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Ǒदãलȣ उᲬ ᭠यायालय: नई ᳰद᭨ली 

   आरिᭃत ितिथ: 14.07.2009 

   िनणᭅय कᳱ ितिथ: 10.09.2009                      

   

िस.िव.(म.ु) स.ं 641/2009 

पुनीता साहनी           .........यािचकाकताᭅ 

᳇ारा:  सु᮰ी अᱧणा मेहता, अिधवᲦा 

बनाम 

    कैलाश सेठी          .........ᮧ᭜यथᱮ  

᳇ारा: कोई नहᱭ  

  कोरमः 

माननीय ᭠यायमᳶूत ᮰ी िविपन सांघी 

1. ᭍या ᭭थानीय समाचार पᮢᲂ के संवाददाताᲐ को  

िनणᭅय दखेने कᳱ अनुमित दी जा सकती ह?ै   नहᱭ 

2. ᳯरपोटᭅर को भेजा जाना ह ैया नहᱭ?              हां  

3. ᭍या िनणᭅय को डाइजे᭭ ट मᱶ ᮧकािशत ᳰकया जाना चािहए?   हा ं

 

िनणᭅय 
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᭠या. िविपन साघंी 

1. यािचकाकताᭅ ने स᮰ुी कावेरी बवेजा, अितᳯरᲦ ᳰकराया िनयंᮢक, ᳰद᭨ली ᳇ारा 

ई-590/06/98 ᳰदनांक 26.04.2008 मᱶ पाᳯरत आदशे को आᭃेप करने के िलए   

वतᭅमान यािचका को ᮧाथिमकता दी ह ैिजसस ेᳰद᭨ली ᳰकराया िनयंᮢण अिधिनयम 

कᳱ धारा 15 (7) के तहत यािचकाकताᭅ-ᳰकरायेदार का ᮧितवाद समा᳙ हो गया ह,ै  

साथ ही ᮰ी राकेश कपूर, अितᳯरᲦ ᳰकराया िनयंᮢण ᭠यायािधकरण (पि᳟म) ᳇ारा 

23.03.2009 को आर.सी.ए. सं. 02/09/08 मᱶ पाᳯरत अपीलीय आदशे मᱶ 

यािचकाकताᭅ कᳱ अपील को पहले आदेश से खाᳯरज कर ᳰदया गया। 

2. ᮧ᭜यथᱮ-मकान मािलक ने यािचकाकताᭅ के िखलाफ ᳰद᭨ली ᳰकराया िनयंᮢण 

अिधिनयम कᳱ धारा 14(1)(ख) और 14(1)(ज) के तहत बेदखली कᳱ कायᭅवाही 

शुᱨ कᳱ थी। उᲦ अिधिनयम कᳱ धारा 15(2) के तहत 25.04.1994 को एक 

आदशे पाᳯरत ᳰकया गया था, िजसके तहत यािचकाकताᭅ को, अ᭠य बातᲂ के साथ-

साथ ᮧ᭜येक अगल ेअंᮕेजी कैलᱶडर माह कᳱ 15 तारीख तक 2,000/- ᱧपय ेᮧित 

माह ᳰकराए का भुगतान या जमा करने का िनदᱷश ᳰदया गया था। 

3. ᮧ᭜यथᱮ ने अिधिनयम कᳱ धारा 15(7) के तहत एक आवेदन दायर ᳰकया ᳰक 

यािचकाकताᭅ ᳇ारा जून, जुलाई और अग᭭त, 2006 के महीनᲂ के िलए ᳰकराया 

जमा करने या भुगतान करने मᱶ िवफलता के कारण यािचकाकताᭅ के बचाव को 

र᳎ कर ᳰदया जाए। इस आवेदन को दायर ᳰकए जान े के बाद, यािचकाकताᭅ ने 

जून, जुलाई और अग᭭त, 2006 के महीनᲂ के िलए ᳰकराया जमा करने कᳱ 
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अनुमित लेने के िलए एक आवेदन दायर ᳰकया। इन दोनᲂ आवेदनᲂ पर िव᳇ान 

अित.ᳰक.िन. ᳇ारा उपरोᲦ आᭃेिपत आदशे के अनुसार िवचार ᳰकया गया और 

िनपटारा ᳰकया गया। जबᳰक धारा 15(7) के तहत आवेदन कᳱ अनुमित दी गई 

थी, उᲦ अविध के िलए ᳰकराया जमा करने के यािचकाकताᭅ के आवेदन को 

खाᳯरज कर ᳰदया गया था। िव᳇ान अितᳯरᲦ आर.सी.टी. ने िव᳇ान अित.ᳰक.िन. 

᳇ारा पाᳯरत आदशे को बरकरार रखा है। 

4. माना जाता ह ै ᳰक उपरोᲦ अविध के िलए ᳰकराया 25.04.1994 ᳰदनांᳰकत 

आदशे के िनदᱷशानुसार जमा नहᱭ ᳰकया गया था। ᳰकराया जमा न करने पर िव᳇ान 

अित.ᳰक.िन. के समᭃ यािचकाकताᭅ ᳇ारा यह ᱧख अपनाया गया ᳰक ᳰकराया अिधवᲦा 

᮰ी सजंीव मेहता के एक ᭍लकᭅ , नाम रिव, को ᳰदया गया था। हालाँᳰक, रिव ने 

धोखाधड़ी कᳱ और तीन महीने तक ᳰकराया जमा नहᱭ ᳰकया। यह कहा गया था 

ᳰक रिव ᳰद᭨ली के वजीरपुर मᱶ एक झु᭏गी समूह ᭃेᮢ मᱶ रहता था। आगे कहा 

गया ᳰक ᭍लकᭅ ᳇ारा ᮧदान कᳱ गई रसीद अवैध थी और यािचकाकताᭅ को पता 

नहᱭ था ᳰक उᲦ तीन महीने का ᳰकराया जमा नहᱭ ᳰकया गया था। यािचकाकताᭅ 

कᳱ ओर स ेᳰकराया जमा करने मᱶ ᱟई दरेी को माफ़ करने का अनुरोध ᳰकया गया था। 

दसूरी ओर, ᮧ᭜यथᱮ ने यािचकाकताᭅ ᳇ारा ᭭थािपत कहानी को गलत बताते ᱟए 

उस ेचुनौती दी। यह तकᭅ ᳰदया गया था ᳰक उᲦ ᭍लकᭅ के िखलाफ कोई कारᭅवाई 

नहᱭ कᳱ गई थी, न ही यािचकाकताᭅ या उसके अिधवᲦा ᳇ारा उसके िखलाफ 

कोई िशकायत दजᭅ कᳱ गई थी। इन तीन महीनᲂ के िलए ᳰकराया जमा नहᱭ करने 

मᱶ यािचकाकताᭅ का आचरण भी ᳰकराया जमा करने मᱶ िपछले कई चूक के अनुᱨप 

था। 
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5. िव᳇ान अित.ᳰक.िन. ने धारा 15(7) के तहत आदशे पाᳯरत करते ᱟए इस 

