा कदए गए इस तका  को भी सही नही ां 

माना जा सकता है। 

(37) सबसे पहले, हाथ में मामले में, उप-ककरायेदार द्वारा यह स्वीकार नही ां ककया गया 

है कक उसे ककरायेदार साांता कसांह द्वारा उप-ककरायेदार के रूप में शाकमल ककया गया था।उप-

ककरायेदार (याकिकाकताा) का रुि यह है कक वह मकान माकलकोां के अधीन एक प्रत्यक्ष 

ककरायेदार था।इस प्रकार, उप-ककरायेदार द्वारा जमी ांदारो ां के ककरायेदार साांता कसांह से अपनी 

उपाकध प्राप्त करने का कोई सवाल ही नही ां है।दूसरी ओर, यकद उप-ककरायेदार एक है 

अकधकनयम की िांड 2 (i) में कनकहत कवशेष पररभाषा के आधार पर, जैसा कक कवद्वान एकल 

न्यायाधीश द्वारा अकभकनधााररत ककया गया है, तब स्पष्ट रूप से उप-ककरायेदार (याकिकाकताा) 

के मामले में िांड 13 (2) के अकनवाया प्रावधानो ां का पालन ककया जाना िाकहए था।इस मामले 

में भी और जैसा कक ऊपर ििाा की गई है, ऐसा नही ां ककया गया है। 
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(38) ऊपर की गई हमारी ििाा को ध्यान में रिते हुए, हम एतद््दवारा जोकगांदर कसांह 

के मामले में कनणाय को रद्द कर देते हैं जो अच्छा कानून कनधााररत नही ां करता है। 

(39) सुिदेव राज के मामले (उपरोक्त) में एक िण्ड पीठ के फैसले में, उप-ककरायेदार 

को इस आधार पर िाररज कर कदया गया था कक उस मामले में मकान माकलक ने कभी भी 

उप-ककरायेदार को अपने ककरायेदार के रूप में स्वीकार नही ां ककया और न ही उसने ककराए 

का भुगतान न करने के आधार पर उसे बाहर कनकालने की माांग की।सुिदेव राज के मामले 

(ऊपर) में यह अकभकनधााररत ककया गया था कक ककराए का भुगतान न करने के आधार पर उप-

ककरायेदार को बाहर कनकालना कनकित रूप से उप-ककरायेदार के अकधकारो ां पर प्रकतकूल प्रभाव 

डालेगा, कजसे अदालत में उपखस्थत होने पर ककराए का भुगतान करने के कलए अकधकनयम के 

तहत उसे कदए गए अवसर का लाभ उठाने का कभी म का नही ां कमला और इसमें आगे यह 

अकभकनधााररत ककया गया है कक अगर उसने ककराए का भुगतान करने की पेशकश की होती, 

तो भी मकान माकलक कनकित रूप से इसे प्रकतग्रहण करना करने से इनकार कर देता।सुिदेव 

राज के मामले में फैसले के प्रासांकगक कहसे्स को तैयार सांदभा के कलए यहाां कफर से प्रसु्तत ककया 

