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ककराया ननयंत्रण और ननषकासना

एम. पी.  आवास ननयंत्रण अनधननयम, 1961-धारा 13 (1), 13 (2)

और 12 (1) (ए)-ककराए के बकाया और ककराए की दर में त्रत्रुकर-धारा 13

(1) का संचालन-जहां देय ककराए की रानश के बारे में वववाद का ककराए की

दर के साथ कोई संबंध नहरीं ह्रै-न्यायालय को असथायी ककराया तय करने

के नलए धारा 13 (2) के तहत संक्षिप्त जांच करने की आवशयकता नहरीं ह्रै

और धारा 13 (1) ननरन्तर जाररी रहती ह्रै-ककरायेदार धारा 13 (1) के तहत

ककराया जमा करने के नलए उत्तरदायी रहता ह्रै-यकद वह ववफल रहता ह्रै, तो

अदालत बेदखली के नलए आदेश पाररत कर सकती ह्रै लेककन जहां ककराए

की दर और ककराए के बकाया दोनं वववाकदत है,  धारा 13 (1)  तब तक

ननकषक्रिय हो जाती ह्रै जब तक कक अदालत धारा 13 (2) के तहत असथायी

ककराया तय नहरीं करती ह्रै।
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अनधननयम की धारा 12 (1)  के तहत बेदखली की काय्यवाहरी का

सामना कर रहे ककरायेदार-- धारा 13 (1) दोहरे दानयतवं को लागागू करती

ह्रै-एक समन की तामील के एक महरीने के भीतर ककराया का भत्रुगतान या

जमा करना,  उस अवनध के नलए कजसके नलए बकाया देय ह्रै और उस

अवनध के नलए भी कजसके नलए यह मांग की सागूचना के बाद देय हो जाता

ह्रै-अन्य दानयतव भववषय का ककराया जमा करना ह्रै,  महरीने दर महरीने-

अनभननधा्यररत, दोनं दानयतव एक दागूसरे से सवतंत्र है। अनधननयम की धारा

13 (1)  का अनत्रुपयोग-अनधननयम की धारा 13 (1)  धारा 12 (1) (ए) से

(पी) में उकललकखत ककसी भी आधार के आधार पर बेदखली के मत्रुकदमं पर

लागागू होती ह्रै और न कक केवल खंड (ए) के तहत ककराए के बकाया पर-

इसनलए,  ककरायेदारं को बकाया का भत्रुगतान न करने के अलावा अन्य

आधारं पर बेदखली की काय्यवाहरी का सामना करना पडता ह्रै। अनधननयम

की धारा 13 (1) के तहत भववषय का ककराया जमा करना होगा।

शबद और वाकयांशा ' इसके बाद '-का अथ्य।

अपीलकता्यओं ने एम. पी. आवास ननयंत्रण अनधननयम, 1961 की धारा 12

(1) (ए) के तहत ककराये के भत्रुगतान में चागूक के आधार पर पनतवादरी को

बेदखल करने हेतत्रु मत्रुकदमा दायर ककया।

ककराया बकाया होना और जाली ककराया रसीदें पेश करना। मत्रुकदमे का

फ्रैसला सत्रुनाया गया और अपील खाररज कर दरी गई। उचच न्यायालय ने
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पतयथ्यर्थी की क की द्वितीय अपील को सवीकार करते हत्रुए कहा कक चागूंकक ववचारण

न्यायालय ने अनधननयम की धारा 13 (2) के तहत असथायी ककराया तय

नहरीं ककया था, इसनलए धारा 13 (1) ननकषक्रिय हो गई और ककरायेदार को

बेदखल नहरीं ककया जा सकता था। इसनलए यह अपील की गई ह्रै।

    न्यायालय ने अपील को अनत्रुमनत देते हत्रुए ननण्यर्थीत ककया

   ननण्यर्थीत ककया 1.1 . ककरायेदार को चागूक के पररणामं से राहत नमलती ह्रै

धारा 13 (1)  एम.  पी.  आवास ननयंत्रण अनधननयम के तहत ककराए का

भत्रुगतान/जमा करने पर ककराए का भत्रुगतान, अनधननयम की धारा 13 (2)

के तहत अंनतम भत्रुगतान की गई दर या असथायी रूप से ननधा्यररत दर पर,

लेककन यकद ककरायेदार अपने  की द्विारा देय ककराए की रानश के संबंध में गलत

या तत्रुचच्छ यानचका दायर करता ह्रै, कजसमें धारा 13 (2) के तहत असथायी

ककराए का ननधा्यरण शानमल नहरीं ह्रै,  तो वह धारा 13 (6)  के तहत या

अनधननयम की धारा 12 (1) (ए) के तहत मत्रुकदमे के बाद बेदखल करने के

आदेश का सामना करने का जोकखम उठाता ह्रै। [ 146 - एफ-जी]

  2.1  जहाँ ककराए की दर सवीकार की जाती ह्रै और बकाया रानश के

ककराया का वववाद ह्रै, (इस दलील पर कक ववचाराधीन अवनध या उसके

कहससे के नलए ककराया का भत्रुगतान ककया गया ह्रै या अन्यथा समायोकजत

ककया गया ह्रै) अनधननयम की धारा 13 (2) लागागू नहरीं होती ह्रै। असथायी

ककराया तय करने के नलए धारा 13 (2) के तहत संक्षिप्त जांच में इस तरह
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के वववाद के ननधा्यरण पर ववचार नहरीं ककया गया ह्रै और अनधननयम की

धारा 13 (1) लागागू रहती ह्रै। इस तरह के वववाद को मामले की सत्रुनवाई के

बाद हल ककया जाना चाकहए। ककरायेदार को ककराए का भत्रुगतान न

करन/ेजमा न करने का पररणाम भत्रुगतना पडता ह्रै। यकद वह अपनी

यानचका में ववफल रहता ह्रै कक कोई बकाया देय नहरीं ह्रै और अदालत को

पता चलता ह्रै कक ववचाराधीन अवनध के नलए बकाया ककराए का भत्रुगतान

नहरीं ककया गया था,  तो उसे ककरायेदार के कखलाफ बेदखली का आदेश

पाररत करना होगा कयंकक अनधननयम की धारा 13  का कोई पावधान

उसकी र्षिा नहरीं करता ह्रै। [145 ई-जी]

   2.2  यह केवल तभी होता ह्रै,  जब अनधननयम की धारा 13 (1)  में

लगाए गए दानयतव धारा 13 (2) के तहत वववाद का समाधान ककए वबना

अनत्रुपालन नहरीं ककया जा सकता ह्रै,  धारा 13 (1)  तब तक ननकषक्रिय हो

जाएगी जब तक कक अदालत  की द्विारा वववाद का समाधान उनचत असथायी

ककराया तय करके नहरीं ककया जाता ह्रै। यह इस पकार ह्रै कक जहां ककराए

की दर और ककराए के बकाया की मात्रा वववाकदत ह्रै, वहां पागूररी धारा 13 (1)

धारा 13 (2) के तहत न्यायालय  की द्विारा मानसक ककराए के अंतररम ननधा्यरण

तक ननकषक्रिय हो जाती ह्रै,  जो अनधननयम की धारा 12 (1) के अनत्रुपालन

को ननयंवत्रत करेगी। [145 -सी-डरी]

3.1. अनधननयम की धारा 13 (1) ककरायेदार पर दोहरे दानयतव लगाती ह्रै।
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   कजनके कखलाफ ककसी भी आधार पर मत्रुकदमा या काय्यवाहरी शत्रुरू की

जाती ह्रै धारा 12 (1) में उकललकखत ह्रै। पहला यह ह्रै कक उस पर समन की

तामील के एक महरीने के भीतर ककरायेदार अदालत में जमा करेगा या

भागूसवामी को उस अवनध के नलए रानश का भत्रुगतान करेगा कजसके नलए

ककराया बकाया ह्रै और कजस अवनध के नलए ककराया मांग की सागूचना के

बाद देय हो गया ह्रै, दागूसरा वह अवनध ह्रै कजसके नलए ककराया भववषय में

देय हो जाएगा। ये दानयतव एक दागूसरे से सवतंत्र है। दागूसरे का अनत्रुपालन

करता ह्रै। पहले दानयतव की पागूनत्य पर ननभ्यर नहरीं ह्रै। [ 142 -  जी-एच;