त᭝य को ᭟यान मᱶ रखा ᳰक रसीद कᳱ तथाकिथत अवैध ᮧित, िजस े᭍लकᭅ रिव 

᳇ारा ᮧ᭭तुत ᳰकया गया था, को भी ᳯरकॉडᭅ मᱶ नहᱭ रखा गया था। चूक अविध के 

िलए ᳰकराया जमा करने कᳱ अनुमित मांगने वाले आवेदन को ᮧ᭜यथᱮ ᳇ारा 

अिधिनयम कᳱ धारा 15(7) के तहत आवेदन दायर करने के बाद ही ᭭थानांतᳯरत 

ᳰकया गया था। ᭠यायालय मᱶ पहल ेजमा कᳱ गई रािश के संबंिधत ᳯरकॉडᭅ स ेपता 

चलता ह ैᳰक जमा रािश यािचकाकताᭅ ᳇ारा ᭭वयं कᳱ गई थी, न ᳰक ᭍लकᭅ रिव 

के मा᭟यम से। ᭠यायालय के िलए यह िव᳡ास करना मुि᭫कल हो गया ᳰक केवल 

जून, जुलाई और अग᭭त, 2006 के महीनᲂ का ᳰकराया ही जमा करने के िलए  

अिधवᲦा के ᭍लकᭅ को ᭍यᲂ ᳰदया गया था, जबᳰक अ᭠य अविधयᲂ का ᳰकराया ᭭वयं  

यािचकाकताᭅ ᳇ारा जमा ᳰकया गया था। आवेदन के समथᭅन मᱶ यािचकाकताᭅ के 

अिधवᲦा का कोई शपथ पᮢ दायर नहᱭ ᳰकया गया था। ᭠यायालय ने 

अिभिनधाᭅᳯरत ᳰकया ᳰक यह ᳰदखाने के िलए कुछ भी नहᱭ था ᳰक रिव नाम का 

एक ᭍लकᭅ यािचकाकताᭅ के अिधवᲦा के पद पर कायᭅरत था। 

6. ᭠यायालय ने यािचकाकताᭅ के पहले के आचरण कᳱ भी जांच कᳱ। िसतंबर 

2006 से फरवरी 2007 तक का ᳰकराया 15.02.2007 को ही जमा ᳰकया गया 

था। माचᭅ 2007 स ेजुलाई 2007 तक का ᳰकराया 31.05.2007 को  ᳰद.ᳰक.िन.  

अिधिनयम कᳱ धारा 27 के तहत जमा ᳰकया गया था। अग᭭त, 2007 से 

जनवरी, 2008 तक का ᳰकराया ᳰदनांक 01.08.2007 को  डी.आर. सं. 670/06 
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के मा᭟यम स ेजमा ᳰकया गया था। अिधिनयम कᳱ धारा 15(2) के तहत पाᳯरत 

आदशे होने के बावजूद, यािचकाकताᭅ ᳰकराया जमा करने के िलए अिधिनयम कᳱ 

धारा 27 का सहारा ले रहा था। इस ेउस ᭠यायालय मᱶ जमा नहᱭ ᳰकया जा रहा 

था िजसने अिधिनयम कᳱ धारा 15(2) के तहत आदशे पाᳯरत ᳰकया था। िव᳇ान 

ᳰद.ᳰक.िन. ने यह भी दखेा ᳰक अग᭭त, 2007 का ᳰकराया िसतंबर, 2007 से 

जनवरी, 2008 कᳱ अविध के ᳰकराए के साथ 01.10.2007 को ही जमा ᳰकया 

गया था। यािचकाकताᭅ ᳇ारा भरोसा ᳰकए गए िनणᭅयᲂ पर िवचार करने के बाद 

᭠यायालय ने पाया ᳰक यािचकाकताᭅ ᳇ारा इस िन᭬कषᭅ पर पᱟचँने का कोई कारण 

नहᱭ बताया गया ह ैᳰक धारा 15(2) के तहत आदशे का गैर-अनुपालन अनजाने 

मᱶ ᱟआ था। ᭠यायालय ने अिभिनधाᭅᳯरत ᳰकया ᳰक यािचकाकताᭅ ᳇ारा कᳱ गई चूक 

धृ᳥तापूणᭅ और जानबूझकर कᳱ गई थी, िजसके पᳯरणाम᭭वᱨप, धारा 1(7) के 

तहत आवेदन को अनुमित दी गई और यािचकाकताᭅ के बचाव को र᳎ कर ᳰदया 

गया। ᭠यायालय ने यािचकाकताᭅ के ᳰदनांक 03.04.2008 के आवदेन को खाᳯरज 

कर ᳰदया। 

7. यािचकाकताᭅ कᳱ अपील को खाᳯरज करते ᱟए, िव᳇ान ᭠यायािधकरण ने यह 

पाया ᳰक केवल अपील के साथ, वकᳱल के ᭍लकᭅ रिव ᳇ारा यािचकाकताᭅ को 

किथत ᱨप स ेसᲅपे गए चालान कᳱ एक ᮧित, िजस ेकिथत ᱨप स ेᳰकराया जमा 

करने कᳱ रसीद माना जाता ह,ै यािचकाकताᭅ के ᱧख के समथᭅन मᱶ वकᳱल के 

शपथ पᮢ के साथ दायर कᳱ गई थी। यहां तक ᳰक ᭍लकᭅ रिव के िखलाफ डीडी 
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ᳯरपोटᭅ (ᮧथम सूचना ᳯरपोटᭅ नहᱭ), अपील दायर करने के बाद 16.05.2008 को 

