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पूिी पंजाब शहरी सकराया प्रसर्बंध असधसनयम (1949 का III)-धारा 13(2) ■), सकराए का भुगर्ान न करने के 

आधार पर प्रोसिज़ो बेदखली आिेदन- आिेदन की िुनिाई की पहली र्ारीख में, सकरायेदार सकराया नही ंदे रहा 

है, केिल आिेदन की र्ारीख र्क की अिसध का, बल्कि उि र्ारीख और सनसिदा की र्ारीख के बीि की अिसध 

का भी - ऐिी सनसिदा - क्या िशर्ा या अमान्य - मकान मासलक द्वारा सनसिदा स्वीकार करने िे इनकार करना - 

क्या उसिर् है।  

यह माना गया सक जहां सकराए का भुगर्ान न करने के आधार पर बेदखली के आिेदन में, सकरायेदार, िुनिाई की 

पहली र्ारीख को, न केिल आिेदन की र्ारीख र्क की अिसध के सलए, बल्कि उि अिसध के सलए भी सकराया 

देर्ा है, जो उिके बाद बीर् िुकी है। आिेदन की सर्सि और सनसिदा की सर्सि र्क, सनसिदा िशर्ा या अमान्य नही ं

है। यसद मकान मासलक इर्ना सिसशष्ट है सक िह आिेदन की र्ारीख र्क बकाया सकराए िे असधक स्वीकार नही ं

करेगा, र्ो उिके सलए उत्तर में यह कहना खुला है सक िह केिल उि सहसे्स को स्वीकार करेगा और यसद सकरायेदार 

इनकार करर्ा है उिे िह सहस्सा देने के सलए और आग्रह करर्ा है सक या र्ो उिे पूरी रासश स्वीकार करनी होगी 

या पूरी रासश छोड़नी होगी, र्ो सनसिदा को िशर्ा कहा जा िकर्ा है। आिेदन की र्ारीख और सनसिदा की र्ारीख 

के बीि बीर्ने िाली बाद की अिसध के सलए भी रासश कम करके, सकरायेदार कोई भी "शर्ें" नही ंलगार्ा है। 

मकान मासलक द्वारा इि आधार पर सनसिदा स्वीकार करने िे इनकार करना सक यह उिके आिेदन की र्ारीख 

र्क देय रासश िे असधक है, अमान्य है, उसिर् इनकार नही ंहै। 

(पारा ९)  

पूिी पंजाब शहरी सकराया प्रसर्बंध असधसनयम, नारनौल में गुड़गांि सशसिर, सदनांक 25 निंबर, 1970 के र्हर् 

अपीलीय प्रासधकारी श्री िी. पी. अग्रिाल के आदेश में िंशोधन के सलए 1956 के असधसनयम 29 द्वारा िंशोसधर् 

1949 के असधसनयम III की धारा 15 (v) के र्हर् यासिका श्री टी. पी. गगा, सकराया सनयंत्रक, नारनौल के सदनांक 

13 जुलाई, 1970 के आदेश को पलटरे् हुए, सिद्वान सकराया सनयंत्रक के आदेश को रद्द कर सदया और सकराया 

सनयंत्रक के मामले को िापि भेज सदया और अन्य पर आगे की जांि के सलए मामले को सकराया सनयंत्रक को िापि 

भेज सदया। मुदे्द और सनणाय कानून के अनुिार और पासटायो ंको अपनी लागर् िहन करने के सलए छोड़ देना। 



 एि. एल. िरीन, िररष्ठ असधिक्ता ए. एन. समर्ल, और एम. एल. िरीन, यासिकाकर्ाा के िकील।  

प्रसर्िादी की ओर िे रूप िंद िौधरी, िकील।  

प्रलय हरबंस र्संह, सी.जे.- 

(1) मकान मासलक द्वारा अपीलीय प्रासधकारी के आदेश के ल्कखलाफ दायर इि िंशोधन में यह कहा गया है सक 

िुनिाई की पहली र्ारीख को सकया गया टेंडर कानून की आिश्यकर्ाओ ंको पूरा करर्ा है, इिमें कोई योग्यर्ा 

नही ंहै।  

(2) सकरायेदार को बेदखल करने के सलए एक आिेदन में, मकान मासलक ने आरोप लगाया सक सकराया रुपये र्य 