143-ए-बी; जी]

    3.2. अनधननयम की धारा 13 (1) ककसी भी मामले पर मत्रुकदमा दायर

करने पर लागागू होती ह्रै। धारा 12 (1) के खंड (ए) से खंड (पी) के आधार

और न कक केवल खंड (ए) के तहत ककराए के भत्रुगतान में चागूक। इसनलए,

ककरायेदारं का सामना करना पड रहा ह्रै। ककराया बकाया के अलावा अन्य

आधारं पर बेदखली की काय्यवाहरी को अनधननयम की धारा 13 (1) के तहत

भववषय का ककराया जमा करना होता ह्रै। [143 -जी-एच; 144-ए-बी]

3.3 "उसके बाद" शबद केवल अनत्रुक्रिम का संकेत ह्रै

     भववषय के ककराए जमा करने का दागूसरा दानयतव; यह ननक्चित रूप से

इस तथय का संकेत नहरीं ह्रै कक यकद ककसी भी कारण से पहले दानयतव का

पालन नहरीं ककया जा सकता ह्रै तो दागूसरे दानयतव का पालन करने का
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अवसर उतपन्न हरी नहरीं होता ह्रै या यह कक यह सवचानलत रूप से समाप्त

हो जाता ह्रै। [ 144 - सी]

    फम्य गणेशराम हरववलास एंड अनादस्य।वी. रामचंद्र राव, (1970) एम.

पी. एल. ज.े 902 ; जीवामभाई और अनादस्य। वी. अमरनसंह, (1972) एम.

पी. एल. ज.े 785; च्छोगलाल जानकीलाल बनाम। कमलदास गत्रुर, पत्रुजाररी के

माधयम से भगवान शी सतयनाराय की मागूनत्य, (1975) एम. पी.  एल. जे.

657;  आनंदरीलाल बनाम। नशव दयाल पांडे (1977)  एम.  पी.  एल.  जे.

822;  झममनलाल का मामला 1970  की दागूसररी अपील संखया 17  9,

कजसका ननण्यय गवानलयर (एम.  पी.)  में आई.  डरी. 1  पर ककया गया था

और देवाबाई का मामला 1977  एम.  पी.  एल.  जे. 446,  असवीकार कर

कदया गया।

    नसववल अपीलीय न्यायननण्यया नसववल अपील सं. 3340/1998

  मधय पदेश के 16.12.97 कदनांककत ननण्यय और आदेश से 1993 के एस.

ए. सं. 183 में उचच न्यायालय।

      अपीलानथ्ययं की ओर से ए.  क.े  नचतले,  नीरज शमा्य और सत्रुशी

नशलपा नचतले।

पनतवादरी के नलए ए. एम. खानववलकर (ए. सी.)। 

     इस अपील में ववचार के नलए जो पश्न उठता ह्रै वह यह ह्रै: कया

न्यायालय एमपीआककॉमोडेशन की धारा 13(2) के तहत देय ककराए की रानश
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को अंतररम रूप से ननधा्यररत ककए वबना,  धारा 12(1)(ए) के तहत ककसी

ककरायेदार को बेदखल करने का कडक्रिी पाररत कर सकती ह्रै। पहले असथायी

रूप से (2000) 3  SCR का ननधा्यरण ककए वबना। 

     138.  सव्वोचच न्यायालय की ररपोर्य-  ककराया ननयंत्रण अनधननयम,

1961, जब ककरायेदार, ककराये की दर सवीकार करने के बाद, यह सथावपत

करने में ववफल रहा कक उसने ककराये की बकाया रानश का भत्रुगतान कर

कदया ह्रै? इस अपील को, ववशेष अनत्रुमनत  की द्विारा, मकान मानलकं  की द्विारा मधय

पदेश उचच न्यायालय,  इंदौर पीठ के वव की द्विान एकल न्यायाधीश की दागूसररी

अपील संखया 183/1993 में 16 कदसंबर, 1997 को पाररत फ्रैसले की व्रैधता

को चत्रुनौती देने के नलए दायर की गई ह्रै। इस अपील को जन्म देने वाले

पासंनगक तथयं पर धयान देने की आवशयकता ह्रै। एक भेरूलाल,  मकान

नंबर 1/796, बाह्मण गली, उजज्रैन, (मधय पदेश) का मानलक था, कजसमें

उसने तीन कमरे (बाद में सागूर आवास के रूप में संदनभ्यत)  पनतवादरी

(ककरायेदार) को मानसक आधार पर आवासीय उदे्शयं के नलए 60/- रूपये

पनतमाह ककराए पर कदए थे। 4  कदसंबर, 1971  को एक ककराया नोर भी

ननषपाकदत ककया गया था। उक्त भेरूलाल का 19  अप्रैल, 1972  को अन्य

उत्तरानधकाररयं के अलावा अपीलकता्यओं (मकान मानलकं)  को च्छोडकर

ननधन हो गया। यह कहा गया ह्रै कक उनकी संपवत्तयं के ववभाजन में उनके

उत्तरानधकाररयं के बीच उपयत्रुक्त आवास जमींदारं के कहससे में आ गया। 29
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नवंबर 1976 को, मकान मानलकं ने ककरायेदार को दो आधारं पर उसकी

ककरायेदाररी समाप्त करने का नोकरस जाररी ककया।

( ) 2.3.1976 i से 2.4.1977 तक की अवनध के नलए ककराए के बकाया के

भत्रुगतान में चागूक और ( ) ii उपताप प्रैदा करना। इस दलील पर कक मांग के

नोकरस की तामील के बावजागूद ककरायेदार ने बकाया ककराया नहरीं चत्रुकाया

और न हरी उपताप कम ककया, भागूसवानमयं ने दरीवानी न्यायाधीश वग्य- ,II

उजज्रैन एमपी की अदालत में 1989 का दरीवानी दावा नंबर 340-ए दायर

ककया। मधय पदेश आवास ननयंत्रण अनधननयम,  1961  (सं्षिेप में

अनधननयम) की धारा 12(1)(ए) के तहत ककरायेदार को बेदखल करके कबजे

की वसागूली के नलए। ककरायेदार ने यह दलील देते हत्रुए मत्रुकदमे का ववरोध

ककया कक उसने बकाया ककराए का भत्रुगतान कर कदया ह्रै और उपताप के

आधार से इनकार ककया ह्रै;  हालाँकक,  उन्हंने सवीकार ककया कक ककराया

60/-  रपये पनत माह था। अपने सम्षि प्षिं  की द्विारा पसतत्रुत साप्रस्तुत साकयं के

आधार पर,  ववचारण न्यायालय ने पाया कक माच्य से जत्रुलाई, 1976  की

अवनध के नलए ककराए के भत्रुगतान के सबागूत में ककरायेदार  की द्विारा पसतत्रुत

रसीदें ( . 1 Exs D से 4) D जाली थीं और यह कक ककरायेदार ने उक्त अवनध के

नलए ककराए के भत्रुगतान में चागूक की ह्रै; इसने भारतीय दंड संकहता की धारा

193 के तहत उनके कखलाफ मत्रुकदमा चलाने का भी आदेश कदया। उपताप

का आधार भी मान नलया गया। 20 कदसंबर, 1990 को, इन ननषकषर्षों के

मदे्नजर, ववचारण न्यायालय ने ककरायेदार को बेदखल करने के मत्रुकदमे का
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फ्रैसला सत्रुनाया। उस फ्रैसले के कखलाफ ककरायेदार ने पथम अनतररक्त कजला

न्यायाधीश,  उजज्रैन,  एमपी की अदालत में अपील दायर की, 27  अप्रैल,

1993 को अपीलीय अदालत ने ववचारण न्यायालय के फ्रैसले की पत्रुवष्टि की

और अपील को लागत के साथ खाररज कर कदया। ककरायेदारं की द ागूसररी

अपील में,  उचच न्यायालय ने नसववल पकक्रिया संकहता की धारा 100  के

तहत कानागून के ननमननलकखत महतवपागूण्य पश्न त्रैयार ककए: कया मामले के

तथयं और पररकसथनतयं में,  धारा 12(1)(ए)  के तहत नीचे की अदालतं

 की द्विारा पाररत कडक्रिी  मप आवास ननयंत्रण अनधननयम, 1961 की धारा 13(2)

के संदभ्य में अनंनतम ककराया तय ककए वबना, ककराए की बकाया रानश की

मात्रा के बारे में वववाद के बावजागूद, कानागून में सथायी ह्रै?