दजᭅ कᳱ गई थी। ᭠यायािधकरण ने अिभिनधाᭅᳯरत ᳰकया ᳰक यािचकाकताᭅ ᳇ारा 

पुिलस िशकायत दजᭅ नहᱭ करने का कारण, ᳰक ᭍लकᭅ का पता उपल᭣ध नहᱭ था, 

᭭वीकार नहᱭ ᳰकया जा सकता ह ै᭍यᲂᳰक पुिलस िशकायत दजᭅ करने मᱶ समथᭅ होने 

के िलए ᭍लकᭅ का सटीक पता होना आव᭫यक नहᱭ था। यह दखेा गया ᳰक यᳰद 

यािचकाकताᭅ ᳇ारा िलए गए ᱧख मᱶ कोई सᲬाई होती, तो धोखाधड़ी का पता 

चलने के तुरंत बाद, यािचकाकताᭅ और उसके अिधवᲦा ᳇ारा ᭍लकᭅ के िखलाफ 

कारᭅवाई कᳱ जाती। यह उस वकᳱल स े अपेिᭃत था जो कानूनी िबरादरी से 

संबंिधत ह ै और इस ᮧकार अपने दम पर ᮧाथिमकᳱ दजᭅ करने मᱶ सᭃम ह।ै 

᭠यायािधकरण ने इस त᭝य पर भी ᭟यान ᳰदया ᳰक भल े ही यािचकाकताᭅ और 

उसके अिधवᲦा को धोखाधड़ी के बारे मᱶ पता नहᱭ था, ᳰफर भी कोई ᭭प᳥ीकरण 

नहᱭ था ᳰक 03.04.2008 तक कोई कदम ᭍यᲂ नहᱭ उठाए गए, जब ᳰक 

यािचकाकताᭅ ने दरेी को माफ करने के िलए आवेदन दायर ᳰकया था, भल ेही 

ᮧ᭜यथᱮ ने अिधिनयम कᳱ धारा 15(7) के तहत 01.06.2007 को आवेदन दायर 

ᳰकया था। इसस ेपता चलता ह ै ᳰक लगभग 10 महीनᲂ तक, धारा 15(7) के 

तहत िवशेष ᱨप स ेतीन महीने तक ᳰकराया का भुगतान/जमा नहᱭ करने का 

आरोप लगाने वाले आवेदन के नोᳯटस मᱶ रख ेजाने के बावजूद, यािचकाकताᭅ ने इस 

संबंध मᱶ कोई ᳲचता नहᱭ कᳱ। ᭠यायािधकरण ने पाया ᳰक डीडी ᳯरपोटᭅ, जो 

12.05.2008  को अपील दायर करने के बाद 16.05.2008 को दजᭅ कᳱ गई थी, 
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यािचकाकताᭅ ᳇ारा ᳰदए गए ᭭प᳥ीकरण मᱶ केवल एक कमी को भरने का ᮧयास 

ᮧतीत होता ह।ै 

8. ᭠यायािधकरण ने इस कारण कᳱ भी जांच कᳱ ᳰक यािचकाकताᭅ ने ऐसा ᭍यᲂ 

ᳰकया था ᳰक ᳰद.ᳰक.िन. अिधिनयम कᳱ धारा 27 के तहत एक भुगतान ᳰकया, न 

ᳰक सीधे बेदखली यािचका स ेिनपटने वाले ᭠यायालय मᱶ। ᭠यायािधकरण ने ᳯरकॉडᭅ 

मᱶ पाया ᳰक यािचकाकताᭅ ने फरवरी, माचᭅ, अᮧैल और मई, 2006 के िलए 

ᳰकराया जमा करने कᳱ अनुमित के िलए 13.03.2006 को एक आवेदन दायर 

ᳰकया था, ᭍यᲂᳰक उसने कहा था ᳰक उस ेइलाज के िलए बॉ᭥बे जाना था। िव᳇ान 

अ.ᳰक.िन. ᳇ारा उᲦ आवेदन को इस ᳯट᭡पणी के साथ िन᭭ताᳯरत ᳰकया￦ गया ᳰक 

ᳰकराए को पᭃᲂ के अिधकारᲂ और दलीलᲂ के ᮧित पूवᭅᮕह के िबना जमा ᳰकया 

जाए। लेᳰकन उस तारीख को ᳰकराया जमा नहᱭ ᳰकया गया था। इसके बाद, 

यािचकाकताᭅ ने अिधिनयम कᳱ धारा 27 के तहत कायᭅवाही का सहारा िलया 

᭍यᲂᳰक वह ᭠यायालय के िनदᱷशᲂ के अनुसार फरवरी, माचᭅ और अᮧैल, 2006 के 

महीनᲂ का ᳰकराया समय पर जमा करने मᱶ िवफल रही थी। धारा 27 के तहत 

ᳰकराया जमा करने के िलए आवेदन 10.04.2006 को इस दलील पर दायर ᳰकया 

गया था ᳰक ᮧ᭜यथᱮ मकान मािलक ने ᳞िᲦगत ᱨप स ेया मनी ऑडᭅर के मा᭟यम 

स ेᳰदए गए ᳰकराए को ᮧितᮕहण करने स ेइनकार कर ᳰदया था। इस आवेदन के 

᳇ारा ᳰदनांक 18.05.2006 को ᳰद.ᳰक.िन. अिधिनयम कᳱ धारा 27 के तहत 

फरवरी, 2006 से मई, 2006 कᳱ अविध के िलए 8,000/- ᱧपय ेका ᳰकराया 
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᭠यायालय मᱶ जमा ᳰकया गया था। स᭥ब᳍ ᱨप से, यािचकाकताᭅ को तीन अवसर 

