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हररयाणा शहरी (चकराया और बेदखली चनयंत्रण) अचिचनयम, 1973 - िारा 13 (2) - चसचवल प्रचिया संचहर्ा, 1908 - 

ओएक्सवी आरआई। 5 - मकान माचलक द्वारा इस आिार पर चकरायेदार के बिाव को रद्द करने के चलए आवेदन दायर 

चकया गया चक वह 3 साल से अचिक चकराए की बकाया राचश देने में चवफल रहा - आदेश को िुनौर्ी दी गई - पवूोक्त दो 

प्राविानों के सामंजस्यपणूग चनमागण अर्ागर् चकराया अचिचनयम की िारा 13 (2) (i) और आदेश XV चनयम 5 सीपीसी को 

चकराए की कायगवाही में केवल र्भी लाग ूचकया जा सकर्ा ह ैजब चकराया जो काननूी रूप से देय हो,  चनचवदा नहीं दी गई 

ह ै- चकरायेदार की रक्षा को इस कारण से बंद नहीं चकया जा सकर्ा ह ैचक वे 3 वर्ग से अचिक की अवचि के चलए चकराया 

देने में चवफल रहे - याचिका खाररज कर दी गई। 

यह अचभचनिगाारित र्िया गया ह ै चक इसके स्पष्टीकरण के सार् पवूोक्त प्राविानों का साविानीपवूगक पढ़ने से पर्ा 

िलर्ा ह ैचक चकरायेदार की रक्षा को बंद चकया जा सकर्ा ह ैयचद "उसके द्वारा स्वीकार की गई परूी राचश", सुनवाई की 

प्रासंचगक र्ारीख पर जमा नहीं की जार्ी ह।ै 'पवूोक्त अचभव्यचक्तयों की व्याख्या को यह कहने के चलए नहीं बढ़ाया जा 

सकर्ा ह ैचक यहां र्क चक चकराया, चजसे काननू के र्हर् वसलू नहीं चकया जा सकर्ा ह,ै को देय मानी गई राचश कहा 

जा सकर्ा ह।ै इसचलए, उपरोक्त दो प्राविानों यानी चकराया अचिचनयम की िारा 13 (2) (i) और आदेश XV चनयम 5 सीपीसी 

का एक सामंजस्यपणूग चनमागण यह होगा चक आदेश XV चनयम 5 सीपीसी के प्राविानों को चकराए की कायगवाही में र्भी 

लाग ूचकया जा सकर्ा ह ैजब चकराया, जो काननूी रूप से देय ह,ै का भुगर्ान नहीं चकया जार्ा ह।ै 

(परैा 10) 

आगे अर्िर्िर्ािरित र्िया गया चक र्ीन साल से अचिक समय र्क चकराए का दावा करने के चलए बार को ध्यान में रखरे् 

हुए, इस न्यायालय का चविार ह ैचक चकरायेदारों की रक्षा को इस कारण से खाररज नहीं चकया जा सकर्ा ह ैचक वे र्ीन 

साल से अचिक की अवचि के चलए चकराए को चनचवदा देने में चवफल रहे हैं। 

(परैा 13) याचिका खाररज। 

मचण राम वमाग, अचिवक्ता, याचिकाकर्ागओ ंके चलए। 

राकेश कुमार गगग, न्यायमुर्ति (मौचखक) 



(1) यह मकान माचलकों की पुनरीक्षण याचिका ह ैचजसमें 30 अप्रलै, 2013 के आके्षचपर् आदेश को िुनौर्ी दी गई ह,ै 

चजसमें याचिकाकर्ाग-मकान माचलकों की प्रार्गना प्रचर्वादी-चकरायेदारों के बिाव को इस आिार पर बंद करने की ह ैचक 

चकरायेदार र्ीन साल की अवचि से परे चकराए की बकाया राचश देने में चवफल रहे हैं यानी 1 फरवरी, 2005 से 31 अगस्र् 

र्क। 2006, खाररज कर चदया गया ह।ै 

(2) याचिकाकर्ाग-जमींदारों की ओर से उठाए गए र्कों को देखने के बाद। इस न्यायालय ने 1 7 जुलाई, 2013 को 

