
 

िरिवजनल िसिवल 

प्रेम चंद न्यायमूितर्  के समक्ष  

िपयार ेलाल, - यािचकाकतार् । 

बनाम 

बान ूमल आिद- उत्तरदाता। 

1970 का िसिवल संशोधन संख्या 211 

30 नवंबर, 1970 

पूवीर् पंजाब शहरी िकराया प्रितबंध अिधिनयम (1949 का III) - धारा 13 - एक िनिश्चत अविध के िलए 

िकरायेदार - ऐस ेिकरायेदार - क्या धारा 13 (2) के तहत अविध की समािप्त से पहल ेबेदखल िकया जा सकता 

ह ै ।  

पूवीर् पंजाब शहरी िकराया प्रितबंध अिधिनयम, 1949 की धारा 13 (1) के तहत, एक िकरायेदार को 

अिधिनयम की धारा 13 के प्रावधानों के िबना िकरायेदारी की समािप्त स ेपहल ेया बाद में बेदखल नहीं िकया जा 

सकता ह।ै यिद कोई िकरायेदार धारा 13 (2) में उिल्लिखत िकसी भी शतर् का उल्लंघन करता ह ैऔर इस प्रकार 

मकान मािलक को उस ेबेदखल करन ेका कारण देता ह,ै तो उस ेअपनी िकरायेदारी की समािप्त से पहल ेभी 

िनकाला जा सकता ह।ै धारा की उप-धारा (3) के पहल ेपरतंुक के अनुसार, जहा ंिकरायेदारी एक िनिश्चत अविध 

के िलए ह,ै मकान मािलक िकरायेदारी अविध की समािप्त से पहले इस उप-धारा के तहत िकरायेदार के कब्ज ेसे  

हटाने के िलए  आवेदन करन ेमें सक्षम नहीं ह।ै वह केवल एक शतर् के तहत ऐसा कर सकता ह,ै अथार्त,् यिद 

उसका मामला धारा 13 (3) के उप-पैराग्राफ (i-a) द्वारा कवर िकया गया ह।ै इसका मतलब ह ैिक िवधाियका का 

इरादा ह ैिक एक िनिश्चत अविध के िलए िकरायेदारी में, िकरायेदार को बेदखल िकया जा सकता ह ैयिद उसका 

मामला अिधिनयम की धारा 13 (2) के प्रावधानों के तहत आता ह।ै  

इसिलए एक िनिश्चत अविध के िलए िकरायेदारी के मामल ेमें, िकरायेदार को बेदखल िकया जा सकता 

है यिद उसका मामला अिधिनयम की धारा 13 (2) के प्रावधानों के तहत आता है। यिद, हालांिक, उसका 

मामला धारा 13 की उप-धारा (3) के प्रावधानों के भीतर आता है, तो िकरायेदार को िकरायेदारी अविध की 

समािप्त स ेपहल ेबेदखल नहीं िकया जा सकता है, िसवाय इसके िक मकान मािलक अिधिनयम की धारा 

13 (3) (ए) (आई-ए) के प्रावधानों के भीतर अपना मामला ला सकता है। 

          (पैरा 13 और 14)  

 



 

पंजाब शहरी िकराया प्रितबंध अिधिनयम के अिधिनयम III की धारा 15 (5) के तहत 20 िदसंबर 1969 

को करनाल के अिधिनयम संख्या 3 के तहत अपीलीय प्रािधकारी श्री एसआर सेठ की अदालत के आदेश 

में संशोधन के िलए आज तक संशोिधत यािचका दायर की गई है, िजसमें पानीपत के िकराया िनयंत्रक श्री 

आरडी अनेजा के िदनांक 26 माचर् 1968 के आदेश को उलट िदया गया है, जुमार्न ेके साथ यािचका को 

खािरज । 

 
 

जी.सी. यािचकाकतार् की ओर स ेवकील िमत्तल ने यह बात कही। 

प्रितवादी नंबर 1 के िलए आरएल अग्रवाल एडवोकेट 

िनणर्य 

पी.सी. पंिडत, न्यायमूितर्  -(1) यह  अपीलीय प्रािधकारी के उस िनणर्य के िवरुद्ध मकान मािलक की 