      उचच न्यायालय ने यह ववचार ककया कक चागूंकक ककरायेदार ने ककराया

बकाया होने पर वववाद ककया था और ववचारण न्यायालय  की द्विारा कोई

अंतररम ककराया ननधा्यररत नहरीं ककया गया था,  इसनलए अनधननयम की

धारा 13 की संपागूण्य उप-धारा (1) के संचालन को इस तरह से नगरफ्तार कर

नलया गया था। ककरायेदार को बेदखली कडक्रिी के दंडातमक पररणाम नहरीं

भत्रुगतने पडेंग,े  कजससे उसे अनधननयम की धारा 12  की उपधारा (3)  का

लाभ नहरीं नमलेगा। यह भी अंककत ककया गया कक ककरायेदार ने मत्रुकदमे

और अपील के लंवबत रहने के दौरान अकज्यत सभी बकाया रानश का

भत्रुगतान कर कदया था,  इसनलए मकान मानलक का अनधननयम की धारा

12(1)(ए)  के तहत एकमात्र आधार पर बेदखली का दावा ववफल होना
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चाकहए और इस पकार अनत्रुमनत दरी गई। इस अपील में कदए गए ननण्यय

 की द्विारा दागूसररी अपील। अपीलकता्यओं की ओर से उपकसथत वव की द्विान वररष

अनधवक्ता शी ए.के.नचताले ने तक्य कदया कक अनधननयम की योजना को

धयान में रखते हत्रुए अनधननयम की धारा 12(1)(ए) के तहत ककरायेदार को

ववफल करने की मांग को इस कारण से पराकजत नहरीं ककया जा सकता ह्रै।

ककरायेदार  की द्विारा देय ककराए की रानश ववचारण न्यायालय  की द्विारा अंतररम रूप

से ननधा्यररत नहरीं की गई थी। वव की द्विान अनधवक्ता ने पसतत्रुत ककया कक

ककरायेदार ने यह तक्य कदया ह्रै कक उसने ककराए का भत्रुगतान ककया ह्रै,

जाली रसीदें बनाईं और उस आधार पर हार गया,  इसनलए वह ववचारण

न्यायालय  की द्विारा अंतररम रूप से ककराए की दर ननधा्यररत करने के नलए

अनधननयम की धारा 13 (2) को लागागू नहरीं कर सकता ह्रै। जब ककराये की

दर पर वववाद हत्रुआ। शी नचतले ने कहा कक यह सवाल कक कया ककरायेदार

पर ककराया बकाया ह्रै, अनधननयम की धारा 13 की उप-धारा (2) के तहत

संक्षिप्त जांच का ववषय नहरीं हो सकता ह्रै,  जो केवल मानसक भत्रुगतान के

नलए अंतररम वयवसथा के रूप में था। मामले के लंवबत रहने के दौरान

ककराया। यह ननषकष्य कक ककरायेदार ने ववचारण-न्यायालय  की द्विारा दज्य ककए

गए ककराए के भत्रुगतान में चागूक की ह्रै और अपीलीय न्यायालय  की द्विारा पत्रुवष्टि

की गई ह्रै, को दागूसररी अपील में उचच न्यायालय  की द्विारा सवीकार ककया जाना

चाकहए था। हालाँकक पनतवादरी को अपील दायर करने का नोकरस कदया गया

था, लेककन उसने उपकसथत होने का ववकलप नहरीं चत्रुना। पश्न के महतव को
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धयान में रखते हत्रुए, कजसमें अनधननयम की धारा 12 और 13 की वयाखया

और परसपर कक्रिया शानमल ह्रै,  हमने शी एएम खानववलकर,  अनधवक्ता से

अदालत की सहायता करने का अनत्रुरोध ककया। शी खानववलकर ने तक्य

कदया कक अनधननयम की योजना के तहत ककराए के भत्रुगतान में चागूक के

आधार पर ककसी ककरायेदार को बेदखल नहरीं ककया जा सकता ह्रै, भले हरी

अनधननयम की धारा 12(1)(ए)  में पावधान ह्रै कक ककरायेदार को बेदखल

करने की अनत्रुमनत होगी ;  अनधननयम की धारा 12(3)  और धारा 13 के

पावधान ककराए के भत्रुगतान में चागूक करने वाले ककरायेदार को बेदखली से

सत्रुर्षिा पदान करते है। धारा 13(5)वव की द्विान अनधवक्ता ने पसतत्रुत ककया,

ककरायेदार  की द्विारा ककराए के भत्रुगतान में चागूक के आधार पर आवास के कबजे

की वसागूली के नलए कडक्रिी या आदेश पाररत करने पर रोक लगा दरी, बशत्

कक उसने अनधननयम की धारा 13  उप-धारा (1)  या उप-धारा (2)में

आवशयक जमा या भत्रुगतान ककया हो। चागूंकक ककरायेदार  की द्विारा देय ककराए की

रानश उप-धारा (2)  के तहत ववचारण न्यायालय  की द्विारा अंतररम रूप से

ननधा्यररत नहरीं की गई थी, ककरायेदार के पास अनधननयम की धारा 13 की

उप-धारा (1) के तहत जमा करने का कोई अवसर नहरीं था, इसनलए कोई

आदेश नहरीं था अनधननयम की धारा 12(1)(ए)  के तहत उसके कखलाफ

बेदखली का आदेश पाररत ककया जा सकता ह्रै; यह पसतत्रुत ककया गया था

कक ऐसे मामले में एक ककरायेदार के कखलाफ बेदखली का आदेश पाररत

करने से ककरायेदार को अदालत  की द्विारा ककराए की अनंनतम रानश का ननधा्यरण
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न करने के नलए पीकडत होना पडेगा। वव की द्विान अनधवक्ता के उपरोक्त तकर्षों की

जांच करने के नलए, उप-धारा (1) के खंड (ए), धारा 12 की उप-धारा (3)

और अनधननयम की धारा 13 का भी उललेख करना आवशयक ह्रै, ज्रैसा कक

यह था । सामगी समय,  जो हमारे उदे्शय के नलए पासंनगक है:  12.

ककरायेदारं की बेदखली पर पनतबंध।

      (1) ककसी भी अन्य कानागून या अनत्रुबंध में ननकहत ककसी भी पनतकागूल

बात के बावजागूद, ककसी ककरायेदार के कखलाफ ककसी भी आवास से बेदखली

के नलए ककसी भी दरीवानी न्यायालय में केवल ननमननलकखत आधारं में से

एक या अनधक को च्छोडकर कोई वाद दायर नहरीं ककया जाएगा, अथा्यत त: -

       (ए) कक ककरायेदार ने उस ताररीख से दो महरीने के भीतर कानागूनी

रूप से वसागूली योगय ककराए की पागूररी बकाया रानश का न तो भत्रुगतान ककया

ह्रै और न हरी उसे जमा ककया ह्रै, कजस कदन मकान मानलक  की द्विारा ककराए की

बकाया रानश की मांग का ननधा्यरररत पारूप में नोकरस उसे कदया गया ह्रै;

       (बी) से (पी) * * * (2) * * * (3) ककसी ककरायेदार को बेदखल

करने का कोई भी आदेश खंड (ए)  में ननकद्यष्टि आधार पर नहरीं ककया

जाएगा) उप-धारा (1) के खंड(क) में ववननकद्यष्टि आधार यकद ककरायेदार धारा

13 के अनत्रुसार आवशयक भत्रुगतान या जमा करता ह्रै;

बशत् कक कोई भी ककरायेदार इस उप-धारा के तहत लाभ का हकदार नहरीं

होगा,  यकद ककसी आवास के संबंध में एक बार ऐसा लाभ पाप्त करने के
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बाद वह लगातार तीन महरीनं तक उस आवास के ककराए के भत्रुगतान में

त्रत्रुकर करता ह्रै।

(4) से (11) * * *

13. ककरायेदार को बेदखली से सत्रुर्षिा का लाभ कब नमल सकता ह्रै.

