
 

  

समक्ष शमशेर बहादुर और आरएस नरूला, न्यायाधीश 

 

पूरन चंद  ............ याचचकाकर्ाा 

बनाम 

मंगल   ........ उत्तरदार्ा। 

1968 का चसचिल संशोधन संख्या 187। 

25 फरिरी, 1969। 

पूिी पंजाब शहरी चकराया प्रचर्बंध अचधचनयम (1949 का III) -   धारा 9 

और   13 (2) (i) - धारा  13 (2) (i) के परंरु्क - का उदे्दश्य - उल्लिल्लिर् - 

चकरायेदार द्वारा बकाया राचश या चकराए पर ब्याज - क्या चनष्कासन कायािाही 

की पहली सुनिाई की र्ारीि र्क गणना की जानी है - धारा 9   - क्या गृह-कर 

के भुगर्ान को चकरायेदार की देयर्ा बनार्ा है -  भू-स्वामी  चकराया बढाकर 

चकराया बढाने के िैधाचनक चिकल्प का उपयोग नही ंकरर्ा है 
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इसके लिए लकरायेदार द्वारा देय लकराए की बकाया रालि - क्या गृह-कर का भुगतान 

करना है। 

यह माना गया है  लक लिधालयका ने एक ऐसे मकान मालिक के मामिे की 

पररकल्पना की है जो  लकरायेदार को कुछ समय के लिए डराकर लकराया प्रलतबंध 

अलधलनयम द्वारा उसे दी गई बेदखिी के खखिाफ सुरक्षा से िंलित  करने की कोलिि 

कर सकता है तालक लकरायेदार के लिए इस अिलध के दौरान उसे लकराए पर देना भी 

असंभि हो जाए। ऐसे मामिे में लकरायेदार को बेदखिी के खखिाफ िैधालनक संरक्षण 

से िंलित होने से बिने के लिए, पूिी पंजाब लकराया प्रलतबंध अलधलनयम की धारा 13 की 

उप-धारा (2) के खंड (आई) का परंतुक अलधलनयलमत लकया गया है। परंतुक का प्रभाि 

यह है लक यलद लकरायेदार मकान मालिक को दस िोगो ंद्वारा लकराया रोके जाने के 

कारण हुए नुकसान की भरपाई करने के लिए तैयार है। मकान मालिक से, लकरायेदार 

अभी भी सुरक्षा का िाभ उठा सकता है और धारा 13 की उप-धारा (2) के खंड (आई) 

के दायरे में मकान मालिक को अलजित अलधकार छीन लिया जाता है। परंतुक का उदे्दश्य 

और इसके पीछे लिधालयका की मंिा यह सुलनलित करना है लक मकान मालिक को 

लकरायेदार द्वारा परेिान नही ंलकया जाए और लकराए का भुगतान न करके उसके िैध 

बकाया से िंलित न लकया जाए, जब तक लक बेदखिी की कारििाई नही ंकी जाती है 

और पहिी सुनिाई में लकराए का भुगतान करके खुद को बेदखिी से बिाया जाता है। 

(पैरा 10)। 

यह माना गया  लक  अलधलनयम की धारा 13 (2) (आई) परंतुक की योजना से पता 

ििता है लक खंड (i)  के दायरे  के तहत लकए गए लनष्कासन  के लिए दालयत्व से  खुद 

को मुक्त करने  के लिए, लकरायेदार को मकान मालिक को न केिि लकराए की बकाया 

रालि का भुगतान करना होगा जो बेदखिी के लिए कारििाई के समय देय था,  िेलकन 

बाद में लकए गए मकान मालिक की िागत (लजसका  मूल्ांकन लकराया लनयंत्रक द्वारा 

लकया जाना  है) और बकाया रालि पर ब्याज भी है, जबलक मूि रालि लजस पर ब्याज  

की गणना की जानी है, िास्ति में  लकराए की रालि है  जो बकाया हो गई थी। बेदखिी 

के लिए आिेदन की तारीख तक, मकान मालिक को उस रालि पर ब्याज के नुकसान 

की भरपाई करने का एकमात्र तरीका है जो अनुबंध के तहत उसके हाथो ंमें बहुत पहिे 

होना िालहए था, उसे उस तारीख तक ब्याज का भुगतान करना है जब रालि िास्ति में 

भुगतान की जाती है। ब्याज के भुगतान के लिए प्रािधान का कोई अन्य लनमािण संबंलधत 

प्रािधान की योजना और इसके पीछे लिधालयका की मंिा के अनुरूप नही ंहोगा। एक 

बार जब लिधालयका अपने लििेक से अलतदेय लकराए पर ब्याज के भुगतान का प्रािधान 

कर रही थी, तो उस तारीख से पहिे लकसी भी समय ब्याज को रोकने का कोई मतिब 

नही ंहोगा, लजस तारीख को भुगतान िास्ति में लकया गया है। इसलिए लकराए की बकाया 

रालि पर ब्याज जो लकरायेदार को भुगतान करना होगा तालक िह खुद को परंतुक के 



 

तहत लनष्कासन के दालयत्व से मुक्त कर सके, की गणना िास्तलिक जमा की तारीख 

तक की जानी िालहए जो पहिी सुनिाई की तारीख तक है। (पैरा 10)। 

यह माना गया लक अलधलनयम की धारा 9 गृह-कर के भुगतान को  लकरायेदार की 

देयता नही ंबनाती है। यह केिि एक लकरायेदार द्वारा देय लकराए में कानूनी िृखि की 

अनुमलत देता है यलद मकान मालिक िृखि को प्रभालित करना िाहता है। अलधलनयम की 

धारा 9(1) का संिािन स्विालित नही ंहै। यह केिि एक सक्षम प्रािधान है, और मकान 

मालिक को अलधलनयम द्वारा किर लकए गए पररसर के लकराए में िृखि करने का 

अलधकार देता है यलद अलधलनयम के प्रारंभ होने के बाद भिन के संबंध में दर, उपकर 

या कर िगाया जाता है। इसलिए जहां भूलम-स्वामी लकराए के पररसर के संबंध में उस 

पर िगाए गए गृहकर की रालि को जोड़कर लकराया बढाने के अपने िैधालनक लिकल्प 

का उपयोग नही ंकरता है,  लजस दर पर





 