ᳰदए जाने के बावजूद मकान मालᳰकन को इस आवेदन का नोᳯटस जारी नहᱭ ᳰकया 

गया था। आिखरकार, 31.08.2007 को गैर-अिभयोजन के कारण आवेदन खाᳯरज 

कर ᳰदया गया। इसिलए, ᭠यायािधकरण ने िन᭬कषᭅ िनकाला ᳰक धारा 27 के तहत 

जमा कᳱ गई रािश कानूनी ᱨप स े नहᱭ कᳱ गई थी। ᭠यायािधकरण ने 

अिभिनधाᭅᳯरत ᳰकया ᳰक यािचकाकताᭅ के आचरण स ेयह ᭭प᳥ था ᳰक उपरोᲦ 

अविध के िलए ᳰकराया जमा करने मᱶ दरेी धृ᳥तापूणᭅ और जानबूझकर थी। 

᭠यायािधकरण ने मरगाथ᭥मल बनाम कमल᭥मल (2006) 8 एस.सी.सी. 152 के 

िन᳜िलिखत उ᳍रण पर भरोसा ᳰकयाः 

“14. हम कोई कारण नहᱭ दखेते ह ᱹ ᳰक ᮧ᭜यथᱮ ने 21.11.95 को 

दरेी स ेअनुसूची दजᭅ कᳱ, यानी 22.11.95 स ेठीक एक ᳰदन पहल,े 

िजस तारीख तक उस े धारा 11 के तहत संपूणᭅ ᭭वीकृत बकाया 

᭠यायालय मᱶ जमा करने का िनदᱷश ᳰदया गया था। ᮧ᭜यथᱮ यह 

अनुसूची ᳰदनांक  09.11.95 के आदशे के अगल ेᳰदन यानी 10.11.95 को 

या उसके एक या दो ᳰदन के भीतर दजᭅ करा सकती थी। हमᱶ कोई कारण 

नहᱭ ᳰदखता ᳰक उसने 22.11.95 कᳱ पूवᭅ स᭟ंया तक इंतज़ार ᭍यᲂ ᳰकया, 

जो ᭠यायालय मᱶ ᳰकराया जमा करने कᳱ आखरी तारीख थी। यह ᭭वीकार 

ᳰकया जाता ह ैᳰक ᮧ᭜यथᱮ ᳰकरायेदार जानबूझकर ᳰकराया दये होन ेपर 

भुगतान करने से बचता रहा ह।ै इस ᮧकार, हम मᮤास उᲬ 

᭠यायालय ᳇ारा अपनाए गए दिृ᳥कोण स ेस᭥मानपूवᭅक असहमत ह ᱹ

और हम ᳰकराया िनयंᮢक के ᳰदनांक 09.11.95 और 22.3.96 के 

आदशेᲂ को बरकरार रखते ह।ᱹ उᲬ ᭠यायालय के आᭃेिपत िनणᭅय को 

अपा᭭त कर ᳰदया जाता ह ैऔर ᮧ᭜यथᱮ ᳰकरायेदार को िवचाराधीन 

पᳯरसर खाली करने के िलए दो महीने का समय ᳰदया जाता ह,ै 
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िजसमᱶ िवफल रहने पर उस े पुिलस बल ᳇ारा बेदखल कर ᳰदया 

जाएगा।” 

9. मुझसे पहल ेयािचकाकताᭅ के िव᳇ान अिधवᲦा ने ᮧ᭭तुत ᳰकया ह ैᳰक ᳰकराया 

जमा करने मᱶ चूक और दरेी न तो जानबूझकर कᳱ गई थी और न ही धृ᳥ तापूणᭅ 

थी। उसने अपनी ᮧ᭭तुितयᲂ के संबंध मᱶ िन᳜िलिखत िनणᭅयᲂ पर भरोसा करने कᳱ 

माँग कᳱ ह।ै 

10. वह िन᳜िलिखत िनणᭅयᲂ का उ᭨लेख करती हैः- 

((i) ज.े जरेम᭠स बनाम अिलयामल और अ᭠य 1999 (7) एस.सी.सी. 382; 

(ii) सतंोष महेता बनाम ओम ᮧकाश 1980 (1) ए.आई.आर.सी.जे. 697; 

(iii) वतन मल बनाम कैलाश नाथ 1989 (2) ए.आई.आर.सी.ज.े 683; 

((iv) एᳯरयाना अफगान एयरलाइंस कंपनी िलिमटेड बनाम साइᳰकल उपकरण, 

1979 (1) ए.आई.आर.सी.जे. 58; 

(v) ᭭वामी रतनबाब ू बनाम वामनराव शकंरराव दशेमखु 1996(1) 

ए.आई.आर.सी.जे. 17;  

 (vi) बीबी अमना खातून और अ᭠य बनाम ज़हीर ᱟसनै और अ᭠य 1981 (1) 

ए.आई.आर.सी.जे 426; 
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(vii) ᱟकुम चदं बनाम मदन लाल 1986 (1) आर.सी.आर. 284; 

(viii) बदंी शाह बनाम गंगौरी शाह 1979 (1) ए.आई.आर.सी.जे. 563; और￦

(ix) िवजᱶदर ᳰकशन गु᳙ ा और अ᭠य बनाम यसूफु इंजीिनयᳳरग कंपनी ᮧाइवटे 

िलिमटेड और अ᭠य 2008 (102) डी.आर.जे. 758। 

11. ᳰकराया िनयंᮢक के पास यह िववेकािधकार ह ै ᳰक अिधिनयम कᳱ धारा 15(2) 