सकया गया िा। पहले सकराया सनयंत्रक द्वारा उसिर् सकराया के रूप में 26-6-0 (सजि पर सििाद नही ं सकया 

जा रहा है) और िह सकरायेदार को आिेदन दाल्कखल करने की र्ारीख पर 1 अपै्रल 1968 िे शुरू होने िाली अिसध 

के सलए उपरोक्त सकराया बकाया िा। आिेदन 22 मई, 1969 को दायर सकया गया िा। िुनिाई की पहली र्ारीख 

16 जून, 1969 िी, सजि र्ारीख को सकरायेदार की ओर िे सनम्नसलल्कखर् बयान सदया गया िा: "कहा गया सक 15 

महीने यानी 1 अपै्रल, 1968 िे 30 जून, 1969 र्क का सकराया 26-6-0 रुपये प्रसर् माह की दर िे, गृह कर इिी 

अिसध के सलए 25-31 रुपये, रु. ब्याज के सलए 20 रुपये और लागर् के सलए 25 रुपये, कुल समलाकर 465-96 

रुपये, िह भुगर्ान करने के सलए रै्यार िा और अदालर् के िामने पेश कर रहा िा।" 

 (3) आिेदक-मकान मासलक के सिद्वान िकील ने सनम्नसलल्कखर् बयान सदया: - "कहा गया सक सनसिदा अमान्य, 

अत्यसधक और असग्रम िी और उिे स्वीकाया नही ंिी और िह सनसिदा की गई रासश को स्वीकार करने के सलए 

रै्यार नही ंहै।"  

(4) नीिे की दो अदालर्ो ंमें पूरा सििाद इि र्थ्य पर कें सिर् है सक क्या आिेदन की सर्सि पर जो रासश बकाया िी, 

उििे असधक होने पर, क्या इि प्रकार जमा की गई रासश बकाया रासश की सनसिदा को अमान्य कर देगी। 

 (5) सकराया सनयंत्रक ने सनसिदा को अमान्य माना, जबसक अपीलीय प्रासधकारी ने एक सिसृ्तर् आदेश में कहा सक 

सनसिदा िैध िी और पररणामस्वरूप, यह आधार उपलब्ध नही ंिा, और मामले को सनणाय लेने के सलए सकराया 

सनयंत्रक के पाि िापि भेज सदया गया। अन्य मुदे्द सजन पर सनणाय नही ंसलया गया िा। जैिा सक पहले ही कहा जा 

िुका है, मकान मासलक ने यह पुनरीक्षण दाल्कखल कर सदया है।  

(6) एक बार् सबिुल स्पष्ट है. मकान मासलक ने 1 अपै्रल, 1968 िे सकराया बकाया होने का दािा सकया। टेंडर भी 

इिी सर्सि को हुआ िा. सिद्वान परामशादार्ा के अनुिार मकान मासलक-यासिकाकर्ाा को आिेदन दायर करने की 

सर्सि पर सकराया केिल अपै्रल, 1969 के महीने र्क देय हो गया िा, लेसकन अपै्रल महीने का सकराया मई के अंर् 

र्क देय नही ंहुआ िा और िह िास्ति में, आिेदन की सर्सि पर सकराया देय हो गया िा और केिल मािा 1969 के 

अंर् र्क, यानी 12 महीने की अिसध के सलए देय िा।  



(7) सजि दृसष्टकोण िे मैं मामले को ले रहा हं, िह ऐिा नही ंहै इि प्रश्न पर सििार करना आिश्यक है सक क्या एक 

बार सकिी पाटी के सलए सकराया- एक महीने के बाद सकरायेदार सकराया नही ंदे िकर्ा या भुगर्ान नही ंकर िकर्ा 

अगले सदन और पूरे महीने र्क इंर्जार करना होगा। पूिी पंजाब शहरी सकराया प्रसर्बंध असधसनयम, 1949 (इिके 

बाद असधसनयम के रूप में िंदसभार्) में सदया गया प्रािधान सकरायेदार के लाभ के सलए है। दूिरे शब्ो ंमें, यसद 

अपै्रल महीने का सकराया अपै्रल के अंर् र्क देय हो गया है, र्ो मई के अंर् र्क सकराया भुगर्ान करने पर उिे 

बकाया नही ंकहा जा िकर्ा है। इि र्का  के सलए सक आिेदन की सर्सि पर देय सकराया, सजिके सलए सकरायेदार 