लकरायेदार लकराए की बकाया रालि का भुगतान करने के लिए उत्तरदायी है, संभितः  

गृह-कर की रालि िालमि नही ंकर सकता है  । (पैरा 6)। 

पूिी पंजाब िहरी लकराया प्रलतबंध अलधलनयम, 1949 की धारा  15  के तहत श्री 

गुरनाम लसंह, अपीिीय प्रालधकारी (लजिा और सत्र न्यायाधीि), अंबािा के  लदनांक 23 

अकू्टबर, 1967  के आदेि में संिोधन के लिए यालिका, लजसमें श्री एमएस नागरा, 

लकराया लनयंत्रक, जगाधरी, लजिा अंबािा के लदनांक 22 फरिरी के आदेि की पुलि की 

गई है।  1967, आिेदन को अस्वीकार करते हुए, 

आर.एन. चमत्तल याचचकाकर्ाा की ओर से िकील 

पीआर. मालेरी, िकील , उत्तरदाता  के लिए। 

लनणिय. 

नरूला, न्यायाधीश- हािांलक यह यालिका पूिी पंजाब िहरी लकराया प्रलतबंध 

अलधलनयम, 1949 (लजसे बाद में अलधलनयम कहा जाता है) (लजिा न्यायाधीि), अंबािा 

के तहत अपीिीय प्रालधकरण के 23 अकू्टबर, 1967 के एक आदेि में संिोधन के 

लिए दायर की गई है। प्रलतिादी को बेदखि करने के लिए यालिकाकताि के आिेदन को 

खाररज करने के आदेि को बरकरार रखते हुए, इस सिाि पर दो एकि पीठ के 

फैसिो ंके बीि टकराि के कारण एक खंडपीठ के पास स्वीकार कर लिया गया था लक 

क्या एक िूककताि लकरायेदार भुगतान करने के लिए बाध्य है। अलधलनयम की धारा 13 

की उप-धारा (2) के खंड (i) के परंतुक के तहत लनष्कासन के दालयत्व से मुक्त करने 

के लिए, एक और लदििस्प प्रश्न जो श्री आर एन लमत्ति द्वारा उठाया गया है, एक और 

लदििस्प प्रश्न जो श्री आर एन लमत्ति द्वारा उठाया गया है, आिेदन की तारीख तक या 

लकराया लनयंत्रक के समक्ष जमा करने की तारीख तक बकाया लकराए पर ब्याज,  मकान 

मालिक-यालिकाकताि के िकीि अलधलनयम की धारा 9 की व्याख्या से संबंलधत हैं, जो 

मकान मालिक को लकसी भी कर की सीमा तक लकरायेदार का लकराया बढाने की 

अनुमलत देता है जो अलधलनयम के िुरू होने के बाद भिन या लकराए की भूलम के संबंध 

में िगाया जा सकता है। ये दो प्रश्न लनम्नलिखखत पररखिलतयो ंमें उठे हैं :- 

2.यालिकाकताि, लजसे मैं इस फैसिे में मकान मालिक कहंगा, ने प्रलतिादी को बेदखि 

करने के लिए 4 जनिरी, 1966 को एक आिेदन दायर लकया, लजसे मैं बाद में 

लकरायेदार के रूप में संदलभित करंूगा, अन्य बातो ंके साथ-साथ   इस आधार पर लक 

उसने लकराए की इमारत के संबंध में उससे देय लकराए का भुगतान नही ंलकया था या 

लनलिदा नही ंकी थी।  इसलिए, अलधलनयम की धारा 13 की उप-धारा (2) के खंड (1) 

के तहत लनष्कासन के लिए दालयत्व उठाया गया था। बेदखिी के लिए आिेदन भरने से 



 

एक लदन पहिे, यानी 3 जनिरी, 1966 को, लकरायेदार ने पंजाब ऋणग्रस्तता राहत 

अलधलनयम (1934 का 7) की धारा 31 के तहत लकराए के बकाया के कारण 126 रुपये 

जमा लकए थे, इस आरोप पर लक मकान मालिक ने उस रालि की लनलिदा स्वीकार करने 

से इनकार कर लदया था। सुनिाई की पहिी तारीख यानी 21 फरिरी को। 1966; 

लकरायेदार ने इसमें 88 रुपये की अलतररक्त रालि जमा की।





 

लनम्नलिखखत गणना के आधार पर लकराया लनयंत्रक की अदाित:- 

रु। 

1. 1 अपै्रि, 1964 से 31 लदसंबर, 1965 की अिलध के लिए बेदखिी के लिए 

अपनी यालिका के पैराग्राफ 2 में मकान मालिक द्वारा दािा लकए गए लकराए 

के बकाया का दािा  ......   