       (1). धारा 12 में ननकद्यष्टि ककसी भी आधार पर भागूसवामी  की द्विारा अज्यर्थी

या काय्यवाहरी शत्रुरू ककए जाने पर, ककरायेदार को अज्यर्थी के समन की तामील

के एक महरीने के भीतर या न्यायालय  की द्विारा कदए गए अनतररक्त समय के

भीतर, इसके नलए ककया गया आवेदन, इस संबंध में अनत्रुमनत दें, न्यायालय

में जमा करें या मकान मानलक को ककराए की दर पर गणना की गई रानश

का भत्रुगतान करें कजस पर यह भत्रुगतान ककया गया था, उस अवनध के नलए

कजसके नलए ककरायेदार ने कडफकॉलर ककया होगा,  कजसमें उसके बाद की

अवनध भी शानमल ह्रै। उस महरीने के वपच्छले महरीने का अंत कजसमें जमा या

भत्रुगतान ककया जाता ह्रै और उसके बाद, महरीने दर महरीने,  पतयेक अगले

महरीने की 15 ताररीख तक ककराए की दर के बराबर रानश जमा करना या

भत्रुगतान करना जाररी रखेगा।

        (2) यकद उप-धारा (1) में ननकद्यष्टि ककसी मत्रुकदमे या काय्यवाहरी में,

ककरायेदार  की द्विारा देय ककराए की रानश के बारे में कोई वववाद ह्रै,  तो

न्यायालय अंतररम ककराया जमा ककए जाने वाले आवास के संबंध में एक
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उनचत अंतररम ककराया ववननक्चित करेगा। या मत्रुकदमे या अपील का ननण्यय

होने तक उपधारा (1) के पावधानं के अनत्रुसार भत्रुगतान ककया जाएगा।

       (3) यकद, उप-धारा (1) में ननकद्यष्टि ककसी भी काय्यवाहरी में,  उस

वयवक्त या वयवक्तयं के बारे में कोई वववाद ह्रै,  कजसे ककराया देय ह्रै,  तो

न्यायालय ककरायेदार को देय रानश न्यायालय में जमा करने का ननद्श दे

सकता ह्रै। उसे उप-धारा (1) या उप-धारा (2) के तहत, और ऐसे मामले

में, कोई भी वयवक्त तब तक जमा रानश ननकालने का हकदार नहरीं होगा जब

तक कक न्यायालय वववाद का फ्रैसला नहरीं कर देता और उसी के भत्रुगतान

का आदेश नहरीं देता।

      (4) यकद न्यायालय का समाधान हो जाता ह्रै कक उप-धारा (3) में

ननकद्यष्टि कोई भी वववाद ककसी ककरायेदार  की द्विारा गलत या तत्रुचच्छ कारणं से

उठाया गया ह्रै,  तो न्यायालय बेदखली के कखलाफ बचाव का आदेश दे

सकता ह्रै और मत्रुकदमें की सत्रुनवाइ्य में आगे बढ़ सकता ह्रै।

      (5) यकद कोई ककरायेदार उप-धारा (1) या उप-धारा (2) के अनत्रुसार

जमा या भत्रुगतान करता ह्रै, तो कडफकॉलर के आधार पर आवास के कबजे की

वसागूली के नलए न्यायालय  की द्विारा कोई कडक्रिी या आदेश नहरीं कदया जाएगा।

ककरायेदार  की द्विारा ककराए के भत्रुगतान में,  लेककन न्यायालय ऐसी लागत की

अनत्रुमनत दे सकता ह्रै जो वह मकान मानलक को उनचत समझे।
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(6) यकद कोई ककरायेदार इस धारा  की द्विारा अपेक्षित ककसी भी रानश को जमा

करने या भत्रुगतान करने में ववफल रहता ह्रै,  तो अदालत बेदखली के

कखलाफ बचाव का आदेश दे सकती ह्रै और मत्रुकदमे की सत्रुनवाई के साथ

आगे बढे़गी।

अनधननयम की धारा 12 की उप-धारा (1) के खंड (ए) को फौररी तौर पर

पढ़ने से यह सपष्टि हो जाता ह्रै कक ककसी ककरायेदार से कानागूनी रूप से

वसागूली योगय ककराए की बकाया रानश का भत्रुगतान मांग की सागूचना की

ताररीख से दो महरीने के भीतर न करना मकान मानलक  की द्विारा ननधा्यररत

तररीके से ककराए का बकाया भत्रुगतान कर कदया गया ह्रै,  यह ककराए के

आवास से बेदखल करने के नलए एक ककरायेदार के कखलाफ दरीवानी

न्यायालय में अज्यर्थी दायर करने का एक आधार ह्रै। लेककन धारा 12  की

उप-धारा (3)  में ननकहत ववधायी आदेश यह ह्रै कक यकद कोई ककरायेदार

अनधननयम की धारा 13  के अनत्रुसार भत्रुगतान या जमा करता ह्रै तो उसे

बेदखल करने का कोई आदेश नहरीं कदया जाएगा। धारा 12(3)  से जत्रुडा

पावधान उस उप-धारा के तहत उपलबध लाभ की पात्रता को पनतबंनधत

करता ह्रै। इसका लाभ ऐसे ककरायेदार  की द्विारा नहरीं उठाया जा सकता ह्रै जो

ककसी आवास के संबंध में एक बार ऐसा लाभ पाप्त करने के बाद लगातार

तीन महरीनं तक उस आवास के ककराए के भत्रुगतान में चागूक करता ह्रै।

अनधननयम की धारा 13 की योजना बताती ह्रै कक इसके पावधान ककरायेदार

और भागूसवामी दोनं के लाभ के नलए है जबकक धारा 13  एक कडफकॉलर
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ककरायेदार को सत्रुर्षिा पदान करती ह्रै, जो ननयनमत रूप से ककराया भत्रुगतान

करने के दानयतव का पालन करने के नलए त्रैयार ह्रै, ककराए के भत्रुगतान में

कडफकॉलर के आधार पर बेदखली के कखलाफ, यह मकान मानलक को ककराए

का भत्रुगतान भी सत्रुननक्चित करता ह्रै,  कजसे वह पाप्त करने का हकदार ह्रै।

मत्रुकदमेबाजी से पहले की अवनध के साथ-साथ मत्रुकदमे के लंवबत रहने के

दौरान भी। धारा 13 की उपधारा (1) के अवलोकन से पता चलता ह्रै कक

यह ककरायेदार पर दोहरे दानयतव लगाता ह्रै कजसके कखलाफ धारा 12 की

उपधारा (1) में उकललकखत ककसी भी आधार पर मत्रुकदमा या काय्यवाहरी शत्रुरू

की गई ह्रै। पहला यह ह्रै कक उस पर अज्यर्थी समन की तामील होने के एक

महरीने के भीतर या ऐसे अनतररक्त समय के भीतर,  जो न्यायालय,  उसके

सम्षि ककए गए आवेदन पर, इस संबंध में अनत्रुमनत दे, ककरायेदार अदालत

में जमा करेगा या भत्रुगतान करेगा। मकान मानलक एक रानश, जो (ए) उस

अवनध के नलए ककराए की बकाया रानश का पनतनननधतव करती ह्रै कजसके

नलए ककरायेदार ने कडफकॉलर ककया हो सकता ह्रै और (बी) उसके बाद की

अवनध के नलए उस महरीने के अंत तक का ककराया,  कजसमें जमा या

भत्रुगतान ककया जाता ह्रै, कजस ककराये पर भत्रुगतान ककया गया था, उस दर

पर इसकी ववनधवत गणना करना। और दागूसरा उसके बाद की अवनध के

नलए ककराए का भत्रुगतान/जमा ह्रै,  यानी,  भववषय का ककराया कजसे वह

पतयेक महरीने, पतयेक अगले महरीने की 15 ताररीख तक, उस दर पर जमा

या भत्रुगतान करना जाररी रखेगा। ककराए की रानश जमा करने के उदे्शय से,
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उप-धारा (1) कालानत्रुक्रिनमक क्रिम में तीन अवनधयं को संदनभ्यत करती ह्रै,