को बकाया कहा जा िकर्ा है, केिल 12 महीने के सलए िा, र्ो सकरायेदार द्वारा 16 जून, 1969 को की गई सनसिदा 

िास्ति में मायने रखर्ी है 12 महीने के सकराये की सनसिदा, जो आिेदन की सर्सि पर देय िी, िाि ही अगले र्ीन 

महीनो,ं अिाार्् अपै्रल, मई और जून के सलए भी एक सनसिदा िी। सजि र्ारीख को टेंडर सकया गया िा, उि र्ारीख 

र्क अपै्रल और मई का सकराया पहले ही देय हो िुका िा और सकरायेदार ने जून के महीने के सलए असग्रम रूप 

िे सकराया देने की पेशकश की िी। 

 (8) सनधाारण के सलए एकमात्र प्रश्न यह है सक क्या ऐिी सनसिदा सकिी भी र्रह िे िशर्ा िी या अन्यिा अमान्य िी 

और असधसनयम की धारा 13 की उपधारा (2) के खंड (i) के परंरु्क की आिश्यकर्ाओ ंको पूरा नही ंकरेगी। खंड 

(i) में यह प्रािधान है सक यसद सकरायेदार ने अपने मकान मासलक के िाि सकरायेदारी के िमझौरे् में सनधााररर् 

िमय की िमाल्कि के बाद पंिह सदनो ंके भीर्र या उिकी अनुपल्किसर् में, स्वासमत्व िाले पररिर के िंबंध में उिके 

द्वारा देय सकराया का भुगर्ान नही ंसकया है या जमा नही ंसकया है। ऐिा कोई भी िमझौर्ा, सजिके सलए सकराया 

देय है, उिके अगले महीने के आल्कखरी सदन र्क, उिे बेदखल सकया जा िकर्ा है। इि प्रकार, यसद सकिी 

सकरायेदार पर इि खंड के अनुिार बकाया है, र्ो मकान मासलक द्वारा आिेदन करने पर उिे बेदखल सकया जा 

िकर्ा है। हालााँसक, यसद िह प्रािधान का अनुपालन करर्ा है, र्ो उिे इि दासयत्व िे मुक्त कर सदया जार्ा है। 

खंड (i) का प्रािधान सनम्नसलल्कखर् शर्ों में है: - "बशरे् सक यसद सकरायेदार उसिर् िेिा के बाद बेदखली के सलए 

आिेदन की पहली िुनिाई पर सनयंत्रक द्वारा मूल्ांकन सकए गए आिेदन के एिटीएि के िाि सकराए की बकाया 

रासश और ऐिे बकाया पर छह प्रसर्शर् प्रसर् िर्ा की दर िे ब्याज का भुगर्ान या सनसिदा देर्ा है, यह माना जाएगा 

सक सकरायेदार ने उपरोक्त िमय के भीर्र सकराया का सिसधिर् भुगर्ान या टेंडर कर सदया है।'' 

 (9) सकिी भी कल्पना िे यह नही ंकहा जा िकर्ा सक सकरायेदार नही ंहै यसद बकाया रासश के अलािा उन्ोनें 

रासश भी जमा कर दी है िह उि सकराए का भुगर्ान करने की पेशकश करर्ा है जो बीर् िुकी अिसध के सलए देय 

हो गया है आिेदन की सर्सि िे लेकर सर्सि र्क एड सनसिदा। यसद मकान मासलक इर्ना िख्त हो र्ो स्वीकार न करें  

आिेदन की सर्सि पर उिके बकाया सकराये िे असधक होने पर, िह उत्तर में यह कह िकर्ा िा सक िह केिल 

उि सहसे्स को स्वीकार करेगा और यसद सकरायेदार ने उिे िह सहस्सा देने िे इनकार कर सदया िा और इि बार् 

पर जोर सदया िा सक िह या र्ो पूरी रासश स्वीकार करनी होगी या पूरी रासश छोड़नी होगी, र्ब कुछ िंभासिर् बल 

के िाि यह र्का  सदया जा िकर्ा है सक सनसिदा िशर्ा िी। यह स्पष्ट है सक केिल अगले दो महीनो ंके सलए रासश, 