2. बकाया रालि की उपयुिक्त रालि पर ब्याज ... ,10 

3. िागत के कारण ... 155 

कुि 214 

3.श्री एम. एस. नागरा, लकराया किेक्टर, जगाधरी ने 22 फरिरी, 1967 के अपने 

आदेि द्वारा लकरायेदार को लनकािने के लिए मकान मालिक के आिेदन को इस आधार 

पर खाररज कर लदया लक लकरायेदार ने लकराए का भुगतान न करने के आधार पर खुद 

को लनष्कासन के अपने दालयत्व से मुक्त कर लिया था क्योलंक सुनिाई की पहिी तारीख 

को या उससे पहिे 214 रुपये की उपरोक्त जमा जमा करके,  िह संबंलधत परंतुक का 

िाभ उठाने का हकदार था जो लनम्नानुसार है: – 

"बिते लक यलद लकरायेदार लनयत सेिा के बाद लनष्कासन के लिए आिेदन की 

पहिी सुनिाई पर लनयंत्रक द्वारा मूल्ांकन लकए गए आिेदन की िागत के 

साथ ऐसे बकाया पर छह प्रलतित प्रलत िर्ि की दर से लकराए और ब्याज 

की बकाया रालि का भुगतान या लनलिदा करता है, तो लकरायेदार को 

पूिोक्त समय के भीतर लकराए का लिलधित भुगतान या लनलिदा करना माना 

जाएगा। 

4.मकान मालिक ने लकराया लनयंत्रक के लनणिय के खखिाफ अपीि की। यह प्रश्न लक 

क्या लकराए की बकाया रालि 31 लदसंबर, 1965 तक (अथाित बेदखिी के लिए आिेदन 

भरने से पहिे अिलध के अंत तक) जमा की जानी थी, या पहिी सुनिाई की तारीख तक 

(यानी, जनिरी महीने के लिए लकराया सलहत), अपीिीय प्रालधकरण द्वारा मकान मालिक 

के खखिाफ  िछमन दास बनाम िछमन दास मामिे  में इस न्यायािय के फैसिे के 

बाद तय लकया गया था।श्री सत्यपाि (1) बसंत राम बनाम केरि मामिे में इस न्यायािय 

की पूिि की  दो खण्डपीठ ोोों के लनणियो ंको ध्यान में रखते हुए मकान मालिक की ओर 

से हमारे समक्ष इस प्रश्न को पुन खोिने की मांग नही ंकी गई है  । गुरिरण लसंह सीएमडी 

अन्य (2), और ईिर दास तारा िंद िी। हरिरण दास (3.123) 

5.अपनी अपीि में मकान मालिक ने लजिा न्यायाधीि, अंबािा के समक्ष आगे तकि  

लदया, जो अलधलनयम के तहत अपीिीय प्रालधकरण था लक लकरायेदार ने उपरोक्त 

उखिखखत परंतुक की आिश्यकताओ ंका अनुपािन नही ंलकया था क्योलंक उसके द्वारा 



 

जमा लकए गए ब्याज का लनष्कासन केिि लनष्कासन के लिए आिेदन की तारीख तक 

था और िास्तलिक जमा की तारीख तक नही ंथा।  यानी 21 फरिरी, 1966 तक। 

अपीिीय प्रालधकारी का सामना उपयुिक्त लबन्दु पर जेएन कौिि, जे. (जैसा लक िह उस 

समय थे) के 27 मई, 1966 के  श्री संुदर लसंह  बनाम श्री सुन्दर लसंह मामिे में लदए गए 

लनणिय के संलक्षप्त नोट के साथ लकया गया था।मधुसूदन लसंह और अन्य (4) ने कहा लक 

ब्याज एक तरफ जमा की तारीख तक देय था और दूसरी ओर मेहर लसंह, जे (तब मुख्य 

न्यायाधीि थे) के 23 मािि, 1966 के फैसिे  को िछमन दास बनाम िछमन दास 

मामिे  में लदया गया था।दूसरी ओर, श्री सत्यपाि (1) ने िछमन दोस के मामिे (1) में 

कहा  था  लक ऐसा ब्याज लनष्कासन के लिए आिेदन की तारीख तक ही देय था। 

अपीिीय प्रालधकरण ने पाया लक  िछमन दास के मामिे (1) में लिद्वान एकि न्यायाधीि 

का लनणिय, जो पहिे था, लिद्वान  न्यायाधीि के संज्ञान में नही ंिाया गया  था, लजसने 

संुदर लसंह के मामिे (4) का फैसिा लकया था, और लजतना लक िछमन में मेहर लसंह, 

जे का फैसिा  था। डॉस के मामिे (1) .v^जैसा लक परंतुक की भार्ा द्वारा भी समलथित 

है, उस अनुपात के लनणिय का पािन लकया जाना था। लकरायेदार द्वारा जमा की गई 

रालि के बारे में मकान मालिक के दािे को 1 जनिरी, 1962 से िगाए गए गृह-कर के 

कारण बेदखिी के लिए उसके आिेदन के पैराग्राफ 2 में मकान मालिक को देय होने 

का दािा लकया गया था, लजसे अपीिीय प्रालधकरण ने इस आधार पर खाररज कर लदया 

था लक मकान मालिक ने कभी भी लकराए में िृखि करने की अपनी इच्छा को सूलित 

नही ंलकया था। गृह-कर। 

6.अपीिीय प्रालधकारी के उपयुिक्त आदेि के संिोधन के लिए इस यालिका में, उन्ी ं

दो दिीिो ंको लफर से दबाया गया है। सबसे पहिे यह तकि  लदया गया है लक जहां तक 

लकरायेदार ने गृह-कर की रालि जमा नही ंकी, यह माना जाना िालहए लक उसने मकान 

मालिक को बकाया लकराए का भुगतान नही ंलकया। यह दािा अलधलनयम की धारा 9 

पर आधाररत है जो लनम्नलिखखत भार्ा में है:- 

"(1) इस अलधलनयम के लकसी अन्य उपबन्ध में लनलहत लकसी बात के होते हुए 

भी, मकान मालिक लकसी भिन या लकराए की भूलम का लकराया बढाने का हकदार 

होगा, यलद अलधलनयम िागू होने के बाद; यह अलधलनयम लकसी भी िानीय प्रालधकरण 

द्वारा भिन या लकराए की भूलम के संबंध में एक नई दर, मामिे या कर िगाया जाता 

है, या यलद ऐसी दर, उपकर या कर की रालि में िृखि होती है। अलधलनयम के प्रारंभ 

में िगाया जा रहा है: 