गया हैेः—  

"अकभकनधााररत ककया गया कक वतामान मामले में कजस प्रश्न का कनधाारण करने की 

आवश्यकता है, वह यह है कक क्या उप-ककरायेदार को ककराए अवकशष्ट का 

भुगतान न करने के कलए कनष्काकसत करने का आदेश कदया जा सकता है, जब 

वह िुद को मकान माकलक के तहत प्रत्यक्ष ककरायेदार होने का दावा करता है, 

तब भी जब मकान माकलक ने उस आधार पर उसे बाहर कनकालने की माांग 

नही ां की है।यकद इस प्रश्न में शाकमल है कक क्या ककसी मकान माकलक को ऐसी 

खस्थकत में ककराए अवकशष्ट के कलए कडक्री दी जा सकती है, तो राहत देने में कोई 

ककठनाई नही ां होगी क्योांकक इससे कवरोधी पक्ष को कोई पूवााग्रह नही ां हो सकता 

है, उन्ोांने ककराए का भुगतान करने के दाकयत्व को स्वीकार ककया।हालाांकक, 

ककराए का भुगतान न करने के आधार पर उसे बाहर कनकालने का सवाल 

अलग है।िूाँकक मकान माकलक ने कभी भी ककथत उप-ककरायेदार को अपने 

ककरायेदार के रूप में स्वीकार नही ां ककया और न ही ककराए का भुगतान न 

करने के आधार पर उसे बाहर कनकालने की माांग की, इसकलए उसका 

कनष्कासन, यकद ककराए का भुगतान न करने के आधार पर आदेश कदया जाता 

है, तो कनकित रूप से उप-ककरायेदार के अकधकारो ां पर प्रकतकूल प्रभाव पडे़गा, 

कजसे अदालत में उपखस्थत होने पर ककराए का भुगतान करने के कलए अकधकनयम 

के तहत कदए गए अवसर का लाभ उठाने का कभी म का नही ां कमला।इसके 

अलावा, भले ही उसने पेशकश की हो

ककराया देने के कलए, मकान माकलक ने कनकित रूप से इसे प्रकतग्रहण करना 

करने से इनकार कर कदया होगा ताकक कनयम अच्छी तरह से स्थाकपत प्रतीत हो 

कक अकभयोक्ता को प्रकतअकभयोक्ता के प्रवेश पर उसके मामले के कवपरीत कोई 

राहत नही ां दी जा सकती है यकद यह बाद वाले के कलए पूवााग्रह और अन्याय का 

कारण बनने वाला है।” 
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(40) बुटा कसांह का मामला, (1984) 86 पी. एल. आर. 559, कजसे सुिदेव राज के 

मामले (उपरोक्त) में िण्ड पीठ के समक्ष सांदकभात ककया गया था, कजसमें यह अकभकनधााररत 

ककया गया था कक एक बार जब ककथत उप-ककरायेदार ने िुद को मकान माकलक के तहत 

प्रत्यक्ष ककरायेदार होने का दावा ककया, तो उसे सुनवाई की तारीि को ककराए अवकशष्ट को देने 

के कलए कहा गया था।केवल इस कारण से कक मकान माकलक द्वारा उप-ककरायेदार होने का 

आरोप लगाया गया है, उसे सुनवाई की तारीि को ककराए अवकशष्ट भुगतान करने के वैधाकनक 

कताव्य से मुक्त नही ां करता है, जब यह कनष्कासन याकिका में दावा ककए गए कनष्कासन के 

आधारो ां में से एक था, कजसे िाररज कर कदया गया था।  

(41) सुिदेव राज के मामले (ऊपर) में कवकभन्न प्राकधकाररयो ां पर कविार करने के बाद, 

िण्ड पीठ कनम्नकलखित कनणाय कदयाेः—  

“इसकलए, कनयम अच्छी तरह से स्थाकपत प्रतीत होता है कक अकभयोक्ता को 

प्रकतअकभयोक्ता के प्रवेश पर उसके मामले के कवपरीत कोई राहत नही ां दी जा 

सकती है यकद यह प्रकतअकभयोक्ता के कलए पूवााग्रह और अन्याय का कारण 

बनने वाला है।” 

(42) सुिदेव राज के मामले (ऊपर) में कनणाय को मांजूरी दे दी गई है; सवोच्च न्यायालय 

द्वारा ओम प्रकाश और अन्य बनाम राम कुमार अनु अन्य, (14) में सांपाकदत ककया गया है।ओम 

प्रकाश के मामले (उपरोक्त) में मकान माकलक द्वारा ककराएदार के खिलाफ ककराए का भुगतान 

न करने के आधार पर बाहर कनकालने के कलए एक आवेदन को िाररज कर कदया गया था जब 

मकान माकलक ने उसे अपने ककरायेदार के रूप में मान्यता नही ां दी थी, हालाांकक ककरायेदार का 

रुि यह था कक वह सीधे मकान माकलक के अधीन ककरायेदार था।पहली अपीलीय अदालत 

और उच्च न्यायालय ने मकान माकलकोां की याकिका को िाररज कर कदया था।उच्चतम न्यायालय 

में, मकान माकलक की ओर से यह तका  कदया गया था कक न्यायालयो ां ने मकान माकलक के 

आवेदन को अस्वीकार करते हुए आवेदन को अस्वीकार करने में अकधकनयम के प्रासांकगक 

प्रावधानो ां के दायरे की सही ढांग से सराहना नही ां की थी और ऐसे मामले में जहाां ककरायेदार 