चनम्नचलचखर् आदेश पाररर् चकया: 

"याचिकाकर्ागओ ंके वकील का र्कग  ह ैचक यह अच्छी र्रह से र्य ह ैचक चकराया चनयंत्रक के समक्ष कायगवाही के चलए 

चसचवल प्रचिया संचहर्ा के चसद्ांर् लाग ूहोरे् हैं और इसचलए, यह र्त्काल मामले में चकरायेदार के बिाव को रद्द करने के 

उदे्दश्य से लाग ूहोर्ा ह,ै जसैा चक स्वीकार चकया गया ह,ै चकरायेदार र्ीन साल से अचिक समय से चकराए के बकाया में 

र्ा, जबचक उसने र्ीन साल की अवचि से अचिक चकराया नहीं चदया ह ै बेदखली के चलए आवेदन के डलने से पहले 

याचिकाकर्ागओ ंके चवद्वान वकील के अनुसार, भले ही िारा 13 (2) के र्हर् र्ीन साल से अचिक समय के चलए चकराए 

का दावा करने के चलए दूसरे परंरु्क के र्हर् एक बार ह,ै वह प्रचर्वादी-चकरायेदार के बिाव को रद्द करने के उदे्दश्य से 

लाग ूनहीं होगा। 

अपीलकर्ागओ ंके वकील ने मामले के काननू का हवाला देरे् हुए उपरोक्त र्कग  का समर्गन करने में सक्षम बनाने के चलए 

संचक्षप्त स्र्गन की मांग की। 

(3) याचिकाकर्ागओ ंके चवद्वान वकील ने जोरदार र्कग  चदया ह ैचक सीमा उपाय को रोकर्ी ह,ै लेचकन उस अचिकार 

को समाप्त नहीं करर्ी ह ैजो अभी भी मौजदू ह ैऔर चकराए की बकाया राचश अभी भी देय ह ैऔर सीपीसी के आदेश XV 

चनयम 5 के र्हर् प्रयुक्त 'देय' शब्द में भुगर्ान के समय या दाचयत्व की पचूर्ग का कोई संदभग नहीं ह,ै  इस प्रकार, हररयाणा 

शहरी (चकराया और बेदखली चनयंत्रण) अचिचनयम, 1973 (इसके बाद 'चकराया अचिचनयम' के रूप में संदचभगर्) की िारा 

13 (2) के र्हर् 3 साल से अचिक के चलए चकराए का दावा करने के चलए चकरायेदारों की रक्षा को बंद करने के उदे्दश्य से 

लाग ूनहीं होगा। 

(4) मैंने याचिकाकर्ागओ ंके चवद्वान वकील को सुना ह।ै  

(5) 1 जनवरी, 2009 को दायर बेदखली याचिका में, मकान माचलकों ने 1 फरवरी, 2005 से 31 अगस्र्, 2009 र्क 

चकराए का दावा चकया और चकराया अचिचनयम की िारा 13 (2) (i) के दूसरे परंरु्क को ध्यान में रखरे् हुए बेदखली 

याचिका दायर करने से पहले 3 साल के चलए दस कटौर्ी का चकराया चदया।  जसैा चक चनचवदा दी गई ह,ै याचिकाकर्ागओ ं

ने प्रचर्वादी-चकरायेदारों के बिाव को रद्द करने के चलए आदेश 15 चनयम 5 सीपीसी के र्हर् एक आवेदन दायर चकया, 

चजसमें आरोप लगाया गया चक चकरायेदारों द्वारा परेू चकराए का भुगर्ान नहीं करने में िकू की गई ह,ै जसैा चक दावा 

चकया गया ह,ै यानी 3 साल से अचिक की अवचि और आगे चक वे याचिका दायर करने के बाद की अवचि के चलए भुगर्ान 

करने में चवफल रहे हैं। 



(6) हालांचक, यह ररकॉडग का मामला ह ैचक चकरायेदारों ने याचिकाकर्ाग-मकान माचलकों द्वारा शुरू की गई अलग-

अलग कायगवाही में र्त्काल बेदखली याचिका दायर करने के बाद की अवचि के चलए चकराए का भुगर्ान चकया ह,ै इसे 