टन। (4) 1967 पी.एल.आरटीशॉटा नोट 7. ~ 

बिते लक लकराए में िृखि ऐसी लकसी दर, उपकर या कर की रालि या ऐसी दर, 

उपकर या कर में िृखि की रालि से अलधक नही ंहोगी, जैसा भी मामिा हो। 

(2) इस समय िागू लकसी कानून में लनलहत लकसी बात के होते हुए भी या लकसी 

संलिदा के बािजूद, कोई भी मकान मालिक अपने लकरायेदार से देय लकराए 



 

की रालि में िृखि करके या ऐसे लकरायेदार द्वारा कब्जा की गई लकसी भी 

इमारत या लकराए की भूलम के संबंध में लकसी कर की रालि या उसके लकसी 

भाग की िसूिी नही ंकरेगा।  उपधारा (1) में प्रदान लकए गए अनुसार सहेजें। 

यह मकान मालिक का स्वीकार लकया गया मामिा है लक हािांलक 1 जनिरी, 1962 से 

गृह-कर िगाया गया था, िेलकन उसने बेदखिी के लिए आिेदन दाखखि करने से पहिे 

लकसी भी समय लकरायेदार से इसका दािा नही ंलकया था और मकान मालिक 31 मािि 

को समाप्त होने िािी अिलध तक कोई गृह-कर लिए लबना लनधािररत दर पर लकरायेदार 

से लकराया स्वीकार कर रहा था।  1964. अलधलनयम की धारा 9 गृह-कर के भुगतान 

को लकरायेदार की देयता नही ंबनाती है। यह केिि एक लकरायेदार द्वारा देय लकराए में 

कानूनी िृखि की अनुमलत देता है यलद मकान मालिक िृखि को प्रभालित करना िाहता 

है। अलधलनयम की धारा 9(1) का संिािन स्विालित नही ं है। यह केिि एक सक्षम 

प्रािधान है, और मकान मालिक को अलधलनयम द्वारा किर लकए गए पररसर के लकराए 

में िृखि करने का अलधकार देता है यलद अलधलनयम के प्रारंभ होने के बाद भिन के 

संबंध में दर, उपकर या कर िगाया जाता है। लकरायेदार को िृखि की सूिना देकर 

लकराए में िृखि की सूिना देकर या तो आपसी समझौते से या, यलद कानून द्वारा अनुमलत 

दी जाती है, तो लकराए में िृखि की सूिना देकर बढाया जा सकता है। कलतपय लकराए 

के पररसरो ंके लकराए की लनधािररत दर में िृखि करने की एकमात्र अन्य घटना, लजसके 

बारे में मैं सोि सकता हं, लकसी कानून द्वारा स्विालित िृखि प्रदान करना है। ितिमान 

मामिा तीन शे्रलणयो ंमें से लकसी में भी नही ंआता है। माना जाता है लक गृह-कर की 

सीमा तक लकराए में िृखि के लिए कोई पारस्पररक सहमलत नही ंथी। मकान मालिक ने 

लकरायेदार को इस तरह की िृखि का कोई नोलटस नही ंलदया। इसलिए, यह नही ंमाना 

जा सकता है लक लकरायेदार अनुमत िृखि की रालि का भुगतान करने के लिए उत्तरदायी 

था जो कभी िागू नही ंलकया गया था। लमत्ति ने कहा लक मकान मालिक ने बेदखिी के 

लिए अपने आिेदन के पैराग्राफ 2 में दािा लकया था लक लकरायेदार गृह-कर की रालि 

का भुगतान करने के लिए उत्तरदायी था, उक्त दािे को िृखि के लिए दािा माना जाना 

िालहए। हमारी राय में, यह दिीि पूरी तरह से गित है। लकसी ऐसी िीज के लिए कोई 

दािा नही ंलकया जा सकता था लजसके भुगतान के लिए दािा करने से पहिे देयता का 

भुगतान नही ंलकया गया था। बढे हुए लकराए के लिए दािा केिि 

िृखि के प्रभाि का पािन करें। िंूलक मकान मालिक ने लकराए के पररसर के संबंध में 

उस पर िगाए गए गृह-कर की रालि को जोड़कर लकराया बढाने के अपने िैधालनक 

लिकल्प का उपयोग कभी नही ंलकया था, लजस दर पर लकरायेदार लकराए की बकाया 

रालि का भुगतान करने के लिए उत्तरदायी था, उसमें संभितः  गृह-कर की रालि िालमि 

नही ंहो सकती थी। इसलिए, इस संबंध में अपीिीय प्रालधकारी के लनष्कर्ों में कोई दोर् 

नही ंपाया जा सकता है, लजसकी इसके द्वारा पुलि की जाती है। इस मामिे में हमने जो 

दृलिकोण अपनाया है, उसमें हम लदिी उच्च न्यायािय के एक लिद्वान एकि न्यायाधीि 



 