के तहत पाᳯरत आदशे का पालन करने मᱶ िवफलता के कारण दोषी ᳰकरायेदार के 

बचाव को र᳎ ᳰकया जाए या नहᱭ। इस ᭠याियक िववेकािधकार का ᮧयोग ᳰकराया 

िनयंᮢक को उसके समᭃ मामले के त᭝यᲂ कᳱ जांच करके ᳰकया जाना चािहए, 

िजसके िलए ᳰकरायेदार ᳇ारा अपनी किथत िवफलता के िलए ᳰदए गए ᭭प᳥ीकरण 

पर िवचार करने कᳱ आव᭫यकता होगी। 

12. एयरो ᮝेडसᭅ ᮧाइवटे िलिमटेड बनाम रᳲवदर कुमार सूरी (2004) 8 

एस.सी.सी. 307 मᱶ, सवᲃᲬ ᭠यायालय ने अपने पूवᭅ िनणᭅय के आलोक मᱶ यह 

अिभिनधाᭅᳯरत ᳰकया ह ैᳰक अिधिनयम कᳱ धारा 15(7) ᮧ᭜यथᱮ के बचाव को र᳎ 

करने के िलए ᳰकराया िनयंᮢक को िववेकाधीन शिᲦ ᮧदान करती ह।ै उᲦ शिᲦ 

का ᮧयोग मामले के त᭝यᲂ पर ᭟यान ᳰदए िबना यंᮢवत ᱨप स ेनहᱭ ᳰकया जाना 

चािहए। सवᲃᲬ ᭠यायालय ने ᭣लैक लॉ श᭣दकोश स े "᭠याियक िववेकािधकार" के 

अथᭅ को उ᭞धृत करते ᱟए कहा ᳰक "पᳯरि᭭थितयᲂ के तहत उिचत और कानून के 

िनयमᲂ और िस᳍ांतᲂ ᳇ारा िनदᱷिशत ᭠यायाधीश या अदालत ᳇ारा िनणᭅय का 
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ᮧयोग; जब कोई वादकारी अिधकार के मामल ेके ᱨप मᱶ कायᭅ कᳱ मांग करने का 

हकदार नहᱭ होता ह ैतो कायᭅ करने या कायᭅ न करने कᳱ ᭠यायालय कᳱ शिᲦ।” 

श᭣द “िववेकािधकार” अिनवायᭅ ᱨप स ेएक ᭠याियक चᳯरᮢ के कायᭅ को दशाᭅता ह,ै 

और जैसा ᳰक ᭠याियक ᱨप से ᮧयोग ᳰकए गए िववेकािधकार के संदभᭅ मᱶ उपयोग 

ᳰकया जाता ह,ै इसका ता᭜पयᭅ एक कठोर िनयम कᳱ अनुपि᭭थित स ेह,ै और इसके 

िलए िनणᭅय के वा᭭तिवक अ᭤यास और त᭝यᲂ और पᳯरि᭭थितयᲂ पर िवचार करने 

कᳱ आव᭫यकता होती ह ैजो एक ठोस, िन᭬पᭃ और ᭠यायपूणᭅ िनधाᭅरण करने के 

िलए आव᭫यक ह,ᱹ और उन त᭝यᲂ का ᭄ान ह ै िजन पर िववेकािधकार ठीक से 

काम कर सकता ह।ै (27 कॉपᭅस ᭔यूᳯरस सकंेडम पृ᳧ 289 दखेᱶ)। जब यह कहा 

जाता ह ैᳰक अिधकाᳯरयᲂ के िववेक के भीतर कुछ ᳰकया जाना ह,ै तो कुछ तकᭅ 

और ᭠याय के िनयमᲂ के अनुसार ᳰकया जाना चािहए, न ᳰक िनजी राय के 

अनुसार; कानून के अनुसार और हा᭭य के अनुसार नहᱭ। यह केवल एक मंᮢी या 

ᮧशासिनक अिधकारी स ेअलग ᭠यायाधीश को उनके समᭃ लाए गए मामलᲂ पर 

िनणᭅय लेन ेमᱶ कानून या अिधिनयमᲂ ᳇ारा दी गई कुछ छूट या ᭭वतंᮢता दतेा ह।ै 

13. िव᳇ान अ.ᳰक.िन. और िव᳇ान ᳰकराया िनयंᮢण ᭠यायािधकरण ने यािचकाकताᭅ 

ᳰकरायेदार के बचाव को र᳎ करने के िलए अपने िववेक का ᮧयोग करने के िलए 

िव᭭तृत कारण ᳰदए ह।ᱹ मेरे िवचार के िलए जो ᮧ᳤ उठता ह ैवह यह ह ैᳰक ᭍या 

इस मामले के त᭝यᲂ मᱶ यह कहा जा सकता ह ैᳰक िव᳇ान अ.ᳰक.िन. और िव᳇ान 

ᳰकराया िनयंᮢण ᭠यायािधकरण ᳇ारा उᲦ िववेकािधकार का ᮧयोग गलत ह,ै या 
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कानून के अनुसार नहᱭ ह ैया वे अपनी अिधकाᳯरता का ᮧयोग करने मᱶ िवफल रह े

ह।ᱹ 

14. मेरे िवचार मᱶ, यहाँ ऊपर वᳶणत त᭝यᲂ को दखेते ᱟए यह नहᱭ कहा जा 

सकता ह ैᳰक िनचली अदालतᲂ ᳇ारा िववेकािधकार का ᮧयोग गलत, मनमाना ह ै

या वे अपनी अिधकारता का ᮧयोग करने मᱶ िवफल रह ेह।ᱹ माना जाता ह ै ᳰक 

अिधिनयम कᳱ धारा 15(2) के तहत िव᳇ान अ.ᳰक.िन. ᳇ारा पाᳯरत आदशे के 

बावजूद, यािचकाकताᭅ ᳇ारा जून, जुलाई और अग᭭त, 2006 के महीनᲂ के िलए 

ᳰकराए का भुगतान/जमा नहᱭ ᳰकया गया था। यािचकाकताᭅ का कहना था ᳰक ᳰकराया 

अिधवᲦा ᮰ी सजंीव मेहता के ᭍लकᭅ , िजसका नाम रिव ह,ै को ᳰदया गया था, 

िजसका िनचली अदालतᲂ ᳇ारा िव᳡ास नहᱭ ᳰकया ह।ै िनचली अदालतᲂ ᳇ारा ᳰदए 

गए कारण ᭭प᳥ ᮧतीत होते ह ᱹऔर यह नहᱭ कहा जा सकता ह ैᳰक वे ᮧासंिगक 

िवचारᲂ पर आधाᳯरत नहᱭ ह।ᱹ स᭥ब᳍ ᱨप से, यािचकाकताᭅ ᭭वयं अदालत मᱶ 

ᳰकराया जमा करती थी और यह केवल तीन महीने के संबंध मᱶ था, िजसमᱶ ये 

दावा ᳰकया गया ह ैᳰक ᳰकराया ᭠यायालय मᱶ जमा करने के िलए रिव नामक ᭍लकᭅ 

को ᳰदया गया था। ᭠यायालय मᱶ ᳰकराया जमा नहᱭ ᳰकए जाने के त᭝य स ेअवगत 

होने के बावजूद (जब ᮧ᭜यथᱮ ने 01.06.2007 को अिधिनयम कᳱ धारा 15 (7) 