कारग वाई का अलग कारण मानरे् हुए; इस प्रकार, इस पुनरीक्षण याचिका में चशकायर् केवल प्रचर्वादी-चकरायेदारों द्वारा 

बेदखली आवेदन दायर करने से पहले 3 साल से अचिक की अवचि के चलए भुगर्ान करने से कचर्र् िकू की सीमा र्क 

बनी हुई ह,ै जसैा चक दावा चकया गया ह।ै 

(7) इस स्र्र पर, चकराया अचिचनयम की िारा 13 (2) के दूसरे परंरु्क का उल्लेख करना उपयोगी ह,ै जो इस प्रकार 

ह:ै 

"13. चकरायेदारों की बेदखली 

(2) एक मकान माचलक जो अपने चकरायेदार को बेदखल करना िाहर्ा ह,ै उस संबंि में एक चनदेश के चलए चनयंत्रक को 

आवेदन करेगा, यचद चनयंत्रक, चकरायेदार को आवेदन के चखलाफ कारण चदखाने का उचिर् अवसर देने के बाद, संरु्ष्ट 

ह-ै 

(1) चक चकरायेदार ने पंद्रह चदनों के भीर्र भवन या चकराए की भचूम के संबंि में उसके द्वारा देय चकराए का भुगर्ान 

या चनचवदा नहीं की ह ै(वह अपने मकान माचलक के सार् चकरायेदारी के समझौरे् में चनिागररर् समय की समाचप्त या इस 

र्रह के चकसी भी समझौरे् की अनुपचस्र्चर् में, अगले महीने के अंचर्म चदन र्क चजसके चलए चकराया देय ह:ै 

बशरे् चक यचद चकरायेदार, उचिर् सेवा के बाद बेदखली के चलए आवेदन की पहली सुनवाई के पंद्रह चदनों की अवचि के 

भीर्र, चनयंत्रक द्वारा गणना चकए जाने वाले चकराए और ब्याज की बकाया राचश का भुगर्ान या चनचवदा करर्ा ह,ै र्ो 

आठ प्रचर्शर् प्रचर् 

(क) क्या यह सि ह ैचक सरकार ने इस प्रकार की लागर्ों के सार् ऐसे बकायों पर वार्क रूप से 10000 करोड़ रु की 

राचश का भुगर्ान चकया ह।ै ' 

आवेदन, यचद कोई हो, जसैा चक चनयंत्रक द्वारा अनुमचर् दी जा सकर्ी ह,ै चकरायेदार को पवूोक्त िनेू के भीर्र चकराए का 

चवचिवर् भुगर्ान या चनचवदा माना जाएगा:  

बशरे् चक मकान माचलक इस चवभाग के प्राविानों के र्हर् आवेदन की र्ारीख से ठीक पहले र्ीन साल से अचिक की 

अवचि के चलए चकराए के बकाया का दावा करने का हकदार नहीं होगा: " 

(8) चकराया अचिचनयम के उपयुगक्त प्राविानों के अवलोकन से स्पष्ट रूप से पर्ा िलर्ा ह ैचक मकान माचलक अपने 

चकरायेदार को बेदखल करने का हकदार ह ैयचद उसने उसके चखलाफ हस्र्ांर्ररर् पररसर में देय चकराया नहीं चदया ह ै

और इसके अलावा इस अचिचनयम के प्राविानों के र्हर् आवेदन की र्ारीख से ठीक पहले र्ीन साल से अचिक की अवचि 

के चलए चकराए के बकाया का दावा करने के चलए मकान माचलक को अयोग्य ठहरारे् हुए काननू द्वारा एक बार बनाया 

गया ह।ै इस प्रकार, चकराया अचिचनयम के पवूोक्त प्राविानों का अर्ग ह ैचक चकरायेदार द्वारा र्ीन साल से अचिक का देय 

चकराया काननू के र्हर् देय चकराया नहीं ह।ै 



(9) इस स्र्र पर, आदेश XV चनयम 5 सीपीसी के प्राविानों का उल्लेख करना भी उपयोगी ह,ै जो इस प्रकार पढ़ें: 