(एस एन िंकर, जे) के जसिंत राम बनाम बी मामिे में लदए गए लनणिय से भी दृढ हैं  । 

डी िमाि (5), लजसमें अलधलनयम की धारा 9 स्वयं लहमािि प्रदेि राज्य पर िागू होती 

है, लिद्वान न्यायाधीि के समक्ष व्याख्या के लिए आई। श्रीमती कृपाि कौर बनाम मेहर 

लसंह को भी लगरफ्तार  लकया  गया।भगिंत राय (6), लक यह केिि तभी होता है जब 

मकान मालिक धारा 9 द्वारा अनुमत लकराए को बढाने के लिए कदम उठाता है लक 

लकराया गृह-कर की सीमा तक बढ जाता है, और एक मकान मालिक को लकरायेदार 

को नोलटस देकर बढे हुए लकराए की मांग करनी िालहए, और गृह-कर िगाने पर तुरंत 

लकराए में कोई स्विालित िृखि नही ंहोती है। हम श्रीमती कृपाि कौर के मामिे (6) में 

लिद्वान मुख्य न्यायाधीि के लनणिय के अनुपात के साथ सम्मानजनक सहमलत में हैं,  इस 

आिय से लक धारा 9 के प्रािधानो ंके तहत अपने अलधकार का प्रयोग करना मकान 

मालिक का अपना कायि है जो लकराए में िृखि करता है और बढा हुआ लकराया मांग की 

सूिना की तारीख से िुरू होता है, न लक लकसी लपछिी तारीख से। इसलिए, मकान 

मालिक के लिए लिद्वान िकीि का पहिा लििाद।  

 

7.जैसा लक पहिे ही कहा जा िुका है, प्रश्न यह है लक क्या लकराए की बकाया रालि पर 

ब्याज, लजसे लकरायेदार को उपयुिक्त परंतुक के तहत लनष्कासन के दालयत्व से मुक्त 

करने के लिए भुगतान करना होगा, उस अिलध की अंलतम लतलथ तक छह प्रलतित प्रलत 

िर्ि की दर से देय ब्याज है, लजसके संबंध में बकाया रालि का भुगतान लकया जाना है 

या इसकी गणना लकस तारीख तक की जानी है? िास्तलिक जमा, यानी पहिी सुनिाई 

की तारीख तक। डायि िंद बनाम मेरे प्रभु के मुख्य न्यायाधीि के लनणियो ंका लिस्तार 

से उिेख करना अनािश्यक है  । महंत कपूर िंद (7), और  राम लसंह  बनाम राम 

लसंहसालित्री देिी (8), लजस पर मकान मालिक के िकीि ने भरोसा लकया लक अगर 

लकरायेदार पूरी रालि जमा करने में लिफि रहा है 

धारा 13 (2) (आई) के परंतुक के कारण, िह लनष्कासन से बि नही ंसकता है, क्योलंक 

उक्त प्रस्ताि अब अच्छी तरह से तय हो गया है। जहां तक इस मुदे्द के गुण-दोर् का 

संबंध है, पक्षकारो ंके लिद्वान िकीिो ंने हमारे समक्ष पहिे से तय लकए गए तीन मामिो ं

को काफी हद तक रखा है। 24 लसतंबर, 1965 को मेहर लसंह, जे.  ने गुििन राय और 

अन्य मामिे  में फैसिा सुनाया।देिी दयाि (9) गुििन राय और अन्य के मामिे में 

लिद्वान मुख्य न्यायाधीि के समक्ष यह सटीक सिाि नही ंउठता है लक ब्याज आिेदन 

की तारीख तक देय था या जमा की तारीख तक  । ब्याज का भुगतान करने के लिए 

देयता का सिाि, हािांलक, मामले में लाइि मुद्दो ंमें से एक  था।। मकान मालिक के 

िकीि ने गुििन राय और अन्य के मामिे में मेहर लसंह, जे की लनम्नलिखखत लटप्पलणयो ं

पर भरोसा लकया  है  (9): – 

1. (पृष्ठ 670 पर) "फरिरी और मािि के महीनो ंके लिए बकाया रालि पर ब्याज 

15 मािि और 15  अपै्रि के बीि जमा की तारीख तक,  यानी 19 अपै्रि, 1961 



 

के बीि देय था, लजसके बाद, धारा 31 की उप-धारा (3) के अनुसार। 

1934 के पंजाब अलधलनयम 7 के अनुसार, उस रालि पर ब्याज नही ंिि 

रहा था। 

2. (पृष्ठ 671) "यह सही होता यलद फरिरी और मािि के महीनो ंके बकाया 

पर, लकरायेदार ने 19 अपै्रि, 1961 तक प्रलत िर्ि छह प्रलतित की दर से 

देय ब्याज जमा लकया होता  । 

"इसलिए, यलद लकरायेदार ने 19 अपै्रि, 1961 को फरिरी और मािि के महीनो ंके 

बकाया के साथ-साथ उस तारीख तक उन बकाया पर देय ब्याज भी जमा  

लकया होता,  तो मकान मालिक के पास अपने आिेदन का कोई औलित्य 

नही ंहोता और आिेदन की तारीख पर िह यह नही ंकह सकता था लक 

कोई बकाया था लजसके आधार पर िह बेदखिी का दािा कर सकता था, 

........................................................... " > ■ 

8.इसके बाद 23 मािि, 1966 को िछमन दास के मामिे (1) में उसी लिद्वान 

न्यायाधीि का फैसिा आता है  । उस मामिे में मकान मालिक के खखिाफ 

लनम्नलिखखत भार्ा में हमारे सामने आने िािे मुदे्द का लनपटारा लकया गया था: 

– 

(पृष्ठ 532) "मकान मालिक के लिए लिद्वान िकीि का केिि एक तकि  है लजस 

पर लििार करना बाकी है और िह यह है लक 

1. 1966 पी.एि.आर. 