पुनरीक्षण यािचका   ह ै िजसमें िकराया िनयंत्रक के उस आदेश को अपील पर पलट िदया गया था िजसमें 

िकरायेदार को िनकालन ेके िलए उसके आवेदन को मंजूर िकया गया था।  

2. िपयार ेलाल न ेपूवीर् पंजाब शहरी िकराया प्रितबंध अिधिनयम की धारा 13 के तहत अपन ेिकरायेदार 

बान ूमल को िववादास्पद दुकान से िनकालन ेके िलए एक आवेदन िकया, जो घरौंडा, िजला करनाल में 

िस्थत ह।ै पिरसर के एक िहस्स ेके िकरायेदार द्वारा नंद सरूप को सब लेट करना व बान ूमल (िकरायेदार) 

द्वारा िकराए का भुगतान नहीं िकया जाना इस आवेदन का आधार था। मकान मािलक का आरोप था 

िक बान ूमाई न े15 रुपय ेके मािसक िकराए पर पिरसर िलया था। िकरायेदार न ेिलिखत में उनकी सहमित 

के िबना नंद सरूप को दुकान के िपछल ेिहस्स ेकी ओर एक कमरा (कोठा) िदया था। यह भी कहा गया 

िक 1 जनवरी 1966 स े 30 िसतंबर 1966 तक का िकराया, 15 रुपय ेप्रित माह की दर स,े यानी 6 

प्रितशत प्रित वषर् की दर स ेब्याज के साथ 135 रुपय ेिकरायेदार से बकाया था, िजस ेउसन ेबार-बार 

मांग के बावजूद न तो भुगतान िकया था और न ही िनिवदा दी थी। 

3. इस आवेदन को बान ूमल न ेचुनौती दी थी। उनका मामला यह था िक वह िपयार ेलाई के िकरायेदार थे, 

पूरी दुकान के बार ेमें नहीं, बिल्क केवल चहुतरा और छप्पर सिहत दो सामन ेके कमरों के संबंध में। वह 

योजना में 'ए' िचिह्नत बैक रूम का िकरायेदार नहीं था। वह कमरा पहल ेसे ही मकान मािलक के अधीन 



 

िकरायेदार के रूप में नंद सरूप के कब्जे में था। िकराए के संबंध में, यह कहा गया था िक उन्होंन े  1 

अकू्टबर 1956 स े12 रुपय ेप्रित माह की दर से मकान मािलक के तहत दुकान के उपयुर्क्त िहस्स ेपर 

कब्जा कर िलया था। हालांिक, बाद में 1 अकू्टबर 1964 से िकराया बढ़ाकर 15 रुपय ेप्रित माह कर 

िदया गया। उन्होंन ेनंद सरूप को कमरा देन ेसे इनकार िकया, जो उनके अनुसार, दुकान पर कब्जा करन े

स ेपहल ेकी अविध स ेसीध ेमकान मािलक के अधीन िकरायेदार थे। 

4.    पक्षकारों की दलीलों के अनुसार, िनम्निलिखत मुदे्द तैयार िकए गए थे:- 

1. क्या प्रितवादी िववािदत कोठा 'ए' के संबंध में यािचकाकतार् के तहत एक िकरायेदार ह?ै 

2. यिद उपरोक्त मुद्दा यािचकाकतार् के िखलाफ रखा जाता ह,ै तो क्या प्रितवादी नंबर 2 को किथत 

तौर पर सबलेट िकए जान ेवाला कोठा पहल ेस ेही प्रितवादी नंबर 2 के कब्जे में था, जब प्रितवादी 

नंबर 1 न ेयािचकाकतार् स ेपिरसर िकराए पर िलया था और यिद हां, तो िकस प्रभाव स?े 

 

3. क्या प्रितवादी संख्या 1 न ेकोठा 'ए' को प्रितवादी संख्या 2 को सौंप िदया ह ैऔर यिद हा,ं तो कब 

स ेऔर िकस प्रभाव स?े 

5. िकराया िनयंत्रक न ेपाया िक बान ूमल 'ए' िचिह्नत िववािदत कमर े(कोठा) के संबंध में िपयार ेलाई के 