अकधकनयम के तहत आवश्यक ककराए का भुगतान करने या कनकवदा देने में कवफल रहा है। 

मकान माकलक को बाहर कनकालने के आदेश के कलए ककराए का भुगतान न करने का आधार 

स्पष्ट रूप से साकबत होता है।इसके बाद सवोच्च न्यायालय के समक्ष यह आग्रह ककया गया कक 

मकान माकलक के कलए यह कवशेष रूप से आरोप लगाना आवश्यक नही ां है कक ककरायेदार (उस 

मामले में दूसरा प्रकतवादी) ककरायेदार था या उसने ककराए के भुगतान में िूक की थी और इसके 

कलए आदेश की माांग की गई थी। 
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ऐसी राहत देने के कलए आवेदन में सांशोधन करके उसके खिलाफ कनष्कासन।उस तका  को 

मजबूत करने के कलए, बुटा कसांह के मामले (ऊपर) पर सवोच्च न्यायालय के समक्ष एक सांदभा 

कदया गया था।उच्चतम न्यायालय ने बुटा कसांह के मामले (ऊपर) और सुिदेव राज के मामले 

(ऊपर) में िण्ड पीठ के फैसले का उले्लि करते हुए कनम्नकलखित कटप्पणी की हैेः—  

“बुटा कसांह बनाम बनवारी लाई (1984) 86 पुन एल. आर. 556 में श्री सच्चर द्वारा 

कदए गए कनणाय का वतामान मामले के तथ्योां पर कोई प्रभाव नही ां है।हम पाते हैं 

कक पांजाब और हररयाणा उच्च न्यायालय की िण्ड पीठ सुिदेव राज बनाम 

रुखिणी देवी (1988) 93 पुन मामले में इस मामले को िाररज कर कदया है। 

एल. आर. 679बाद के मामले में, इस सवाल का कक क्या उप-ककरायेदार को 

ककराए अवकशष्ट का भुगतान न करने के कलए बाहर कनकालने का आदेश कदया 

जा सकता है, जब वह मकान माकलक के तहत प्रत्यक्ष ककरायेदार होने का दावा 

करता है, तब भी जब मकान माकलक ने उस आधार पर उसे बाहर कनकालने 

की माांग नही ां की है, उच्च न्यायालय द्वारा इस प्रकार जवाब कदया गया थाेः— 

“हालाांकक, ककराए का भुगतान न करने के आधार पर उसे बाहर कनकालने 

का सवाल अलग है।  अगर उसने ककराया देने की पेशकश भी की 

होती, तो मकान माकलक कनकित रूप से इसे प्रकतग्रहण करना करने 

से इनकार कर देता।इसकलए कनयम अच्छी तरह से स्थाकपत प्रतीत 

होता है कक अकभयोक्ता को प्रकतअकभयोक्ता के प्रवेश पर उसके मामले 

के कवपरीत कोई राहत नही ां दी जा सकती है यकद यह बाद वाले को 

पूवााग्रह और न्यायाधीश का कारण बनने वाला है।” 

(43) ओम प्रकाश के मामले में शहरी (ककराया और बेदिली कनयांत्रण) 

अकधकनयम, 1973 की िांड 13 (2) के दायरे पर ििाा करने के बाद, अांततेः सवोच्च न्यायालय 

ने इस तरह का कनणाय कदया हैेः—  

“ककसी पक्ष को ऐसी राहत नही ां दी जा सकती है कजसका दावा नही ां ककया जाता है, 

यकद मामले की पररखस्थकतयााँ ऐसी हैं कक ऐसी राहत देने से इचु्छक पक्ष के प्रकत 

गांभीर पूवााग्रह पैदा होगा और वह मूल्यवान अकधकारो ां से वांकित हो जाएगा। 

अकधकनयम के तहत।मकान माकलक द्वारा की गई कारावाई में ककरायेदार से 

केवल उसके खिलाफ ककए गए दावे का बिाव करने की अपेक्षा की जाती है 

और यकद ऐसी कारावाई में ककरायेदार द्वारा स्थाकपत याकिका के आधार पर 

मकान माकलक के खिलाफ वाद हेतुक बनता है, तो यह आवश्यक है कक मकान 

माकलक जो कारावाई के उस कारण को उसी कायावाही में सांशोधन पर मुकदमा 

द्वारा या अलग-अलग कायावाही द्वारा लागू करना िाहता है, ताकक कारावाई के 

ऐसे कारण के आधार पर मकान माकलक को राहत कमल सके।यह कसिाांत कक 

न्यायालय को बाद की घटनाओां को ध्यान में रिते हुए राहत को ढालना है, ऐसे 

मामलो ां में लागू नही ां होता है।” 