अथा्यत, ( ) i वह अवनध कजसके नलए ककराया बकाया ह्रै आै्रैर जो ककराएदार

की मांग की सागूचना का ववषय ह्रै। ककराएदार; ( ) ii वह अवनध कजसके नलए

ककराया मांग की सागूचना के बाद न्यायालय में ककराया जमा करने की

ताररीख तक देय हो गया;  और ( )  iii वह अवनध कजसके नलए ककराया

भववषय में, उपयत्रु्यक्त जमा की ताररीख के बाद, मत्रुकदमे या अपील के ननण्यय

तक देय होगा। ननमननलकखत उदाहरण ववचाराधीन पावधानं के महतव को

सपष्टि करने में मदद करेगा; यकद ककसी ककरायेदार ने आकखररी बार ककराए

के पररसर का ककराया चत्रुकाया ह्रै, मान लीकजए, जनवररी के महरीनं के नलए

र. 1000/- और फरवररी, माच्य और अप्रैल के नलए भत्रुगतान नहरीं ककया ह्रै

और उन महरीनं के नलए ककराए के बकाया का दावा करने की मांग का

नोकरस उसे मइ्य में कदया गया था। अनधननयम उसे मांग की सेवा के दो

महरीने के भीतर, यानी जत्रुलाई के अंत तक बकाया ककराए का भत्रुगतान करने

की अनत्रुमनत देता ह्रै। यह मानते हत्रुए कक वह ऐसा करने में ववफल रहा ह्रै

और मकान मानलक अनधननयम की धारा 12 (1) (ए)  के तहत मत्रुकदमा

दायर करता ह्रै,  कजसके तहत ककरायेदार को 15  नसतंबर को अदालत में

उपकसथत होने के नलए समन की तामील हेतत्रु जाता ह्रै,  उसके पास दागूसरे

समन की तामील के एक महरीने के भीतर यानी 14 अकरागूबर तक या ऐसे

अनतररक्त समय के भीतर, जो न्यायालय अनत्रुमनत दे, न्यायालय में ककराए

की बकाया रानश का भत्रुगतान करने का अवसर; लेककन उस सतर पर उक्त
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महरीनं के ककराए के बकाया के साथ-साथ उसे मई से नसतंबर के अंत तक

के महरीनं का ककराया भी देना/जमा करना होगा। भववषय का ककराया

महरीने-दर-महरीने लगातार जमा करने की दागूसररी बाधयता अकरागूबर से शत्रुरू

होने और मत्रुकदमे या अपील के ननण्यय के साथ समाप्त होने वाली अवनध

को कवर करती ह्रै। उदाहरण में,  पतयेक माह के नलए ककराए की बकाया

रानश और भववषय के ककराए की गणना 1000/- रपये की दर से की जानी

ह्रै। उपयत्रु्यक्त दोनं दानयतव एक दागूसरे से सवतंत्र है। दागूसरे का अनत्रुपालन पहले

दानयतव की पागूनत्य पर ननभ्यर नहरीं करता। यह सपष्टि ह्रै कक धारा 13(1) धारा

12(1) के खंड (ए) से (पी) में से ककसी भी आधार पर मत्रुकदमा दायर करने

पर लागागू होती ह्रै। और केवल खंड (ए) के तहत ककराए के भत्रुगतान में चागूक

करने वाले वयवक्त के नलए नहरीं। (ए)  के अलावा अन्य खंडं के तहत

मामलं में,  ककरायेदार ननयनमत रूप से ककराया चत्रुका रहे हंगे और समन

की तामील के बाद की अवनध के नलए बकाया ककराए या ककराए के

भत्रुगतान/जमा का सवाल हरी नहरीं उठता। कया उसके बाद के शबद के

आधार पर यह तक्य कदया जा सकता ह्रै कक ऊपर उकललकखत दागूसरे दानयतव

के तहत भववषय का ककराया जमा करने की कोई देनदाररी नहरीं होगी। हमारे

ववचार में ऐसा वववाद पावधान के उदे्शय को ववफल करेगा और असवीकाय्य

होगा। यह बताने के बाद कक उसमें ननकद्यष्टि अवनध के नलए ककरायेदार  की द्विारा

देय ककराए की रानश की गणना और जमा क्रैसे की जानी चाकहए, पावधान

मत्रुकदमे या काय्यवाहरी के समाप्त होने तक महरीने दर महरीने ककराया जमा
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करने की बाधयता लगाता ह्रै। इसके बाद का शबद केवल भववषय के ककराए

को जमा करने के दागूसरे दानयतव के अनत्रुक्रिम का सागूचक ह्रै; यह ननक्चित रूप

से इस तथय का संकेत नहरीं ह्रै कक यकद ककसी भी कारण से पहले दानयतव

का अनत्रुपालन नहरीं ककया जा सकता ह्रै तो दागूसरे दानयतव का अनत्रुपालन

करने का अवसर उतपन्न नहरीं होता ह्रै या यह सवचानलत रूप से समाप्त हो

जाता ह्रै। यह अकलपनीय होगा कक ववधानयका की मंशा ऐसी हो सकती ह्रै।

ऊपर उकललकखत ककसी भी अवनध के नलए न्यायालय में ककराया जमा करने

का ककरायेदार का दानयतव ननभ्यर नहरीं करता ह्रै और इसका वपच्छली ककसी

भी अवनध के नलए ककराया जमा करने से कोई संबंध नहरीं ह्रै। जब पतयेक

माह देय ककराए की दर और बकाया ककराए की मात्रा को सवीकार कर

नलया जाता ह्रै,  तो अनधननयम की धारा 13(1)  के अनत्रुपालन में कोई

समसया उतपन्न नहरीं होती ह्रै। हालाँकक, धारा 13 की उपधारा (1) की दो

आवशयकताओं के अनत्रुपालन में ककठनाई उतपन्न हो सकती ह्रै,  ऊपर

उललेख ककया गया ह्रै, जब ककरायेदार  की द्विारा उसके  की द्विारा देय ककराए की रानश

के संबंध में या उस वयवक्त के संबंध में वववाद उठाया जाता ह्रै जो ककराया

पाप्त करने का हकदार ह्रै। अनधननयम की धारा 13 की उपधारा (2)  उस

कसथनत का धयान रखती ह्रै जब ककरायेदार  की द्विारा देय ककराए की रानश पर

वववाद होता ह्रै और आवास के संबंध में उनचत अंतररम ककराया ननधा्यररत

करने का ननद्श देता ह्रै,  जो एक सारांश होगा पागूच्छताच्छ, न्यायालय  की द्विारा.

वववाद ननमननलकखत में से ककसी भी पररकसथनत में उतपन्न हो सकता ह्रै:
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( ) i ककराए की दर और बकाया ककराए की मात्रा वववाद में ह्रै, हालांकक वह

अवनध नहरीं कजसके नलए ककराया बकाया ह्रै; ( ) ii ककराए की दर और बकाया

ककराए की मात्रा वववाद में ह्रै और वह अवनध भी कजसके नलए यह देय ह्रै;

( ) iii ककराए की दर सवीकार की गई ह्रै लेककन ककराए के बकाया की मात्रा

या/और वह अवनध कजसके नलए यह देय ह्रै,  वववाकदत ह्रै। उप-धारा को

धयानपागूव्यक पढ़ने से पता चलता ह्रै कक यकद कोई वववाद ह्रै तो न्यायालय

को उप-धारा (1) के पावधान के अनत्रुसार आवास के संबंध में एक उनचत

अंतररम ककराया तय करने या भत्रुगतान करने का आदेश कदया गया ह्रै।

ककरायेदार  की द्विारा देय ककराए की रानश तक। यह खंड कक न्यायालय आवास

के संबंध में एक उनचत अंतररम ककराया तय करेगा,  सपष्टि रूप से इंनगत

करता ह्रै कक ककराए की रानश के बारे में कोई भी वववाद एक वववाद तक हरी

सीनमत ह्रै जो आवास के ककराए की दर पर ननभ्यर करता ह्रै कयंकक ककराए

की कोई दर तय नहरीं की गई ह्रै। प्षिकार कयंकक उनमें से पतयेक प्षिकार

एक अलग रानश का अनत्रुरोध करता ह्रै। जहां ककरायेदार  की द्विारा देय ककराए की

रानश के वववाद का ककराए की दर से कोई संबंध नहरीं ह्रै, धारा 13 की उप-

धारा (2) के तहत संक्षिप्त जांच में ऐसे वववाद के ननधा्यरण पर ववचार नहरीं

ककया जाता ह्रै। ऐसे वववाद को मामले की सत्रुनवाई के बाद सत्रुलझाया जाना

चाकहए। ननषकष्यता ऐसा तब होता ह्रै जब धारा 13(1)  में लगाए गए

दानयतवं का अनत्रुपालन उस धारा की उप-धारा (2) के तहत वववाद को हल

ककए वबना नहरीं ककया जा सकता ह्रै,  धारा 13(1)  तब तक ननकषक्रिय हो
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जाएगी जब तक कक वववाद का समाधान नहरीं हो जाता न्यायालय  की द्विारा