तहत एक िकरायेदार था   । उन्होंन ेआग ेपाया िक उक्त कमर ेको बान ूमल न ेनंद सरूप को सौंप िदया 

था; 5 नवंबर 1965 को 'ए-1' िचिह्नत िकराया नोट को मकान मािलक के पक्ष में पूवर् द्वारा िनष्पािदत 

िकया गया था। इसिलए, बान ूमल को सबलेिटंग के आधार पर दुकान से बाहर िनकाल िदया जाना 

चािहए। मुद्दा संख्या 2 के तहत, िकराया िनयंत्रक का िनष्कषर् यह था िक यह सािबत करन ेके िलए िरकॉडर् 

पर कोई ठोस सबूत नहीं था िक नंद सरूप पहल ेसे ही िववािदत कमर ेके कब्जे में थे जब पिरसर को 

बान ूमल द्वारा िकराए पर िलया गया था। इन िनष्कषोर्ं के पिरणामस्वरूप, िकराया िनयंत्रक द्वारा 

िनष्कासन के िलए आवेदन िदया गया था। िकरायेदार को पिरसर खाली करन ेके िलए दो महीन ेकी 

अविध दी गई थी। 

6. उस िनणर्य स ेव्यिथत, बान ूमल अपीलीय प्रािधकरण के समक्ष अपील में गए। िवद्वान न्यायाधीश न ेमुद्दा 



 

संख्या 1 पर िकराया िनयंत्रक के िनष्कषर् की पुिष्ट की और कहा िक बान ूमल 'ए' िचिह्नत िववाद कक्ष 

के संबंध में मकान मािलक के अधीन एक िकरायेदार था । मुद्दा संख्या 2 पर, उन्होंन ेिकराया िनयंत्रक के 

िनष्कषर् को उलट िदया और कहा िक नंद सरूप पहले स ेही 'ए' िचिह्नत कमर ेके कब्जे में थे, जब बान ू

मल न ेमकान मािलक स ेिकराए पर पिरसर िलया था। मुद्दा संख्या 3 पर िकराया िनयंत्रक के िनष्कषर् 

को भी खािरज कर िदया गया था और यह माना गया था िक मकान मािलक यह स्थािपत करन ेमें िवफल 

रहा था िक बान ूमल न ेनंद सरूप को 'ए' िचिह्नत कमर ेको सबलेट िकया था। नतीजतन, अपीलीय 

प्रािधकरण न ेअपील को स्वीकार कर िलया और मकान मािलक द्वारा दायर िनष्कासन आवेदन को 

खािरज कर िदया। उस फैसल ेके िखलाफ, वतर्मान पुनरीक्षण यािचका मकान मािलक प्यार ेलाल द्वारा 

दायर की गई ह।ै 

7. पूरी दुकान में तीन कमर ेहैं, जो एक के बाद एक बनाए गए हैं।  दुकान के सामन ेछप्पर वाला चबूतरा ह ै 

। यह िरकॉडर् पर ह ैिक बान ूमल 5 नवंबर 1965 के िकराए के नोट स ेपहल ेमकान मािलक का िकरायेदार 

था। ए-एल का प्रदशर्न करें, जो फ़ाइल पर उत्पािदत एकमात्र िकराया-िवलेख ह।ै मकान मािलक का 

मामला यह था िक पूरी दुकान बान ूमल को 15 रुपय ेके मािसक िकराए पर दे दी गई थी। दूसरी ओर, 

बान ूमल द्वारा िलया गया रुख यह था िक उन्होंन ेचबूतरा  और छप्पर के साथ केवल दो कमर े िकराए 

पर िलए थ ेऔर पीछे की तरफ 'ए' िचिह्नत अंितम कमरा नंद सरूप के िकरायेदारी में था। अपन ेसाक्ष्य 

में, बान ूमल न ेआग ेकहा था िक जब उन्होंन ेरेंट नोट, एिक्ज़िबट ए-एल को िनष्पािदत िकया, तो मकान 

मािलक न ेकहा था िक वह  'ए' िचिह्नत कमर ेको नंद सरूप स ेखाली कराएगा और िफर इसका कब्जा 

भी बान ूमल को सौंप देगा। नंद सरूप न ेकठघर ेमें पेश होकर कहा था िक वह बान ूमल का िकरायेदार 