(44) दूसरा, याकिकाकताा की यह दलील कक उसने अपने कलखित बयान में स्वीकार 
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ककया था और उसने िुद को जमी ांदारो ां का प्रत्यक्ष ककरायेदार होने का दावा ककया था या कक 

उसे जमी ांदारो ां की सहमकत से ध्वस्त पररसर में ककरायेदार के रूप में शाकमल ककया गया था, 

भी काफी मान्य प्रतीत होती है।इस मुदे्द का पुनेः एकीकरण नही ां है।सुिदेव राज के मामले 

(उपयुाक्त) में इस न्यायालय की एक िण्ड पीठ यह अकभकनधााररत ककया है कक जब मकान 

माकलक कायावाही के ककसी भी िरण में उप-ककरायेदार को कभी भी ककरायेदार के रूप में 

स्वीकार नही ां करता है, तो मकान माकलक, इसकलए, सवोच्च न्यायालय द्वारा कनधााररत कनयम के 

अनुसार उप-ककरायेदार के प्रवेश पर ककसी भी राहत का दावा करने का हकदार नही ां 

होगा।औसेफ वगीज अन्य झ्सेफ एली और अन्य मामले में उच्चतम न्यायालय के कनणाय का 

प्रासांकगक पैरा। (15), कनम्नानुसार पुनेः प्रसु्तत ककया गया हैेः—  

उच्च न्यायालय कद्वतीय प्रकतवादी के कलखित बयान में स्वीकार ककए जाने के आधार 

पर वाद मद सांख्या 1 के सांबांध में कडक्री पाररत करने में गलत था। 

करनाअकभयोक्ता द्वारा अपनी कशकायत में अनुरोध ककया गया समझ ता और 

प्रकतअकभयोक्ता द्वारा अपने कलखित बयान में अनुरोध ककया गया समझ ता दो 

पूरी तरह से अलग समझ ते थे।अकभयोक्ता ने ककसी भी स्तर पर यह अनुरोध 

नही ां ककया कक वह प्रकतअकभयोक्ता के कलखित बयान में ककए गए समझ ते को 

पूरा करने के कलए तैयार और इचु्छक है।कवकशष्ट कनष्पादन के कलए एक मुकदमा 

को कसकवल प्रकक्रया सांकहता में पहली अनुसूिी के प्रपत्र 47 और 48 में कनधााररत 

आवश्यकताओां के अनुरूप होना िाकहए।कवकशष्ट कनष्पादन के कलए एक कडक्री 

कदए जाने से पहले अकभयोक्ता को अनुबांध के अपने कहसे्स को पूरा करने की 

अपनी इच्छा के बारे में अदालत को सांतुष्ट करना पड़ता है।”
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(45) यहां तक चक ओम प्रकाश के मामले में, चजसका एक संदभा ऊपर चदया गया है, 

सवोच्च न्यायालय ने स्पष्ट रूप से कहा है चक चनयम अच्छी तरह से स्थाचपत प्रतीत होता है चक 

अचभयोक्ता को प्रचतअचभयोक्ता के प्रवेश पर उसके मामले के चवपरीत कोई राहत नही ंदी जा 

सकती है यचद यह बाद वाले के चलए पूवााग्रह और अन्याय का कारण बनने वाला है।  

(46) जैसा चक ऊपर चचाा की गई है, उप-चकरायेदार (याचचकाकताा) के खखलाफ चकराए 

का भुगतान न करने का आधार नही ं उठाने में मकान माचलको ं की चनखियता और इसके 

पररणामस्वरूप चकराया चनयंत्रक द्वारा उप-चकरायेदार (याचचकाकताा) को मामला रखने का अवसर 

नही ंदेने से चनचित रूप से उप-चकरायेदार के चलए एक बडा पूवााग्रह और अन्याय पैदा होगा यचद 