आवास के संबंध में उनचत अंतररम ककराया तय करके। इसका तातपय्य यह

ह्रै कक जहां ककराए की दर और बकाया ककराए की मात्रा वववाकदत ह्रै,  तो

पागूररी धारा 13(1)  धारा 13  की उप-धारा (2)  के तहत न्यायालय  की द्विारा

मानसक ककराए के अंतररम ननधा्यरण तक ननकषक्रिय हो जाती ह्रै, जो शानसत

होगी अनधननयम की धारा 13(1) का अनत्रुपालन। लेककन जहां ककराए की दर

सवीकार की जाती ह्रै और ककराए की बकाया रानश की मात्रा वववाकदत ह्रै,

(इस दलील पर कक पश्न की ववचाराधीन अवनध या उसके कहससे के नलए

ककराया भत्रुगतान ककया गया ह्रै या अन्यथा समायोकजत ककया गया ह्रै),

धारा 13 की उपधारा (2) लागागू नहरीं होती ह्रै कयंकक इस तरह के वववाद का

ननधा्यरण इसके अंतग्यत नहरीं ककया गया ह्रै। इसनलए,  उपरोक्त दागूसररी और

तीसररी अवनध के नलए ककराए का भत्रुगतान/जमा करने की बाधयता,  धारा

13(1) में संदनभ्यत ह्रै , अथा्यत त मांग की सागूचना के बाद की अवनध के नलए

और उस अवनध के नलए ककराया जमा करने के नलए कजसमें मत्रुकदमा दायर

ककया गया ह्रै। /काय्यवाहरी लंवबत रहेगी अथा्यत (भववषय का ककराया) इस

साधारण कारण से ननकषक्रिय नहरीं होगा कक धारा 13(2) ककरायेदार  की द्विारा देय

ककराए की रानश के अंतररम ननधा्यरण पर ववचार नहरीं करती ह्रै। चागूंकक

वववाद की उस शेणी का समाधान धारा 13(2) के अंतग्यत नहरीं आता ह्रै।

उक्त अवनध के नलए ककराए का भत्रुगतान/जमा न करने का पररणाम

ककरायेदार को भत्रुगतना होगा। यकद वह अपनी तकर्षों में ववफल रहता ह्रै कक
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कोई बकाया नहरीं ह्रै और न्यायालय ने पाया ह्रै कक पश्नगत अवनध के नलए

ककराए की बकाया रानश का भत्रुगतान नहरीं ककया गया था, तो उसे ककरायेदार

के कखलाफ बेदखली का आदेश पाररत करना होगा कयंकक अनधननयम की

धारा 13 का कोई भी पावधान उसे सत्रुर्षिा नहरीं देता ह्रै। अनधननयम की धारा

13 की उपधारा (3) ऐसे मामले से संबंनधत ह्रै जहां वववाद उस वयवक्त या

वयवक्तयं के बारे में ह्रै कजन्हें ककराया देय ह्रै। यकद न्यायालय इस बात से

संतत्रुष्टि ह्रै कक ककरायेदार  की द्विारा कजस वयवक्त या वयवक्तयं को ककराया देय ह्रै, के

संबंध में उठाया गया वववाद झागूठा या तत्रुचच्छ ह्रै, तो उप-धारा (4) कहती ह्रै,

न्यायालय अपने वववेक से बचाव प्षि को खतम करने का आदेश दे सकती

ह्रै। इसके बजाय बेदखली और मामले की सत्रुनवाई के नलए आगे बढ़ें।

इसनलए, उप-धारा (6),  अनधननयम की धारा 13(1)  के अनत्रुसार आवशयक

ककसी भी रानश का ककराया जमा करने या भत्रुगतान करने में अनत्रुपालन नहरीं

ककये जाने के मामले में,  न्यायालय को ककरायेदार के कखलाफ बचाव को

खतम करने का आदेश देने में स्षिम बनाती ह्रै। और मत्रुकदमे की सत्रुनवाई

के नलए आगे बढ़ें। उप-धारा (5)  ननद्श देती ह्रै कक यकद ककरायेदार

अनधननयम की धारा 13  की उप-धारा (1)  या उप-धारा (2)  के तहत

आवशयक जमा या भत्रुगतान करता ह्रै,  तो न्यायालय को कडक्रिी या आदेश

देने से रोक कदया जाता ह्रै। ककरायेदार  की द्विारा ककराए के भत्रुगतान में चागूक के

आधार पर आवास के कबजे की वसागूली की जा सकती ह्रै, लेककन अदालत

ऐसी लागत की अनत्रुमनत दे सकती ह्रै जो वह मकान मानलक को उनचत
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समझे। जहां आवास के नलए ककरायेदार  की द्विारा देय ककराए की दर वववाद में

नहरीं ह्रै और बकाया ककराए की मात्रा का भत्रुगतान/जमा नहरीं ककया गया ह्रै

कयंकक ककरायेदार यह तक्य देता ह्रै कक उसने ककराए की बकाया रानश का

भत्रुगतान कर कदया ह्रै या उसे देय रानश में समायोकजत कर कदया ह्रै।

भागूसवामी अपने दानयतव के ननव्यहन में, ककरायेदार सफल या असफल होता

ह्रै, उसकी यानचका न्यायालय  की द्विारा इस संबंध में सवीकार या खाररज कर दरी

जाती ह्रै। ऐसे मामले में उप-धारा (2) लागागू नहरीं होती ह्रै कयंकक ककरायेदार

 की द्विारा की गई यानचका का ननण्यय पागूण्य पररी्षिण  की द्विारा ककया जाना ह्रै , न कक

पश्न में आवास के संबंध में उनचत अंतररम ककराया तय करने के नलए

संक्षिप्त जांच में। यह वह कसथनत ह्रै कजसमें एक ककरायेदार ककराए की दर

को सवीकार करते समय और उप-धारा (1) के तहत भत्रुगतान या जमा नहरीं

करने पर उसके  की द्विारा देय ककराए की रानश के संबंध में वववाद खडा करके

बेदखली के आदेश को भत्रुगतने का जोकखम उठाता ह्रै कयंकक जहां

ककरायेदार  की द्विारा उठाया गया वववाद अनधननयम की धारा 13  की उपधारा

(2) के दायरे से बाहर ह्रै, उपधारा (1) ननकषक्रिय नहरीं ह्रै। इस पसताव पर

कोई बहस नहरीं हो सकती कक ककरायेदार को उप-धारा (1) के तहत अंनतम

भत्रुगतान दर पर या उप-धारा के तहत अंतररम रूप से ननधा्यररत दर पर

ककराया भत्रुगतान/जमा करने पर ककराए के भत्रुगतान में कडफकॉलर के

पररणामं से राहत नमलती ह्रै। (2)  अनधननयम की धारा 13  के अनत्रुसार,

लेककन यकद ककरायेदार अपने  की द्विारा देय ककराए की रानश के संबंध में झागूठझ
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या तत्रुचच्छ तक्य देता ह्रै, धारा 13(2) के तहत, उसे धारा 13 की उपधारा (6)