जो आिेदन की र्ारीख और सनसिदा की र्ारीख के बीि बीर् िुकी िी, और एक महीने के सलए असग्रम सकराया, 



यानी, जून के सलए, सजिमें िे आधे िे असधक का भुगर्ान कर सदया गया िा। पहले ही िमाि हो िुका है, िह 

कोई भी "शर्ें" नही ंलगा रहा िा। जब कोई सकरायेदार कई महीनो ंकी अिसध के सलए टेंडर करर्ा है, र्ो िास्ति 

में, िह प्रते्यक महीने के सलए टेंडर कर रहा होर्ा है और इिसलए, इि मामले में सकरायेदार द्वारा सकया गया टेंडर 

12 महीनो ंके सलए सकया गया माना जाना िासहए, क्योसंक सजिके बारे में कहा जा िकर्ा है सक िह आिेदन की 

र्ारीख और उिके बाद के र्ीन महीनो ंके सलए बकाया है। मकान मासलक द्वारा केिल यह कहकर इंकार कर 

देना सक सनसिदा उिकी देय रासश िे असधक है और इिसलए अमान्य है, उसिर् इंकार नही ंिा और उसिर् नही ंिा। 

इिसलए, मैं सनिली अपीलीय अदालर् िे पूरी र्रह िहमर् हं सक सकया गया टेंडर िैध िा। 

 (10) इि िंबंध में लखी राम बनाम लखी राम (1970 पी.एल.आर. 596) में महाजन जे के दृसष्टकोण का भी िंदभा 

सदया जा िकर्ा है, सजिमें भी यही बार् िामने आई िी। िास्ति में मकान मासलक के सलए यह िोड़ा बेहर्र मामला 

िा, क्योसंक सकराए, ब्याज आसद की रासश जमा कररे् िमय, सकरायेदार ने एक बयान सदया िा सक िह ब्याज और 

लागर् के सलए उत्तरदायी नही ंहै। पररणामस्वरूप, उि मामले में यह र्का  सदया गया सक यह एक िशर्ा सनसिदा 

के िमान है। सिद्वान न्यायाधीश ने सनम्नानुिार सटप्पणी की:- "यह सकरायेदार के सलए खुला िा सक िह अपनी बकाया 

पूरी रासश का भुगर्ान कर िकर्ा िा और इिके सलए अपनी देनदारी पर भी सििाद कर िकर्ा िा। यसद दी गई 

रासश कम िी या मकान मासलक को इिका भुगर्ान िशर्ा सकया गया िा र्ो मामला अलग होगा। िर्ामान मामले 

में िुनिाई की पहली र्ारीख को मकान मासलक को जो कुछ भी बकाया िा, िह टेंडर कर सदया गया िा। इििे 

कोई फका  नही ंपड़र्ा सक टेंडर की गई रासश सबिुल बकाया रासश िी या उििे असधक िी। यसद भुगर्ान के 

िंबंध में कोई शर्ा नही ंहै, र्ो टेंडर एक िैध टेंडर होगा। मकान मासलक की रासश का एक सहस्सा इिके िाि जुड़ा 

हुआ है..."  

(11) िम्मान के िाि मैं इि दृसष्टकोण िे िहमर् हं और इिके अलािा, यसद उि मामले में उठाया गया सििाद 

असर्र्कनीकी िा, र्ो िर्ामान मामले में उठाया गया सििाद िभी र्का िंगर्र्ा िे रसहर् है।  

(12) ऊपर सदए गए कारणो ं िे, मुझे इि िंशोधन में कोई र्ाकर् नही ं सदखर्ी और मैं इिे लागर् 

िसहर् खाररज करर्ा हं। 

***** 

अस्वीकरण: िानीय भार्ा में अनुिासदर् सनणाय िादी के िीसमर् उपयोग के सलए है, र्ासक िह अपनी भार्ा में इिे 

िमझ िके और सकिी अन्य उदे्दश्य के सलए इिका उपयोग नही ं सकया जा िकर्ा है। िभी व्यािहाररक और 

आसधकाररक उदे्दश्यो ंके सलए सनणाय का अंगे्रज़ी िंस्करण प्रमासणक होगा और सनष्पादन और कायाान्वयन के उदे्दश्य 

के सलए उपयुक्त रहेगा।  

मीनू िमाा,  

प्रसशकु्ष न्यासयक असधकारी, हररयाणा 

 