के तहत आवेदन दायर ᳰकया था) यािचकाकताᭅ या उसके अिधवᲦा ᳇ारा रिव 

नामक तथाकिथत ᭍लकᭅ के िखलाफ 16.05.2008 तक कारᭅवाई करने के िलए 

कोई कदम नहᱭ उठाया गया था। ᮧ᭜यथᱮ/मकान मािलक ᳇ारा दायर धारा 15(7) 

के तहत आवेदन कᳱ अनुमित ᳰदए जाने के बाद ही कारᭅवाई कᳱ गई थी और 
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ᳰकराए कᳱ जमा रािश कᳱ मांग करने के िलए यािचकाकताᭅ के आवेदन को िव᳇ान 

अ.ᳰक.िन. ᳇ारा खाᳯरज कर ᳰदया गया था, और 12.05.2008 को िव᳇ान 

ᳰकराया िनयंᮢण ᭠यायािधकरण के समᭃ अपील दायर ᳰकए जाने के बाद ही। 

अतीत मᱶ यािचकाकताᭅ का आचरण ᳰकराया जमा करने के मामले मᱶ कुछ हद तक 

लापरवाह और अिड़यल रहा ह।ै िव᳇ान अ.ᳰक.िन. और िव᳇ान ᳰकराया िनयंᮢण 

᭠यायािधकरण दोनᲂ ने ऐसे िविभ᳖ उदाहरण िनकाले ह ᱹजब अलग-अलग अविध के 

िलए ᳰकराए दरे से जमा ᳰकए गए थे और अिधिनयम कᳱ धारा 15 (2) के तहत 

पाᳯरत आदशे का उ᭨लंघन ᳰकया गया था। मᱹ ᭟यान दतेा ᱠ ंᳰक िव᳇ान अ.ᳰक.िन. 

के आदशे और इस सबंंध मᱶ ᳰकराया िनयंᮢण ᭠यायािधकरण के आदशे मᱶ िनिहत 

ितिथयᲂ मᱶ कुछ मामूली िवसंगितया ंह।ᱹ हालाᳰँक, मेरे सामने यह िववाᳰदत नहᱭ ह ैᳰक 

संबंिधत महीनᲂ के िलए ᳰकराया जमा करने मᱶ दरेी ᱟई थी। यहा ँतक ᳰक िव᳇ान 

अ.ᳰक.िन. ᳇ारा दजᭅ कᳱ गई भुगतान कᳱ तारीखᲂ को दखेते ᱟए, जो यािचकाकताᭅ 

के िलए अिधक अनुकूल ह,ᱹ यह ᭭प᳥ ह ै ᳰक िसतंबर, 2006 स ेफरवरी, 2007 के 

महीनᲂ के िलए ᳰकराया 15.02.2007 को जमा ᳰकया गया था और माचᭅ, 2007 

स े जुलाई 2007 के महीनᲂ के िलए अिधिनयम कᳱ धारा 27 के तहत 

31.05.2007 को जमा ᳰकया गया था। जून, जुलाई और अग᭭त, 2006 के 

महीनᲂ के िलए ᳰकराए का भुगतान/जमा न करने के संबंध मᱶ धारा 15(7) के 

तहत ᮧ᭜यथᱮ ᳇ारा दायर आवेदन के बारे मᱶ जून, 2007 मᱶ ज᭨द स ेज᭨द नोᳯटस 

ᳰदए जाने के बावजूद, लगभग दस महीनᲂ तक यािचकाकताᭅ ने ᳰकराया जमा 
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करने के िलए कोई कदम नहᱭ उठाया और िसफᭅ 03.04.2008 को ही 

यािचकाकताᭅ ने ᳰकराया जमा करने मᱶ दरेी कᳱ माफᳱ मांगने के िलए आवेदन 

दायर ᳰकया। इसके अलावा, अिधिनयम कᳱ धारा 27 के तहत फरवरी, माचᭅ, 

अᮧैल और मई, 2006 के महीनᲂ के िलए भी ᳰकराया अिनयिमत ᱨप से जमा 

ᳰकया गया था और अिधिनयम कᳱ धारा 15(2) के तहत आदशे का अनुपालन 

नहᱭ ᳰकया गया था। यािचकाकताᭅ के आचरण के कारण उᲦ ᳰकराया वा᭭तव मᱶ 

ᮧ᭜यथᱮ/मकान मािलक तक समय पर नहᱭ पᱟचंा और ᮧ᭜यथᱮ को अिधिनयम कᳱ 

धारा 27 के तहत ᭠यायालय मᱶ जमा ᳰकए जा रह ेᳰकराए के बारे मᱶ भी सूिचत 

नहᱭ ᳰकया गया था। यािचकाकताᭅ के आवेदन के जवाब मᱶ ᳰक उस ेइलाज के िलए 

बॉ᭥बे जाना ह,ै िव᳇ान अ.ᳰक.िन. के ᳇ारा शुᱨ मᱶ इन चार महीनᲂ का ᳰकराया जमा 

करने का िनदᱷश ᳰदया गया था। हालांᳰक ऐसा नहᱭ ᳰकया गया। इसके बाद 

यािचकाकताᭅ ने फरवरी से मई, 2006 के महीनᲂ के िलए ᳰकराया जमा करने के 

िलए 10.04.2006 को अिधिनयम कᳱ धारा 27 के तहत कायᭅवाही शुᱨ कᳱ। इन 

महीनᲂ का ᳰकराया अिधिनयम कᳱ धारा 27 के तहत 18.05.2006 को ही  जमा 

ᳰकया गया था। बार-बार अवसर दनेे के बावजूद, ᮧ᭜यथᱮ/मकान मािलक को नोᳯटस 

जारी नहᱭ ᳰकया गया ᭍यᲂᳰक यािचकाकताᭅ ᳇ारा कदम नहᱭ उठाए गए थे। 

अिधिनयम कᳱ धारा 27 के तहत आवेदन को अंततः 31.08.2007 को गैर- 

अिभयोजन के कारण खाᳯरज कर ᳰदया गया था। इन पᳯरि᭭थितयᲂ मᱶ, मेरे िवचार 

मᱶ, िव᳇त ᭠यायािधकरण यह िन᭬कषᭅ िनकालने मᱶ पूरी तरह से उिचत था ᳰक 
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यािचकाकताᭅ इन महीनᲂ के िलए भी कानूनी तरीके स े ᳰकराए का भुगतान/जमा 