के तहत या अनधननयम की धारा 12(1)(ए)  के तहत मत्रुकदमे के बाद

बेदखली के आदेश का सामना करने का जोकखम उठाना पडता ह्रै। हम

वव की द्विान न्याय नमत्र के इस तक्य को सवीकार करने के नलए सहमत नहरीं है

कक ववधानयका ने अनधननयम की धारा 12(1)(ए) के तहत एक ककरायेदार

को बेदखल करने के नलए आधार पदान ककया ह्रै,  न हरी धारा 12  को

अनधननयनमत करके इसके पभाव को कम ककया ह्रै बकलक समाप्त कर कदया

ह्रै। (3) और अनधननयम की धारा 13 की उपधारा (2) और (5)। उपधारा

(1) के खंड (ए), धारा 12 की उपधारा (3) और धारा 13 की उपधारा (1),

(2), (5) और (6) का एक उदार लेककन सामंजसयपागूण्य ननवच्यन करता ह्रै।

हमें इस ननषकष्य पर नहरीं ले जाना चाकहए कक धारा 12 की उप-धारा (1) के

खंड (ए) को वासतव में भामक बना कदया गया ह्रै। अब इस संबंध में उदते

उन मामलं पर धयान देंगे जो उपरोक्त पावधानं की वयाखया पर मधय

पदेश के उचच न्यायालय  की द्विारा तय ककए गए है। फम्य में गणेशराम

हरववलास एवं अन्य बनाम. रामचन्द्र राव [1970 एमपीएलजे 902] मधय

पदेश उचच न्यायालय की खंडपीठ को अनधननयम की धारा 12(3)  और

धारा 13(2)  के पभाव पर ववचार करना था। खंडपीठ ने अन्य बातं के

साथ-साथ यह माना ह्रै कक ककरायेदार  की द्विारा देय ककराए की रानश से संबंनधत

हर तरह का वववाद अनधननयम की धारा 13(2)  के दायरे में ह्रै। हमारे

ववचार में, यह सवीकाय्यता के योगय बहत्रुत वयापक पसताव ह्रै। धारा 13 की
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उपधारा (1) के दागूसरे भाग में इसके बाद के शबद के संबंध में, खंडपीठ ने

सहरी ननषकष्य ननकाला कक इसका मतलब ककरायेदार पर समन की तामील

के एक महरीने के बाद,  या,  जहां समय बढ़ाया गया ह्रै,  उप-धारा (1)  के

पहले भाग के तहत बढ़ाए गए समय के बाद। जीवरामभाई और अन्य

बनाम में। अमरनसंह [1972 एमपीएलजे 785] मधय पदेश उचच न्यायालय

की खंडपीठ की करप्पणी ह्रै कक ज्रैसे हरी अनधननयम की धारा 13(2)  के

तहत वववाद उठाया जाता ह्रै और इसे न्यायालय के धयान में लाया जाता ह्रै

तो धारा 13(1) का संचालन शत्रुरू हो जाता ह्रै। जहां तक न्यायालय में जमा

की जाने वाली रानश का संबंध ह्रै, अनधननयम की धारा 13(1) का संचालन

नगरफ्तार हो जाता ह्रै और यह अंतररम ककराया तय होने तक ससपेंस में

रहता ह्रै,  यह भी सहरी होने के नलए बहत्रुत वयापक बयान ह्रै। च्छोगालाल

जानकीलाल बनाम में.  कमलदास गत्रुर,  पत्रुजाररी के माधयम से भगवान शी

सतयनारायण की मागूनत्य [1975 एमपीएलजे 657]  भागूसवामी ने दावा ककया

कक पनतवादरी-अपीलकता्य 5 रपये के मानसक ककराए पर ककरायेदार था और

वह सेवा के दो महरीने के भीतर बकाया ककराए का भत्रुगतान करने में ववफल

रहा। मांग नोकरस का.  नलकखत बयान में ककरायेदार ने तक्य कदया कक

मानसक ककराया शत्रुरू में 2 रपये था कजसे पहले बढ़ाकर 2.80 रपये पनत

माह और कफर 3 रपये पनत माह कर कदया गया। उन्हंने आरोप लगाया

कक पनत माह 5 रपये का ककराया देने के नलए कभी कोई समझौता नहरीं

हत्रुआ था और अनत्रुरोध ककया कक मांग की सागूचना नमलने पर उन्हंने 3 रपये
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पनत माह की दर से सभी बकाया भेज कदए और 132 रपये की गणना के

बाद का ककराया जमा कर कदया। ककराया ननयंत्रण के न्यायालय में उसके

नलकखत कथन दाकखल करने की नतनथ पर 3 रपये पनत माह की दर से।

हालाँकक, ववचारण न्यायालय ने अनधननयम की धारा 13 की उप-धारा (2)

के अनत्रुसार कोई उनचत अंतररम ककराया तय नहरीं ककया और ककरायेदार ने

पनत माह 3 रपये की दर से न्यायालय में ककराया जमा करना जाररी रखा।

मत्रुकदमे के बाद न्यायालय ने पाया कक मकान का ककराया 5 रपये पनत

माह था, ज्रैसा कक भागूसवामी ने कहा था, न कक 3 रपये पनत माह, ज्रैसा कक

ककरायेदार ने आरोप लगाया था और  अनधननयम की धारा 12(1)(ए) के

तहत ककरायेदार को बेदखल करने का आदेश कदया। अपीलीय न्यायालय ने

माना कक मत्रुकदमे के लंवबत रहने के दौरान, पनत माह 3 रपये की दर से

ककराया जमा करने में,  ककरायेदार  की द्विारा अनधननयम की धारा 13 (1)  का

अनत्रुपालन ककया गया था,  लेककन अपील के लंवबत रहने के दौरान नहरीं।

ववचारण न्यायालय ने पाया था कक ककराए की दर 5 रपये पनत माह थी;

इसनलए, वह अनधननयम की धारा 12(3) और धारा 13(5) के संर्षिण का

हकदार नहरीं था और इसनलए,  वह बेदखल होने के नलए उत्तरदायी था।

दागूसररी अपील में, उचच न्यायालय के एक वव की द्विान एकल न्यायाधीश ने इस

धारणा पर काय्यवाहरी की कक अनधननयम की धारा 13 की उप-धारा (2) के

तहत ककरायेदार  की द्विारा उठाए गए वववाद पर, धारा 13 (1) के तहत ककराया

जमा करने का दानयतव ह्रै। जब तक न्यायालय अंतररम ककराया तय नहरीं
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कर देती तब तक ननलंवबत रहेगी; यकद अदालत  की द्विारा कोई अनंनतम ककराया

तय नहरीं ककया जाता ह्रै,  तो ककरायेदार कडफकॉलर नहरीं होगा कयंकक

अनधननयम की धारा 13  की उप-धारा (1)  के संचालन को नगरफ्तार कर

नलया गया था और उस धारणा को मधय पदेश उचच न्यायालय की पागूण्य

पीठ  की द्विारा समथ्यन कदया गया था। उस उचच न्यायालय की दो खंडपीठं के

बीच मतभेद होने पर,  पागूण्य पीठ को भेजा गया पश्न यह था कक कया

ककरायेदार के नलए अपने नलकखत बयान में वववाद उठाना पया्यप्त ह्रै या कया

उसे अदालत का धयान आकवष्यत करने के नलए एक आवेदन करना होगा।

ववनशष्टि वववाद के नलए न्यायालय और न्यायालय से अंतररम ककराया तय

करने के नलए कहें। हालाँकक,  इसने उस पश्न का उत्तर इस पकार कदया:

मधय पदेश आवास ननयंत्रण अनधननयम, 1961 की धारा 13 की उप-धारा

(1)  का संचालन,  तब रोका जाता ह्रै जब तक उप-धारा (2)  में संदनभ्यत

वववाद उठाया जाता ह्रै। पनतवादरी-ककरायेदार  की द्विारा अपने नलकखत कथन में

और यह आवशयक नहरीं ह्रै कक वह ववनशष्टि वववाद पर न्यायालय का धयान

आकवष्यत करने के नलए एक आवेदन करे और न्यायालय से अंतररम

ककराया तय करने के नलए कहे। इस तथय के अलावा कक पागूण्य पीठ का

ननण्यय कक जब अनधननयम की धारा 13(2)  के तहत कोई वववाद उठाया

जाता ह्रै, तो धारा 13(1) के संचालन को रोक कदया जाता ह्रै, पागूव्वोक्त कारणं

से हम इसे मंजागूररी नहरीं दे सकते। वहरी। आनंदरीलाल बनाम में नशव दयाल

पांडे [1977 एमपीएलजे 822], मांग की सागूचना की सेवा से दो महरीने के
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भीतर ककराए का भत्रुगतान न करने पर, भागूसवामी ने ककरायेदाररी समाप्त कर