ईिर दास तारा िंद के मामिे  (3) में लनणिय के अनुसार, लकराए की बकाया 

रालि को लनष्कासन आिेदन की तारीख तक लगना जाना है, िेलकन बकाया 

रालि पर ब्याज को उस तारीख तक नही ंलगना जाना है और इसे बाद की 

तारीख में लगना जाना है जो िह तारीख है लजस पर धारा 13 की उप-धारा 

(2) के खंड (आई) के परंतुक के अनुसार लनलिदा की गई है। लििाद इतना 

अतालकि क है लक इसे त्याग लदया गया है। परंतुक में ऐसा कुछ भी नही ंहै जो 

यह उलित ठहराता हो लक लकराए की बकाया रालि की गणना बेदखिी 

आिेदन की तारीख तक परंतुक के प्रयोजनो ंके लिए की जानी है, और उन 

बकाया रालियो ंपर ब्याज की गणना उस तारीख तक नही ंबखि एक अिग 

तारीख तक की जानी है। 

 

 9. यह ध्यान लदया जा सकता है लक  30 अगस्त, 1960 को फििॉ और गुरदेि लसंह, 

जेजे द्वारा तय लकए गए इिर दास-तारा िंद (सुप्रा) (3) के मामिे  में, लनणिय के लिए 



 

आने िािा एकमात्र प्रश्न यह था लक क्या धारा 13 की उप-धारा (2) के खंड (i) के परंतुक 

का िाभ िेने के लिए आिेदन की तारीख तक या पहिी सुनिाई की तारीख तक लकराए 

की बकाया रालि का भुगतान लकया जाना था। ईिर दास-तारा िंद के मामिे में खंडपीठ 

के समक्ष उस परंतुक के तहत ब्याज का भुगतान लकस तारीख तक लकया जाना है, यह 

प्रश्न लििार के लिए नही ंआया।  

10. लजस लबंदु का संदभि हमारे समक्ष लदया गया है, उस पर अंलतम लनणिय संुदर लसंह 

के मामिे  में जे. एन. कौिि, जे. का है  । हमें पूरे फैसिे के माध्यम से िे जाया गया 

है। लिद्वान न्यायाधीि। कौिि, जे. के फैसिे में प्रासंलगक अंि इस प्रकार है: — 

. "यालिकाकताि के िकीि श्री डी आर मनिंदा ने पहिी बार में तकि  लदया है लक अपीिीय 

प्रालधकरण द्वारा गणना की गई ब्याज की रालि उलित नही ंथी। उनके 

अनुसार, बकाया लकराया केिि 29/1/0 रुपये था और िंूलक 44 रुपये का 

भुगतान लकया गया था, इसलिए कोई भुगतान नही ंलकया गया था। लकसी 

कमी का प्रश्न। दूसरे पक्ष की ओर से श्री रालजंदर सच्चर ने तकि  लदया। 

• उस ब्याज का भुगतान लकराए की बकाया रालि पर लकया जाना था। भुगतान 

की तारीख, अथाित्, पहिी सुनिाई की तारीख और यलद उसकी इस दिीि को 

स्वीकार कर लिया जाता है तो लिद्वान अपीिीय प्रालधकारी द्वारा की गई गणना सही 

प्रतीत होती है। मेरे मन में कोई संदेह नही ंहै लक रुलि होनी िालहए 

*  भुगतान की तारीख तक भुगतान लकया जाएगा। लसिांत है लक

आिेदन की तारीख तक भुगतान लकए जाने िािे लकराए की बकाया रालि 

ब्याज के भुगतान के संबंध में िागू नही ंहोती है। मकान मालिक को ब्याज 

का भुगतान करने का अंतलनिलहत लििार उसे उस अिलध के लिए मुआिजा 

देना है लजसके लिए उसे लकरायेदार द्वारा लकराए की रालि का एहसास करने 

से बाहर रखा गया था। इसलिए, इस दिीि में कोई दम नही ंहै लक भुगतान 

की गई ब्याज की रालि सही थी। 

11. लिद्वान िकीि द्वारा दी गई प्रसु्तलतयो ंके साथ-साथ ऊपर उखिखखत इस लबंदु पर 

लपछिे लनणियो ंपर सािधानीपूििक लििार करने के बाद, साथ ही अलधलनयम की योजना 

और लकरायेदार को मकान मालिक से रोके गए लकराए की रालि पर ब्याज का भुगतान 

करने के लिए मजबूर करने के प्रािधान के पीछे स्पि उदे्दश्य है तालक लकराए का भुगतान 

न करने के कारण कानून में होने िािे दालयत्व से खुद को मुक्त लकया जा सके।  हम 

यह मानना िाहते हैं लक इस लिर्य पर मेहर लसंह, जे, ने गुिािन राय और अन्य में जो 

लििार व्यक्त लकए हैं  , िे  इस लिर्य पर हैं।देिी दयाि (9) और जे. एन. कौिि, जे:  

मधुसूदन लसंह और अन्य (4) सही हैं, और यह लक इस न्यायािय के लिद्वान एकि 

न्यायाधीि का  िछमन दास बनाम िछमन दास मामिे  में दृलिकोण सही है।श्री 

सत्यपाि (1) लिद्वान न्यायाधीि का अत्यलधक सम्मान करते हैं, जो अलधलनयम की 



 