करने मᱶ िवफल रहा था। यािचकाकताᭅ के इस तरह के आचरण के िलए कोई 

᭭प᳥ीकरण नहᱭ था और ᭠यायािधकरण को यह िन᭬कषᭅ िनकालने के िलए दोषी 

नहᱭ ठहराया जा सकता ह ैᳰक यािचकाकताᭅ का आचरण धृ᳥तापूणᭅ और इरादतन 

था। शांित ᮧसाद जनै (डी) एलआर ᳇ारा बनाम ᮧकाश नारायण माथरु 158 

(2009) डी.एल.टी. 483 मᱶ, ᳰकराए का भगुतान/जमा न करने के संबंध मᱶ इसी 

तरह का तकᭅ ᳰदया गया था। उस मामले मᱶ यह दलील दी गई थी ᳰक कानूनी 

सलाह पर यािचकाकताᭅᲐ ने ᳰकराए का भुगतान/जमा नहᱭ ᳰकया था। इस 

᭠यायालय ने उᲦ ᭭प᳥ीकरण को खाᳯरज कर ᳰदया ᭍यᲂᳰक उस अिधवᲦा के 

िखलाफ कोई कारᭅवाई नहᱭ कᳱ गई थी, िजसने अिधिनयम कᳱ धारा 15(1) के 

तहत आदशे के अनुपालन मᱶ ᳰकराए के भुगतान/जमा के िखलाफ किथत ᱨप स े

सलाह दनेे का आरोप था। सवᲃᲬ ᭠यायालय ने इस ᭠यायालय के दिृ᳥कोण को 

बरकरार रखा। 

15. मᱹ सरला गोयल और अ᭠य बनाम ᳰकशन चदं 2009 (9) ᭭केल 392 के मामले 

मᱶ सवᲃᲬ ᭠यायालय के हािलया फैसले पर भी ᭟यान दतेा ᱠ।ँ यह अिधिनयम कᳱ 

धारा 14(2), धारा 15(1), धारा 15(7) और धारा 27 के साथ पᳯठत धारा 

14(1) (ए) के अनुᮧयोग स ेसंबंिधत मामला था। सवᲃᲬ ᭠यायालय ने अिधिनयम 

कᳱ धारा 27 मᱶ ᮧयुᲦ अिभ᳞िᲦ "हो सकता ह"ै कᳱ ᳞ा᭎या "होगा" के ᱨप मᱶ कᳱ 

ह।ै ᭠यायालय ने आ᭜मा राम बनाम शकंुतला रानी 2005 (7) एस.सी.सी. (1) मᱶ 

अपने पहल ेके िनणᭅय से िन᳜िलिखत उ᳍रण उ᭞धृत ᳰकया:  
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  “इस ᮧकार यह ᮧतीत होता ह ैᳰक इस ᭠यायालय ने लगातार यह 

िवचार रखा ह ै ᳰक ᳰकराया िनयंᮢण िवधानᲂ मᱶ यᳰद ᳰकरायेदार 

अिधिनयम के लाभकारी ᮧावधानᲂ का लाभ उठाना चाहता ह,ै तो 

उस ेअिधिनयम कᳱ आव᭫यकताᲐ का स᭎ती स ेपालन करना होगा। 

यᳰद लाभ का दावा करने स ेपहले ᳰकसी पूवᭅवतᱮ शतᭅ को पूरा ᳰकया 

जाना ह,ै तो उसे उस शतᭅ का स᭎ती स ेपालन करना होगा। यᳰद 

वह ऐसा करने मᱶ िवफल रहता ह ैतो वह ऐसे ᮧावधान ᳇ारा ᮧदान 

ᳰकए गए लाभ नहᱭ उठा सकता ह।ै” 

16. आ᭜मा राम (पूवᲃᲦ) मᱶ सवᲃᲬ ᭠यायालय ने आग ेकहाः 

“अतः अिधिनयम मᱶ यह िनधाᭅᳯरत ᳰकया गया ह ै ᳰक यᳰद मकान 

मािलक िन᳸द᳥ अविध के भीतर उसके ᳇ारा ᳰदया गया ᳰकराया 

ᮧितᮕहण नहᱭ करता ह ै तो ᳰकरायेदार ᳇ारा ᭍या ᳰकया जाना 

चािहए। उसे धारा 27 कᳱ उप-धारा (2) के अनुसार आव᭫यक 

िववरण दतेे ᱟए ᳰकराया िनयंᮢक के ᭠यायालय मᱶ ᳰकराया जमा 

करना आव᭫यक ह,ै इसिलए, एक िविश᳥ ᮧावधान ह ै जो ऐसी 

आकि᭭मकता मᱶ अपनाई जाने वाली ᮧᳰᮓया ᮧदान करता ह।ै 

अिधिनयम के िविश᳥ ᮧावधानᲂ को दखेते ᱟए ᳰकसी ᳰकरायेदार के 

िलए ᳰकसी अ᭠य ᮧᳰᮓया का सहारा लेना संभव नहᱭ होगा। यᳰद 

ᳰकराया अिधिनयम कᳱ धारा 27 के अनुसार ᳰकराया िनयंᮢक के 

᭠यायालय मᱶ जमा नहᱭ ᳰकया जाता ह ैऔर कहᱭ और जमा ᳰकया 

जाता ह,ै तो इस ेअिधिनयम के अथᭅ के भीतर ᳰकराए के अविश᳥ के 

वैध भुगतान/िनिवदा के ᱨप मᱶ नहᱭ माना जाएगा और इसके 

पᳯरणाम᭭वᱨप ᳰकरायेदार को िडफा᭨टर माना जाना चािहए।” 
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17. सवᲃᲬ ᭠यायालय ने ई. पलानीसामी सामी बनाम पलानीसामी (डी) 