दरी। ककरायेदार ने वववाद ककया कक उस पर ककराया बकाया ह्रै। ववचारण

न्यायालय ने पाया कक ककरायेदार ने ककराए के भत्रुगतान में चागूक की ह्रै और

मत्रुकदमे का फ्रैसला सत्रुनाया। हालाँकक,  अपीलीय अदालत ने यह कहते हत्रुए

कडक्रिी को पलर कदया कक भागूसवामी यह सावबत करने में असफल रहा कक

ककरायेदार पर ककराया बकाया था। झममनलाल के मामले में वयास, ज.े के

बीच मतभेद को देखते हत्रुए [1970 की दागूसररी अपील संखया 179 का फ्रैसला

5-8-1976 को गवानलयर (एमपी) में हत्रुआ], कजन्हंने पागूण्य पीठ के फ्रैसले पर

भरोसा करते हत्रुए कहा ककरायेदार  की द्विारा वववाद उठाने पर अनधननयम की

संपागूण्य धारा 13(1)  के संचालन को नगरफ्तार कर नलया गया और ओझा,

जे., देवाब्रैस मामले में [1977 एमपीएलजे 446] यह मानते हत्रुए कक धारा

13 का केवल वह भाग(1) अनधननयम की धारा 13(2) के तहत उठाए गए

वववाद का ववषय नगरफ्तार ककया जाएगा और ककरायेदार  की द्विारा पावधान के

शेष भाग का अनत्रुपालन अननवाय्य ह्रै,  दो पश्न खंडपीठ को भेजे गए थे।

खंडपीठ ने संदनभ्यत पश्नं का उत्तर इस पकार कदया:-(1) भले हरी ककराए की

दर के संबंध में कोई वववाद न हो और वववाद केवल बकाया ककराए के

संबंध में हो,  ऐसे वववाद पर न्यायालय तक अनधननयम की धारा 13 की

उपधारा (2)  के तहत आदेश पाररत करने पर नगरफ्तार ककया जाता ह्रै।

अनधक ववनशष्टि रूप से, धारा 13(1) के दागूसरे भाग के तहत वपच्छले महरीने के

नलए मानसक ककराया जमा करने का ककरायेदार का दानयतव तब तक शत्रुरू
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नहरीं होता जब तक कक धारा 13 की उप-धारा (2) के तहत आदेश नहरीं

कदया जाता ह्रै।

       (2) अनधननयम की धारा 13 की उपधारा (2) के तहत ववचार

ककया गया आदेश धारा 13(1) के तहत जमा के उस कहससे के संबंध में ह्रै,

कजसके नलए वववाद ह्रै। ऊपर जो कहा गया ह्रै, उससे यह सपष्टि ह्रै कक उचच

न्यायालय की खंडपीठ  की द्विारा दज्य पश्न संखया 1 का उत्तर सहरी कानागून नहरीं

बताता ह्रै। खंडपीठ भी ननधा्यरण करने में सहरी नहरीं ह्रै,  समसया की कत्रुंजी

उसके बाद शबद में पाई जाती ह्रै (यानी उसके बाद) आवशयक रूप से धारा

13(1) के पहले भाग के तहत ककरायेदारं के दानयतव के सकक्रिय होने को

संदनभ्यत करती ह्रै । यकद उस दानयतव को नगरफ्तार कर नलया जाता ह्रै, तो

दागूसरे भाग के तहत दानयतव शत्रुरू नहरीं होता ह्रै, कयंकक दागूसरे भाग के तहत

दानयतव उसके बाद हरी शत्रुरू होता ह्रै, कजसका अथ्य ह्रै कक जब पहले भाग के

तहत ककरायेदार का दानयतव पदश्यन के नलए पररपकव होता ह्रै। मौजागूदा

मामले में, नीचे दरी गई न्यायालयं के ननषकष्य इस पकार है: कक ककरायेदार

ने माच्य से जत्रुलाई 1976  तक की अवनध के नलए ककराया नहरीं कदया;

वासतव में, अपीलीय न्यायालय  की द्विारा पत्रुवष्टि की गई ववचारण न्यायालय का

ननषकष्य यह ह्रै कक ककरायेदार ने उक्त महरीनं के नलए फज्यर्थी रसीदें (उदाहरण:

डरी 1 से डरी 4) बनाईं और उसने ककराए के भत्रुगतान में चागूक की ह्रै। ऐसा
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पतीत होता ह्रै कक भागूसवामी के आवेदन पर ववचारण न्यायालय ने 60/-

रपये पनत माह की दर से अंतररम ककराया तय ककया और ककराए के

बकाया के सवाल को ट्ायल पर तय करने के नलए च्छोड कदया। नतीजतन,

अनधननयम की धारा 13 की उप-धारा (2) के तहत ववचारण न्यायालय  की द्विारा

अंतररम ककराए का ननधा्यरण न करना अपासंनगक हो जाता ह्रै। इस पकार

अनधननयम की धारा 13(1)  का अनत्रुपालन नहरीं हत्रुआ ह्रै और ककरायेदार

अनधननयम की धारा 12(3)  के साथ पढ़री गई धारा 13(5)  के लाभ का

हकदार नहरीं ह्रै। चागूंकक इस अपील में कदया गया आदेश आनंदरीलाल के

मामले में उचच न्यायालय के फ्रैसले का पालन करते हत्रुए पाररत ककया गया

ह्रै,  कजसे हमने मंजागूररी नहरीं दरी ह्रै,  16  कदसंबर,  1997  को पाररत उचच

न्यायालय का आदेश बरकरार नहरीं रखा जा सकता ह्रै। तदनत्रुसार,  अपील

सवीकार की जाती ह्रै और वववाकदत आदेश रद् ककया जाता ह्रै।

पररणामसवरूप,  अपीलकता्यओं  की द्विारा दायर बेदखली यानचका सवीकार की

जाती ह्रै। पनतवादरी-ककरायेदार को सामान्य वचन देने पर 31 अकरागूबर 2000

को या उससे पहले भागूसवानमयं को सागूर आवास का खाली कबजा सा सौंपने का

ननद्श कदया जाता ह्रै। वह आज से चार सप्ताह के भीतर भागूसवानमयं को

भत्रुगतान करेगा या ववचारण न्यायालय में बकाया ककराया,  यकद कोई हो,

जमा करेगा और उक्त अवनध के दौरान पतयेक माह की 15  ताररीख या

उससे पहले अनगम रूप से मानसक ककराया भत्रुगतान/जमा करना जाररी

रखेगा।       
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       उपरोक्त ककसी भी शत्य के अनत्रुपालन में चागूक होने पर, भागूसवामी

कानागून के अनत्रुसार बेदखली के आदेश को ननषपाकदत करने के नलए सवतंत्र

हंगे। लागत के रूप में कोई आदेश नहरीं ककया जाएगा। मामले से अलग

होने से पहले, हमें शी एएम खानववलकर  की द्विारा ककए गए जबरदसत काम के

नलए अपनी सराहना दज्य करनी चाकहए। उन्हंने मामले का गहन अधययन

ककया, ववषय पर मामले के कानागून की ववसतेत खोज की और पनतवादरी के

मामले को पभावी ढंग से पसतत्रुत ककया। हम उनकी सहायता को धन्यवाद

सकहत सवीकार करते है।

अपील सवीकार 
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यह अनत्रुवाद आकर्यकफनशयल इंरेनलजेंस रागूल 'सत्रुवास'  की सहायता से

अनत्रुवादक न्यानयक अनधकाररी राजीव दत्तात्रेय (आर.ज.ेएस.)  की द्विारा ककया गया

ह्रै।

असवीकरण: यह ननण्यय प्षिकार को उसकी भाषा में समझान ेक ेसीनमत 

उपयोग क ेनलए सथानीय भाषा में अनत्रुवाकदत ककया गया ह्रै और ककसी 

अन्य उद्ेशय क ेनलए इसका उपयोग नहरी ंककया जा सकता ह्रै। सभी 

वयावहाररक और आनधकाररक उद्ेशयं क ेनलए, ननण्यय का अंगेजी संसकरण 

हरी पामाकणक होगा और ननषपादन और काया्यन्वयन क ेउद्ेशय से भी अंगेजी

संसकरण हरी मान्य होगा।

राजीव दत्तात्रेय 

(आर.ज.ेएस.)
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