उसे इस तरह से बाहर कर चदया जाता है। 

(47) हम याचचकाकताा के वकील द्वारा इस प्रस्ताव के चलए उद्धृत सवोच्च न्यायालय के 

अचधकाररयो ंका एक संचक्षप्त संदभा देंगे चक चकसी मामले का थकाऊ चनणाय पक्षकारो ंके चवलंचबत 

अचभवचनो ंके बाहर के आधारो ंपर आधाररत नही ंहो सकता है।चजन प्रकाश के मामले (ऊपर) में 

सवोच्च न्यायालय द्वारा इस मुदे्द को खाररज चकए जाने के बाद यह बहुत अचधक आवश्यक नही ं

है।  

(48) मेससा टर ोजन एंड कंपनी के मामले (ऊपर) में इसे खाचमयो ंके रूप में देखा गया 

था।  

'यह अच्छी तरह से तय चकया गया है चक चकसी मामले का चनणाय पक्षो ंकी तस्वीर के 

बाहर के आधारो ंपर आधाररत नही ंहो सकता है और यह अनुरोध चकया गया 

मामला है चजसे खोजना होगा।वाद के संशोधन के चबना, न्यायालय, उस राहत को 

देने का हकदार नही ंथा चजसके चलए नही ंकहा गया था " 

(49) चशवधारी राय के मामले (ऊपर) में, सवोच्च न्यायालय द्वारा यह कहा गया है चक 

जहां इस चलखखत बयान में प्रचतवादी चववाचदत भूचम का स्वाचमत्व चनकटतम प्रत्यावताक के रूप में 

स्थाचपत करता है, वहां न्यायालय प्रचतवादी के अपने मामले को साचबत करने में चवफलता पर 

उसके चलए एक नया मामला नही ंबना सकता है जो न केवल चलखखत बयान में चकया गया है, 

बखि जो प्रचतवादी द्वारा स्थाचपत स्वाचमत्व के साथ पूरी तरह से असंगत है, अथाात्, चक प्रचतवादी 

चनकटतम प्रत्यावताक से एक चशकमी समझौते के तहत धारण कर रहा था।  

(50) आइए अब हम मकान माचलक-प्रत्यचथायो ंके चलए चवद्वान अचधवक्ता की दलीलो ं

और अपनी दलीलो ंको साचबत करने के चलए उनके द्वारा उद्धृत मामले के कानून की जांच करें। 

(51) प्रचतवाचदयो-ंमकान माचलको ंके चवद्वान अचधवक्ता का पहला तका  यह है चक मकान 

माचलको ंने चकराए अवचशष्ट के आधार पर सांता चसंह चकरायेदार के खखलाफ बेदखली के चलए 

आवेदन दायर चकया था।जब साांता चसंह ने पहली तारीख को चकराया जमा नही ंचकया था 
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सुनवाई के द रान उप-ककरायेदार जो इस मामले में याकिकाकताा है, उसे बेदिली से बिने के 

कलए ऐसे मामले में ककराया जमा करना िाकहए था।कवद्वान अकधवक्ता के अनुसार 'ककरायेदार' 

शब्द में एक अधीनस्थ भी शाकमल था।उन्ोांने जोकगांदर के मामले (उपरोक्त) में इस अदालत की 

एकल पीठ के फैसले के आधार पर अपनी दलीलो ां को मजबूत करने की कोकशश की है, कजसमें 

यह अकभकनधााररत ककया गया है कक एक उप-ककरायेदार मकान माकलक को ककराया कदए कबना 

ककरायेदार (कजसके माध्यम से उसने उसमें रहने का अकधकार प्राप्त ककया) से स्वतांत्र रूप से 

पररसर में रहने का दावा नही ां कर सकता है।हम उत्तरदाताओां-मकान माकलकोां के कलए कवद्वान 

अकधवक्ता के इस तका  से कम से कम प्रभाकवत हैं।अकधकनयम के अनुसार जो मकान माकलक 

अपने कबे्ज वाले ककरायेदार को बेदिल करना िाहता है, उसे इस सांबांध में ककराया कनयांत्रक 

के समक्ष आवेदन करना आवश्यक है।अकधकनयम के तहत कविार ककया गया आवेदन ककरायेदार 

को मकान माकलक को कबे्ज में रिने के कनदेश के कलए है।आवेदन को अकधकनयम की िांड 13 

की उप-िांड (2) में कनकदाष्ट ककसी भी आधार पर कायम रिा जाना िाकहए। जब एक कवकशष्ट 

आरोप लगाया जाता है कक ककरायेदार ककराए अवकशष्ट में है तो ककरायेदार को कनधााररत अवकध 