''आदेश XV चनयम 5 सीपीसी 

एल) के बाद एक पटे्टदार की बेदखली के चलए एक पटे्टदार द्वारा चकसी भी सटू में  अपने पटे्ट का चनिागरण और उससे 

चकराए या उपयोग और कब्जे के चलए मुआवजे की वसलूी के चलए, प्रचर्वादी, वाद की पहली सुनवाई पर या उससे पहले, 

उसके द्वारा स्वीकार की गई परूी राचश को ब्याज के सार् जमा करेगा और िाहे वह देय होने वाली चकसी भी राचश को 

स्वीकार करर्ा हो या नहीं,  वह वाद की चनरंर्रर्ा के दौरान चनयचमर् रूप से अपने प्रोद्भवन की र्ारीख से एक सप्ताह के 

भीर्र देय माचसक राचश जमा करेगा, और जमा करने में चकसी भी िकू की चस्र्चर् में या उसके द्वारा स्वीकार की गई परूी 

राचश देय होने या माचसक राचश पवूोक्त के रूप में, न्यायालय उप-चनयम (2) के प्राविानों के अिीन रहरे् हुए अपने बिाव 

को बंद कर देगा। 

स्पष्टीकरण I : अचभव्यचक्त पहली सुनवाई का अर्ग ह ैचलचखर् बयान दाचखल करने की र्ारीख या सुनवाई के चलए समन 

का उल्लेख चकया गया ह ैया जहां पहली बार में ऐसी र्ारीखों में से एक से अचिक का उल्लेख चकया गया ह ै 

स्पष्टीकरण 2: अचभव्यचक्त परूी राचश के रूप में उसके द्वारा स्वीकार की गई देय राचश का अर्ग ह ैपरूी सकल राचश, िाहे 

चकराए के रूप में या उपयोग और कब्जे के चलए मुआवजे के रूप में, बकाया की भर्ी अवचि के चलए चकराए के भर्ी चकए 

गए रेले पर गणना की जार्ी ह,ै करों को छोड़कर कोई अन्य कटौर्ी करने के बाद, यचद कोई हो, पटे्टदार के खारे् पर भवन 

के संबंि में स्र्ानीय प्राचिकारी को भुगर्ान चकया गया और राचश,  यचद कोई हो, र्ो चकसी भी न्यायालय में जमा चकया 

जाए। 

स्पष्टीकरण 3 अचभव्यचक्त 'माचसक देय राचश' का अर्ग ह ैहर महीने देय राचश, िाहे चकराए की स्वीकृर् दर पर उपयोग और 

कब्जे के चलए चकराए या मुआवजे के रूप में, करों को छोड़कर कोई अन्य कटौर्ी करने के बाद, यचद कोई हो, स्र्ानीय 

प्राचिकारी को भुगर्ान चकया गया, पटे्टदार के खारे् पर भवन के संबंि में। 

(2) बिाव को रद्द करने का आदेश देने से पहले, वह न्यायालय उस संबंि में प्रचर्वादी द्वारा चकए गए चकसी भी 

प्रचर्चनचित्व पर चविार कर सकर्ा ह,ै बशरे् चक ऐसा प्रचर्चनचित्व पहली सुनवाई के दस चदनों के भीर्र चकया जार्ा ह ै

या, उप-िारा (1) में चनचदगष्ट सप्ताह की समाचप्त के रूप में मामला हो सकर्ा ह।ै 

(3) इस चनयम के र्हर् जमा की गई राचश चकसी भी समय वादी द्वारा वापस ली जा सकर्ी ह:ै 

बशरे् चक इस र्रह की वापसी का वादी द्वारा जमा की गई राचश की शुद्र्ा पर चववाद करने वाले चकसी भी दावे को पवूागग्रह 

करने का प्रभाव नहीं होगा। 

बशरे् चक यचद जमा की गई राचश में जमाकर्ाग द्वारा चकसी भी खारे् पर कटौर्ी योग्य होने का दावा चकया गया कोई रकम 

शाचमल ह,ै र्ो न्यायालय वादी को ऐसी राचश के चलए सुरक्षा प्रस्रु्र् करने की आवश्यकर्ा हो सकर्ी ह,ै इससे पहले चक 