ह।ै पक्षों की दलीलों पर, िववाद का मुख्य िबंदु 'ए' िचिह्नत कमर ेके बार ेमें था, अथार्त, क्या बान ूमल या 

नंद सरूप मकान मािलक के अधीन इसके िकरायेदार थे। यिद यह बान ूमल की िकरायेदारी में था, तो 

मकान मािलक को सफल होना चािहए, क्योंिक, माना जाता ह ैिक वह कमरा नंद सरूप के कब्जे में था, 

लेिकन बान ूमल के कब्ज ेमें नहीं था और मकान मािलक द्वारा सब-लीिटंग की दलील स्वीकायर् होगी, 

खासकर जब यह नंद सरूप का मामला था िक वह बान ूमल का िकरायेदार था, न िक मकान मािलक 

का। िकराया िनयंत्रक और अपीलीय प्रािधकरण द्वारा िदया गया समवतीर् िनष्कषर् यह था िक बान ूमल 



 

मकान मािलक के तहत ए िचिह्नत कमर ेका िकरायेदार था। बान ूमल के िवद्वान वकील द्वारा इस िनष्कषर् 

को िकसी भी तरह स े दूिषत नहीं िदखाया गया ह।ै इस स्पष्ट िनष्कषर् को ध्यान में रखत ेहुए, मकान 

मािलक द्वारा सबलेिटंग के संबंध में की गई यािचका सािबत हो गई ह ैऔर बान ूमल को उस ग्राउंड रूम 

में बेदखल िकया जा सकता ह।ै 

8. बान ूमल द्वारा िनष्पािदत रेंट नोट, एिक्जिबट ए-1 में यह स्पष्ट रूप से कहा गया था िक 'ए' िचिह्नत कमर े

सिहत पूरी दुकान को उन्होंन े1 जनवरी 1966 स े31 िदसंबर 1966 तक एक वषर् के िलए िपयार ेलाल से 

180 रुपय ेके वािषर् क िकराए पर िकराए पर िलया था। बान ूमल के अनुसार, यह िवश्वास करना मुिश्कल 

ह ैिक बान ूमल न ेपिरसर में 'ए' िचिह्नत कमर ेको शािमल िकया होगा, िजस ेउक्त िकराया नोट द्वारा 

िकराए पर िलया गया था, जबिक इसका कब्जा उसके पास नहीं था और कई वषोर्ं स ेनंद सरूप के पास 

था। वह मकान मािलक के इस शब्द को स्वीकार नहीं करगेा िक वह नंद सरूप स ेखाली करान ेके बाद 

िववािदत कमर ेका कब्जा भी सौंप देगा। िकराया प्रितबंध अिधिनयम घरौंडा में लाग ूथा, जहा ंउक्त 

दुकान िस्थत थी, और बान ूमल को पता था िक िकरायेदारों को बेदखल करना आसान नहीं था। यह 

स्वीकार करना भी मुिश्कल ह ैिक बान ूमल उस कमर ेसिहत पूरी दुकान के िलए 180 रुपय ेका िकराया 

देन ेके िलए तैयार होंग,े िजसका कब्जा उन्हें नहीं िदया जा रहा था। वह मकान मािलक स ेकहता िक जब 

िववािदत कमर ेका वास्तिवक कब्जा उस ेिदया जाएगा तो वह िकराया बढ़ाएगा। 

9. इन दोनों पिरिस्थितयों स ेस्पष्ट रूप से पता चलता ह ैिक बान ूमल के पास तीनों कमर ेथे और िकराया 

नोट में कही गई बातें सही िस्थित को दशार्ती हैं। यह भी कहा जा सकता ह ैिक इस बात का कोई कारण 

नहीं िदखाया गया ह ैिक नंद सरूप पर अिवश्वास क्यों िकया जाना चािहए, जब उन्होंन ेकहा िक कमरा 

िचिह्नत 'ए' के संबंध में, वह बान ूमल के िकरायेदार थे, न िक प्यार ेलाल के। 

10. मेरी राय में, इसिलए, अपीलीय प्रािधकरण द्वारा मुद्दा संख्या 1 पर िनष्कषर् मकान मािलक के पक्ष में िदए 