योजना और उदे्दश्य के अनुरूप नही ंहैं, और लिद्वान एकि न्यायाधीि के स्वयं के 

दृलिकोण के साथ हैं जो गुििन राय और अन्य के मामिे में पहिे व्यक्त लकए गए थे  । 

देिी दादि प्रथम (9)। अलधलनयम की धारा 13 की उपधारा (2) के खंड (i) के परंतुक 

को इस प्रकार से बनाने के लिए हमें लजन कारणो ंसे पे्रररत लकया गया है, िे एक से 

अलधक हैं। लकराया प्रलतबंध अलधलनयम के लिलभन्न प्रािधानो ंका उदे्दश्य मकान मालिक 

के अलधकारो ंऔर िहरीकरण की ओर बढती प्रिृलत्त के पररणामस्वरूप आिास की 

कमी के कारण देि के िहरी के्षत्र में लकरायेदार की कलठनाइयो ंके बीि समझौता 

करना है। सामान्य कानून के तहत, अिि संपलत्त का पट्टा जब्त करके लनधािररत लकया 

जाता है, यलद पटे्टदार एक स्पि िति का पािन करता है, लजसमें प्रािधान है लक इसका 

उिंघन करने पर, पटे्टदार लफर से प्रिेि कर सकता है। ऐसी सामान्य खिलतयो ंमें से 

एक जो आमतौर पर लकराया लििेख में िालमि की जाती है, िह है लकराए का भुगतान 

न करना। इस संबंध में सम्पलत्त अंतरण अलधलनयम, 1882 की धारा 111 के खंड (छ) 

का संदभि लदया जा सकता है। जब एक तरफ लिधालयका ने अलधलनयम की धारा 13 की 

उप-धारा (1) में अलधलनयलमत लकया है लक पटे्ट के अनुबंध की एक स्पि िति के उिंघन 

के बािजूद पटे्ट को जब्त नही ंलकया जाएगा, तो यह सुलनलित लकया गया है लक मकान 

मालिक को अन्यायपूणि रूप से मुख्य लििार से िंलित नही ंलकया जाता है लजसके लिए 

उसने लकरायेदार के पक्ष में संपलत्त को लकराए पर देकर समाप्त कर लदया था।. प्रािधान 

है



 

इसलिए, अलधलनयम की धारा 13 की उप-धारा (2) के खंड (1) में एक लकरायेदार से 

बेदखिी के खखिाफ संरक्षण के लिए प्रािधान लकया गया है, लजसने अपने मकान 

मालिक के साथ लकरायेदारी के समझौते में लनधािररत समय की समाखप्त के बाद पंद्रह 

लदनो ंके भीतर न तो उसके द्वारा देय लकराए का भुगतान लकया है और न ही लदया है। 

एक बार लफर लिधालयका ने एक अखिर मकान मालिक के मामिे की पररकल्पना की 

है, जो लकरायेदार को कुछ समय के लिए खुद को दुििभ बनाकर लकराया प्रलतबंध 

अलधलनयम द्वारा उसे दी गई बेदखिी के खखिाफ िैधालनक संरक्षण से िंलित करने की 

कोलिि कर सकता है तालक लकरायेदार के लिए इस अिलध के दौरान उसे लकराए देना 

भी असंभि हो जाए। ऐसे मामिे में बेदखिी के खखिाफ िैधालनक "संरक्षण" से िंलित 

लकरायेदार से बिने के लिए, धारा 13 की उप-धारा (2) के खंड (आई) के परंतुक को 

अलधलनयलमत लकया गया है। परंतुक का प्रभाि यह है लक यलद लकरायेदार मकान 

मालिक से लकरायेदार द्वारा रोके गए लकराए के कारण मकान मालिक को हुए नुकसान 

की भरपाई करने के लिए तैयार है, तो लकरायेदार अभी भी सुरक्षा का िाभ उठा सकता 

है और धारा 13 की उप-धारा (2) के खंड (आई) के दायरे के तहत मकान मालिक को 

अलजित अलधकार छीन लिया जाता है। परंतुक का उदे्दश्य और इसके पीछे लिधालयका 

की मंिा यह सुलनलित करना है लक मकान मालिक को लकरायेदार द्वारा परेिान नही ं

लकया जाए और बेदखिी की कारििाई लकए जाने तक लकराए का भुगतान न करके और 

पहिी सुनिाई में लकराए का भुगतान करके खुद को बेदखिी से बिाकर अपने िैध 

बकाया से िंलित लकया जाए। यलद यह इस उदे्दश्य के लिए है, और िास्ति में मैं समझता 

हं लक इसी उदे्दश्य के लिए परंतुक अलधलनयलमत लकया गया है, तो प्रािधान की योजना 

से पता ििता है लक खंड (i) के दायरे के तहत लकए गए लनष्कासन के दालयत्व से खुद 

को मुक्त करने के लिए, लकरायेदार को मकान मालिक को न केिि लकराए की बकाया 

रालि का भुगतान करना िालहए जो बेदखिी की कारििाई के समय देय था,  िेलकन बाद 

में लकए गए मकान मालिक की िागत (लजसका मूल्ांकन लकराया लनयंत्रक द्वारा लकया 

जाना है) और बकाया रालि पर ब्याज भी। जबलक मूि रालि लजस पर ब्याज की गणना 

की जानी है, िास्ति में लकराए की रालि है जो बेदखिी के लिए आिेदन की तारीख तक 

लगर गई थी, मकान मालिक को उस रालि पर ब्याज के नुकसान की भरपाई करने का 

एकमात्र तरीका है जो अनुबंध के तहत उसके हाथो ंमें बहुत पहिे होना िालहए था,  उसे 

उस तारीख तक ब्याज का भुगतान करना है  जब रालि िास्ति में भुगतान की जाती है। 

ब्याज के भुगतान के लिए प्रािधान का कोई अन्य लनमािण संबंलधत प्रािधान की योजना 

और इसके पीछे लिधालयका की मंिा के अनुरूप नही ंहोगा। मैं जमा के प्रयोजनो ंके 

साथ-साथ ब्याज की गणना के प्रयोजनो ंके लिए मूि रालि के समान होने के बीि कोई 



 