के भीतर ककराए का भुगतान करने या कनकवदा देने का अवसर कदया जाता है और बाहर कनकालने 

के आदेश से बिा जाता है।उप-ककरायेदार द्वारा ककराए का भुगतान न करने के एक कनकित 

आरोप की अनुपखस्थकत में में, वह अकधकनयम की िांड 13 के उप-िांड (2) के सांदभा में अवकशष्ट 

बताए गए ककराए का भुगतान करने या कनकवदा देने के कलए बाध्य नही ां है; जब तक कक मकान 

माकलक उसे ककरायेदार के रूप में प्रकतग्रहण करना नही ां करता है।यह केवल तभी होता है जब 

मकान माकलक ककरायेदार को ककराए का भुगतान न करने के आधार पर उसे कबे्ज में रिने 

का कनदेश देने का आदेश माांगता है और ककरायेदार को दावे का जवाब देने के कलए कहा जाता 

है, तो ककरायेदार के कलए ककराए अवकशष्ट का भुगतान करने का अवसर पैदा होता है।  

(52) वतामान मामले में, बेदिली के कलए आवेदन में मकान माकलक-प्रत्यकथायो ां द्वारा 

याकिकाकताा से ककराए की कोई माांग नही ां की गई थी और इसकलए इस बारे में कोई मुद्दा नही ां 

बनाया जा सका कक क्या याकिकाकताा ककराए अवकशष्ट में था।उन्ें मकान माकलक अपने 

ककरायेदार के रूप में कबलु्कल नही ां मानते थे।हम, इसकलए, जोकगांदर कसांह के मामले (उपरोक्त) 

पर अकधक शासन करते हुए ऊपर की गई हमारी ििाा को देिते हुए उत्तरदाताओां-मकान 

माकलकोां के कलए कवद्वान अकधवक्ता के इस तका  को अस्वीकार करते हैं।  

(53) प्रकतवादी-मकान माकलकोां के कवद्वान अकधवक्ता का अगला तका  यह है कक 

याकिकाकताा ने इस कलखित बयान में स्वीकार ककया है कक प्रकतवादी साांता कसांह ने उन्ें मकान 

माकलकोां की अनुमकत से उप-ककरायेदार के रूप में शाकमल ककया था, जो उनकी बेदिली के 

कलए पयााप्त है।कवद्वान अकधवक्ता ने फमा कसररनीवास राम कुमार के मामले (ऊपर) में सवोच्च 

न्यायालय के कनम्नकलखित अवलोकन पर अपने तका  को साकबत करने की कोकशश की है, जबकक 

आदेश 2 कनयम 2 सी. पी. सी. के प्रावधानो ां का सांदभा देते हुएेः— 

“प्रकतअकभयोक्ता की अपनी याकिका के आधार पर अकभयोक्ता की माांग को सांभवतेः 

बाद वाले द्वारा आियािककत करने के साथ नही ां माना जा सकता है और इन 

तथ्योां पर सबूत पेश करने का कोई सवाल ही नही ां उठेगा जब उन्ें 

प्रकतअकभयोक्ता द्वारा अपनी दलीलो ां में स्पष्ट रूप से स्वीकार ककया गया था।ऐसी 

पररखस्थकतयो ां में, जब प्रकतअकभयोक्ता के साथ सांभवतेः कोई अन्याय नही ां हो 
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सकता है, तो अकभयोक्ता को एक अलग मुकदमे के कलए पे्रररत करना उकित 

नही ां हो सकता है।” 

(54) फमा कसररनीवास राम कुमार के मामले (ऊपर) में सवोच्च न्यायालय की उपयुाक्त 

कटप्पकणयाां इस मामले के तथ्योां पर लागू नही ां होती हैं।यहाां तक कक फमा कसररनीवास में राम 

कुमार के मामले (ऊपर) के फैसले का अनुपात यह है कक जब अकभयोक्ता का पूरा मामला 

प्रकतअकभयोक्ता द्वारा स्वीकार ककया जाता है, तब भी उस मामले में भी अकभयोक्ता स्वीकार 