उसे वापस लेने की अनुमचर् दी जाए। " 



(10) इसके स्पष्टीकरण के सार् पवूोक्त प्राविानों का साविानीपवूगक पढ़ने से पर्ा िलर्ा ह ैचक चकरायेदार की रक्षा 

को "उसके द्वारा स्वीकार की गई परूी राचश" से हटा चदया जा सकर्ा ह,ै सुनवाई के प्रासंचगक चदन पर जमा नहीं चकया 

जार्ा ह।ै पवूोक्त अचभव्यचक्तयों की व्याख्या को यह कहने के चलए नहीं बढ़ाया जा सकर्ा ह ैचक यहां र्क चक चकराया, 

चजसे काननू के र्हर् वसलू नहीं चकया जा सकर्ा ह,ै को देय होने के चलए स्वीकार की गई राचश कहा जा सकर्ा ह।ै 

इसचलए, उपरोक्त दो प्राविानों यानी चकराया अचिचनयम की िारा 13 (2) (i) और आदेश XV चनयम 5 सीपीसी का एक 

सामंजस्यपणूग चनमागण यह होगा चक आदेश XV चनयम 5 सीपीसी के प्राविानों को चकराए की कायगवाही में र्भी लाग ूचकया 

जा सकर्ा ह ैजब चकराया, जो काननूी रूप से देय ह,ै का भुगर्ान नहीं चकया जार्ा ह।ै 

(11) इस स्र्र पर, यह उल्लेख करना प्रासंचगक ह ैचक जवाब में, चकरायेदारों ने याचिकाकर्ाग-मकान माचलकों द्वारा 

इस संबंि में चकए गए कर्नों से चवशेर् रूप से इनकार चकया ह।ै प्रचर्वादी-चकरायेदारों ने चवशेर् रूप से चकराया अचिचनयम 

की िारा 13 (2) (i) के दूसरे परंरु्क का बार उठाया ह,ै आगे यह समझारे् हुए चक वे केवल उस चकराए का भुगर्ान करने 

के चलए उत्तरदायी हैं जो काननूी रूप से वसलूी योग्य ह।ै 

(12) उपरोक्त रुख के मदे्दनजर, यह नहीं कहा जा सकर्ा ह ैचक प्रचर्वादी-चकरायेदारों ने चकराए का भुगर्ान करने 

के चलए अपनी देयर्ा स्वीकार की ह,ै चजसे याचिकाकर्ाग-मकान माचलकों द्वारा काननूी रूप से दावा नहीं चकया जा सकर्ा 

ह।ै 

(13) इस प्रकार, र्ीन साल से अचिक समय र्क चकराए का दावा करने के चलए बार को ध्यान में रखरे् हुए, इस 

न्यायालय का चविार ह ैचक चकरायेदारों की रक्षा को इस कारण से नहीं मारा जा सकर्ा ह ैचक वे र्ीन साल से अचिक की 

अवचि के चलए चकराए पर चनचवदा करने में चवफल रहे हैं। 

(14) इस प्रकार, इस याचिका में कोई योग्यर्ा नहीं ह।ै 

(15) खाररज कर चदया। 

अस्वीििण  : स्थािीय  िाषा  में  अिुवार्ित र्िणिय वािी िे सीर्मत उपयोग िे र्िए ह ैतार्ि वह अपिी िाषा में इसे समझ 

सिे औि र्िसी अन्य उदे्दश्य िे र्िए इसिा उपयोग िहीं र्िया जा सिता ह ै। सिी व्यवहारिि औि आर्र्िारिि उदे्दश्यो 

िे र्िए र्िणिय िा अंगे्रजी संस्ििण प्रमार्णि होगा औि र्िष्पािि औि िायािन्वयि िे उदे्दश्य िे र्िए उपयुक्त िहेगा ।                                                                                                

आिाश सिोहा  

                                                                                              प्रचशक्षु न्याचयक अचिकारी 

                                                                                         (Trainee Judicial Officer)  

                                                                                                   रेवाड़ी, हररयाणा 

 