जान ेके बाद, िनष्कासन आवेदन को सबलेिटंग के आधार पर मंजूरी दी जानी चािहए थी। इसिलए, मैं 

मुद्दा संख्या 3 पर अपीलीय प्रािधकरण के िनष्कषर् को उलट दंूगा और कहूगंा िक बान ूमल न ेनंद सरूप 

को 'ए' िचिह्नत कमरा िदया था और इसिलए, सबलेिटंग के आधार पर बेदखली के िलए उत्तरदायी था। 



 

11. प्रितवादी के वकील न ेतब तकर्  िदया िक िकरायेदार के िखलाफ िनष्कासन के िलए इस आवेदन को 

दायर करन ेके िलए मकान मािलक के पास कारर्वाई का कोई कारण नहीं था, क्योंिक िकराया नोट, 

एिक्ज़िबट ए -1 के आधार पर िकरायेदारी एक वषर् के िलए बनाई गई थी और इस े31 िदसंबर 1966 

को समाप्त होना था। मकान मािलक 19 अकू्टबर 1966 को िनकासी आवेदन दायर करन ेका हकदार 

नहीं था, यानी िकरायेदारी की अविध समाप्त होन ेस ेपहल,े जब तक िक उक्त िकरायेदारी को पहल े

संपित्त हस्तांतरण अिधिनयम की धारा 111 के प्रावधानों के तहत िनधार्िरत नहीं िकया गया था। तकर्  यह 

था िक भल ेही िकरायेदार की ओर से सबलेिटंग सािबत हो गई थी, क्योंिक यह िकराया नोट की िकसी 

भी शतर् पर िनिषद्ध नहीं था, मकान मािलक पटे्ट की समािप्त से पहल ेिनष्कासन आवेदन दायर नहीं कर 

सकता था, जो िकरायेदार के पक्ष में बनाया गया था।  िवद्वान वकील के अनुसार, 31 िदसंबर, 1966 के 

बाद ही दायर िकया जा सकता ह।ै 

12. िकरायेदार न ेअपन ेिलिखत वक्तव्य में या िकराया िनयंत्रक के समक्ष या अपीलीय प्रािधकारी के समक्ष 

भी यह मुद्दा नहीं उठाया था। आपित्त पूरी तरह से कानून का एक िहस्सा होन ेके कारण मैंन ेपहली बार 

यहा ंबहस करन ेकी अनुमित दी थी। अिधिनयम की धारा 13 (1) में कहा गया ह-ै 

"इस अिधिनयम के लाग ूहोन ेसे पहले या बाद में पािरत िडक्री के िनष्पादन में या अन्यथा या 

िकरायेदारी की समािप्त स ेपहल ेया बाद में, इस धारा के प्रावधानों के अनुसार, या पंजाब शहरी 

िकराया प्रितबंध अिधिनयम 1947 की धारा 13 के तहत िकए गए आदेश के अनुसरण में भवन या 

िकराए की भूिम के कब्ज ेवाल ेिकरायेदार को इसस ेबेदखल नहीं िकया जाएगा जैसा िक बाद में 

संशोिधत िकया गया। 

13. इस प्रावधान को पढ़न ेस ेपता चलेगा िक एक िकरायेदार को अिधिनयम की धारा 13 के प्रावधानों के 

िबना िकरायेदारी की समािप्त स ेपहल ेया बाद में बेदखल नहीं िकया जा सकता ह,ै अथार्त, यिद कोई 

िकरायेदार धारा 13 में उिल्लिखत िकसी भी शतर् का उल्लंघन करता ह ैऔर इस प्रकार मकान मािलक 

को उस ेबेदखल करन ेका कारण देता ह,ै  उसे अपनी िकरायेदारी की समािप्त स ेपहले भी िनकाला जा 

सकता ह।ै यह व्याख्या इसी धारा की उपधारा (3) से और स्पष्ट ह।ै उपधारा (3) उन आधारों को बताती 



 

ह ैिजन पर एक मकान मािलक अपन ेिकरायेदार को आवासीय भवन या िकराए की जमीन के कब्जे में 

रखन ेका िनदेर्श देन ेके िलए िकराया िनयंत्रक को आवेदन कर सकता   ह।ै धारा 13(3) में जोड़ा गया 