असंगलत देखने में असमथि हं, िेलकन लजस अिलध के लिए ब्याज का भुगतान लकया 

जाना है, उसे उस समय तक बढाया जा रहा है जब तक





 

भुगतान िास्ति में लकया जाता है। िास्ति में मैं महसूस करता हं लक एक बार जब 

लिधालयका अपने लििेक से अलतदेय लकराए पर ब्याज के भुगतान का प्रािधान कर रही 

थी, तो उस तारीख से पहिे लकसी भी समय ब्याज को रोकने का कोई मतिब नही ंहोगा 

लजस तारीख को भुगतान िास्ति में लकया गया है। न्यायािय में जमा द्वारा भुगतान उसके 

हकदार पक्ष को भुगतान का एक मान्यता प्राप्त तरीका है। लसलिि प्रलिया संलहता के 

आदेि 24 के लनयम 1 और 3 के प्रािधान मुझे इस मामिे के बारे में इस दृलिकोण को 

िेने में और मजबूत करते हैं। आदेि 24 लनयम 1 में प्रािधान है लक धन की िसूिी के 

लिए लकसी भी मुकदमे में प्रलतिादी अदाित में इतनी रालि जमा कर सकता है लजतना 

लक िह दािे में पूणि संतुलि मानता है। आदेि 24 के लनयम 3 में कहा गया है लक प्रलतिादी 

द्वारा जमा की गई लकसी भी रालि पर िादी को जमा की सूिना की प्राखप्त की तारीख से 

कोई ब्याज की अनुमलत नही ंदी जाएगी, िाहे जमा की गई रालि दािे के पूणि भुगतान में 

हो या उससे कम हो। इसी तरह पंजाब ऋणग्रस्तता राहत अलधलनयम (1934 का 7) की 

धारा 31 एक देनदार को उसके द्वारा स्वीकार की गई रालि को उसके िेनदार के लिए 

अदाित में जमा करने में सक्षम बनाती है और जमा की तारीख से जमा की गई रालि 

पर ब्याज नही ंििता है; लसलिि प्रलिया संलहता के आदेि 24 के लनयम 1 और 3,  

पंजाब राहत अलधलनयम की धारा 31 और अलधलनयम की धारा 13 की उप-धारा (2) के 

खंड (आई) के परंतुक से गुजरने िािा रक्त प्रिाह मुझे एक ही प्रतीत होता है। अत, मैं 

श्री संुदर लसंह बनाम मधुसूदन लसंह और अन्य (4) के मामिे में जेएन कौिि, जे द्वारा 

इस संबंध में व्यक्त लकए  गए लििार और लिद्वान न्यायाधीि के लनणिय में लनलहत तकि , 

लजस पर उक्त लनणिय आधाररत है, से पूरी तरह सहमत हं। 

12.अलधलनयम की धारा 13 (2) (आई) में लनलहत लकराए की बकाया रालि पर ब्याज 

का भुगतान न करने के प्रािधान को मकान मालिक के पक्ष में मानने के बािजूद, 

हम अपीिीय प्रालधकारी के फैसिे में हस्तके्षप करने में असमथि हैं, लजसमें बेदखिी 

के लिए उसके आिेदन को इस संलक्षप्त आधार पर खाररज कर लदया गया था लक 

मकान मालिक ने स्वयं अपने आिेदन के पैराग्राफ 2 में स्पि रूप से और लििेर् 

रूप से दािा लकया था लक लकरायेदार द्वारा देय ब्याज की रालि बढ जाती है। खुद 

को बेदखिी के दालयत्व से मुक्त करने के लिए पहिी सुनिाई की तारीख 10 रुपये 

थी और लकरायेदार ने िास्ति में, उक्त अभ्यािेदन पर कारििाई करते हुए, सुनिाई 

की पहिी तारीख पर अदाित में ब्याज के रूप में 10 रुपये से कम कुछ भी जमा 

नही ंलकया। मकान मालिक को भुगतान करने की अनुमलत नही ंदी जा सकती है, 

भिे ही कुछ गणना के आधार पर यह पाया जा सके लक उपरोक्त पररखिलतयो ंमें 

ब्याज के कारण लकरायेदार द्वारा जमा की गई 10 रुपये की रालि 21 फरिरी को 

समाप्त होने िािी अिलध के लिए देय ब्याज की सटीक रालि (लकराए की बकाया 

रालि पर) से कुछ पैसे कम थी।  



 

13.इस मामिे में कोई अन्य लबंदु नही ंलदया गया है, पुनरीक्षण यालिका लिफि हो 

जाती है और खाररज कर दी जाती है। हािांलक, जैसा लक मकान मालिक कानून के 

उस प्रािधान की व्याख्या के सिाि पर सफि रहा है, लजस पर लनणियो ंका टकराि 

था, लजसके कारण इस पुनरीक्षण यालिका को एक खंडपीठ में स्वीकार लकया गया 

था, हम पालटियो ंको इस न्यायािय में कायििाही की अपनी िागत िहन करने के 

लिए छोड़ देते हैं। 

 

 

अस्वीकरण  : िानीय  भार्ा  में  अनुिालदत लनणिय िादी के सीलमत 

उपयोग के लिए है तालक िह अपनी भार्ा में इसे समझ सके और लकसी 

अन्य उदे्दश्य के लिए इसका उपयोग नही ं लकया जा सकता है । सभी 

व्यिहाररक और आलधकाररक उदे्दश्यो के लिए लनणिय का अंगे्रजी संस्करण 

प्रमालणक होगा और लनष्पादन और कायािन्वयन के उदे्दश्य के लिए उपयुक्त 

रहेगा । 
 

लक्ष्य गगा 

                                                                         प्रचशक्षु न्याचयक अचधकारी  

                                                                       चरिी दादरी , हररयाणा 
 

 