करने का लाभ नही ां ले सकता है यकद इसके पररणामस्वरूप दूसरे पक्ष के साथ अन्याय होता है।  

(55) सुिदेव राज के मामले (ऊपर) में, यह अकभकनधााररत ककया गया है कक जब मकान 

माकलक कायावाही के ककसी भी िरण में उप-ककरायेदार को ककरायेदार के रूप में कभी स्वीकार 

नही ां करता है, तो मकान माकलक सवोच्च न्यायालय द्वारा कनधााररत कनयम के अनुसार उप-

ककरायेदार के प्रवेश पर ककसी भी राहत का दावा करने का हकदार नही ां होगा।  

(56) सवोच्च न्यायालय ने ओम प्रकाश के मामले (उपरोक्त) में कहा है कक ककसी पक्ष 

को राहत नही ां दी जा सकती है कजसका दावा नही ां ककया जाता है, यकद मामले की पररखस्थकतयाां 

ऐसी हैं कक इस तरह की राहत देने से इचु्छक पक्ष के प्रकत गांभीर पूवााग्रह पैदा होगा और वह 

अकधकनयम के तहत अपने मूल्यवान अकधकारो ां से वांकित हो जाएगा।उसी कनणाय में आगे यह 

अकभकनधााररत ककया गया है कक मकान माकलक द्वारा की गई कारावाई में ककरायेदार से केवल 

उसके खिलाफ ककए गए दावे का बिाव करने की अपेक्षा की जाती है।यह कसिाांत कक न्यायालय 

को बाद की घटना को ध्यान में रिते हुए राहत को ढालना है, ऐसे मामलो ां में लागू नही ां होता 

है।  

(57) वतामान मामले में, ऊपर यह स्पष्ट ककया गया है कक मकान माकलकोां ने कभी भी 

याकिकाकताा को अपने ककरायेदार के रूप में स्वीकार नही ां ककया और इसकलए उन्ोांने 

याकिकाकताा से ककराए की माांग नही ां की।इस प्रकार, याकिकाकताा को ककराए अवकशष्ट का 

भुगतान न करने के कलए कनष्काकसत करने का आदेश नही ां कदया जा सकता था, जब उसने िुद 

को मकान माकलकोां के तहत प्रत्यक्ष ककरायेदार होने का दावा ककया था और तब भी जब मकान 

माकलकोां ने उस आधार पर उसे बाहर कनकालने की माांग नही ां की थी। 

(58) जैसा कक ऊपर ििाा की गई है, हाथ में मामले में, उप-ककरायेदार (याकिकाकताा) 

की कबना सुने कनांदा की गई है और आदेश
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कनयांत्रक द्वारा ककराए का भुगतान न करने के प्रश्न पर सुनवाई का अवसर कदए कबना कनयांत्रक 

द्वारा पाररत कनष्कासन ने उसके साथ गांभीर अन्याय ककया है और उसे अकधकनयम के तहत 

उपाकजात मूल्यवान अकधकारो ां से वांकित कर कदया गया है। 

(59) इन वू्यरोफ आयोर में, ििाा की गईेः,ऊपर, सी हम> टैसेप सांशोधन-याकिका, 5 

मािा, 1979 और 1 कसतांबर के आदेशोां को अलग करते हैं।1979, क्रमशेः ककराया कनयांत्रक 

और अपीलीय प्राकधकरण द्वारा पाररत ककया गया, और मकान माकलकोां के आवेदन को िाररज 

कर कदया, हालाांकक, लागत के रूप में ककसी भी आदेश के कबना। 

एस. के. 

अस्वीकरण  : स्थानीय  भाषा  में  अनुवाचदत चनणाय वादी के सीचमत उपयोग के चलए है ताचक वह 

अपनी भाषा में इसे समझ सके और चकसी अन्य उदे्दश्य के चलए इसका उपयोग नही ंचकया जा 

सकता है । सभी व्यवहाररक और आचधकाररक उदे्दश्यो के चलए चनणाय का अंगे्रजी संस्करण 

प्रमाचणक होगा और चनष्पादन और कायाान्वयन के उदे्दश्य के चलए उपयुक्त रहेगा । 

आकांक्षा सैनी 

प्रचशकु्ष न्याचयक पदाचधकारी 

सोनीपत(हररयाणा) 

 