पहला परतंुक िनम्निलिखत शब्दों में ह:ै- 

"बशतेर् िक जहा ंिकरायेदारी मकान मािलक और िकरायेदार के बीच एक िनिदर् ष्ट अविध के 

िलए ह,ै मकान मािलक, उप-पैराग्रभ (आई-ए) के अलावा, ऐसी अविध की समािप्त से पहल े

इस उप धारा के तहत आवेदन करन ेका हकदार नहीं होगा। 

 इस परतंुक के अनुसार, िवधाियका का इरादा िबलु्कल स्पष्ट ह ै िक जहा ं िकरायेदारी एक िनिश्चत 

अविध के िलए ह,ै मकान मािलक िकरायेदारी अविध की समािप्त स ेपहल े इस उपधारा के तहत 

िकरायेदार की बेदखली के िलए आवेदन नहीं कर पाएगा, लेिकन वह केवल एक शतर् के तहत ऐसा कर 

सकता ह,ै यानी यिद उसका मामला उप-पैराग्राफ द्वारा कवर िकया गया ह,ै  (i-a), जो इस प्रकार पढ़ता 

ह:ै – 

"एक आवासीय इमारत के मामल ेमें, यिद मकान मािलक भारत संघ के सशस्त्र बलों का सदस्य ह ैऔर 

उस े अपन े पिरवार के कब्ज े के िलए इसकी आवश्यकता ह ै और यिद वह भारतीय सैिनक 

(मुकदमेबाजी) अिधिनयम, 1925 की धारा 7 में संदिभर् त िनधार्िरत प्रािधकरण का प्रमाण पत्र प्रस्तुत 

करता ह;ै िक वह उस अिधिनयम की धारा 3 के अथर् के भीतर िवशेष पिरिस्थितयों में सेवा कर रहा 

ह।ै 

14. इसका मतलब ह ैिक िवधाियका का इरादा ह ैिक एक िनिश्चत अविध के िलए िकरायेदारी में, िकरायेदार 

को बेदखल िकया जा सकता ह ैयिद उसका मामला अिधिनयम की धारा 13 (2) के प्रावधानों के तहत 

आता ह।ै यिद, हालांिक, उसका मामला धारा, 13 की उप-धारा (3) के प्रावधानों के भीतर आता ह,ै तो 

िकरायेदार को िकरायेदारी अविध की समािप्त से पहल ेबेदखल नहीं िकया जा सकता ह,ै िसवाय एक 

शतर् के, अथार्त, यिद मकान मािलक धारा 13 (3) (ए) (आई-ए) के भीतर अपना मामला ला सकता ह।ै 

तत्काल मामल ेमें, मकान मािलक सबलेिटंग के आधार को सािबत करन ेमें सक्षम रहा ह,ै जो धारा 13 

(2) के तहत आता ह ैऔर इसिलए, िकरायेदारी की समािप्त से पहले भी िकरायेदार को बेदखल िकया 

जा सकता ह।ै वकील की यह दलील भी िवफल हो जाती ह।ै  



 

15. पिरणाम यह ह ैिक यह यािचका सफल होती ह-ै अपीलीय प्रािधकरण के आदेश को उलट िदया जाता 

ह ैऔर िकराया िनयंत्रक के आदेश को बहाल कर िदया जाता ह।ै इस मामल ेकी पिरिस्थितयों में, मैं 

पािटर् यों को अपनी लागत वहन करन ेके िलए छोड़ देता हू।ं हालांिक, िकरायेदार को पिरसर खाली करन े

के िलए दो महीन ेका समय िदया गया ह।ै 

अस्वीकरण  : स्थानीय  भाषा  में  अनुवािदत िनणर्य वादी के सीिमत उपयोग के िलए ह ैतािक वह अपनी भाषा में इस ेसमझ सके और िकसी अन्य 

उदे्दश्य के िलए इसका उपयोग नहीं िकया जा सकता ह ै। सभी व्यवहािरक और आिधकािरक उदे्दश्यो के िलए िनणर्य का अंग्रेजी संस्करण प्रमािणक होगा 

और िनष्पादन और कायार्न्वयन के उदे्दश्य के िलए उपयुक्त रहगेा । 
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