एल.आर. ᳇ारा और अ᭠य 2003 (1) एस.सी.सी. 123 मᱶ अपने पहले के िनणᭅयᲂ स ेभी 

अंश उधृत ᳰकए थे, िजसमᱶ यह दखेा गया था: ￦

“ᳰकराया कानून आमतौर पर ᳰकरायेदारᲂ के लाभ के िलए होता ह।ै 

साथ ही, यह अ᭒छी तरह से तय ᳰकया गया ह ैᳰक संबंिधत कानूनᲂ 

के मा᭟यम स े ᳰकरायेदारᲂ को ᮧदान ᳰकए गए लाभ केवल वैधािनक 

ᮧावधानᲂ कᳱ स᭎त ᭃमता के आधार पर ᮧा᳙ ᳰकए जा सकते ह।ᱹ 

ऐस ेमामलᲂ मᱶ ᭠यायसंगत िवचार का कोई ᭭थान नहᱭ ह।ै कानून मᱶ 

᭭प᳥ ᮧावधान शािमल ह।ᱹ यह िविभ᳖ कायᲄ को िनधाᭅᳯरत करता ह ै

जो एक ᳰकरायेदार को लेन ेकᳱ आव᭫यकता होती ह।ै अिधिनयम कᳱ 

धारा 8 मᱶ, ᳰकरायेदार ᳇ारा अपनाई जाने वाली ᮧᳰᮓया ᮓमशः दी 

गई ह।ै एक ᮧारंिभक चरण अगले चरण के िलए एक पूवᭅ शतᭅ ह।ै 

ᳰकरायेदार को कानून मᱶ िनधाᭅᳯरत ᮧᳰᮓया का पालन करना होगा। 

ᮧᳰᮓया का स᭎ती स ेअनुपालन आव᭫यक है। ᳰकरायेदार सीधे अंितम 

चरण यानी ᭠यायालय मᱶ ᳰकराया जमा करने के िलए नहᱭ जा सकता 

ह।ै अंितम कदम ᳰकरायेदार ᳇ारा पहल ेउठाए गए कदमᲂ के बाद ही 

आ सकता ह।ै कुलᳰदप ᳲसह बनाम गणपत लाल और अ᭠य 1996 (1) 

एस.सी.सी. 243 और एम. भा᭭कर बनाम ᭠या. वᱶकटरामा नायडू 

1996 (6) एस.सी.सी. 228 मामल ेमᱶ, हम इस ᭠यायालय के िनणᭅयᲂ से 

दढ़ृीकृत ह.ै........  

8. माना गया ह ैᳰक ᳰकरायेदार ने धारा 8 के तहत िनधाᭅᳯरत ᮧᳰᮓया 

का पालन नहᱭ ᳰकया। अपीलकताᭅ कᳱ ओर स े केवल यह िनवेदन 

ᳰकया गया था ᳰक चंूᳰक ᳰकराया जमा ᳰकया जा चुका ह,ै इसिलए 

एक उदार दिृ᳥कोण अपनाया जाना चािहए। हम इस बात स ेसहमत 
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नहᱭ हो सकते। अपीलकताᭅ धारा 8 मᱶ िनिहत शतᲄ को पूरा करने मᱶ 

िवफल रहा। मकान मािलक ᳇ारा ᳰकराया ᮧा᳙ करने स े इनकार 

करने स ेपहल ेकᳱ उप-धाराᲐ यानी धारा 8 कᳱ उप-धारा (2), (3) 

और (4) मᱶ िनिहत ᮧᳰᮓया का पालन ᳰकए िबना अिधिनयम कᳱ 

धारा 8(5) को सीधे लागू करने मᱶ ᳰकरायेदार कᳱ कारᭅवाई को 

उिचत नहᱭ ठहराया जा सकता ह।ै इसिलए, हमारा सुिवचाᳯरत 

िवचार ह ैᳰक ᳰकराए के अविश᳥ भुगतान मᱶ चूक के आधार पर वाद 

पᳯरसर के संबंध मᱶ अपीलकताᭅ के िखलाफ पाᳯरत बेदखली आदेश मᱶ 

ᳰकसी ह᭭तᭃेप कᳱ आव᭫यकता नहᱭ ह।ै” 

18. हालांᳰक सरला गोयल (पूवᲃᲦ) अिधिनयम कᳱ धारा 15(7) के साथ पᳯठत 

धारा 15 (2) के तहत आने वाल ेमामले को सीधे तौर पर नहᱭ दखेा गया, 

लेᳰकन यह मामला अिधिनयम कᳱ धारा 14(1)(ए) के साथ पᳯठत धारा  14(2), 

15(1) और 27 के अंतगᭅत आता ह,ै ᭟यान दनेे यो᭏य बात यह ह ै ᳰक सवᲃᲬ 

᭠यायालय ने लाभकारी ᳰकराया िनयंᮢण कानून के संरᭃण कᳱ मांग करने वाल े

ᳰकरायेदार ᳇ारा ᳰकराए के भुगतान/जमा के मामले मᱶ स᭎त अनुशासन लागू करने 

कᳱ मांग कᳱ ह।ै 

19. अब मᱹ यािचकाकताᭅ के िव᳇ान अिधवᲦा ᳇ारा उ᭞धृत िविभ᳖ िनणᭅयᲂ पर 

िवचार करने के िलए आग ेबढ़ता ᱠ।ँ ज.े जमᲃन (पूवᲃᲦ) मᱶ ᳰकराए के भुगतान मᱶ 

चूक कर वसलूी अिधकारी के िनषेधा᭜मक आदशे के कारण ᱟई थी, िजसमᱶ मकान 

मािलक को ᳰकराया नहᱭ दनेे का िनदᱷश ᳰदया गया था, िजस ेउस ᮧािधकरण के अगले 
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आदशे तक ᳰकराया ᮧा᳙ करने स े भी रोक ᳰदया गया था। उन िनषेधा᭜मक 

आदशेᲂ के आलोक मᱶ सवᲃᲬ ᭠यायालय ने कहा ᳰक यᳰद ᳰकरायेदार के पास यह 

िव᳡ास करने के िलए उिचत आधार ह ᱹ ᳰक इस वैधािनक बा᭟यता के कारण उसे 

ᳰकराए का भुगतान करने स े ᮧितबंिधत ᳰकया गया और रोका गया था। इन 

पᳯरि᭭थितयᲂ मᱶ ᭠यायालय ने कहा ᳰक यह नहᱭ कहा जा सकता ह ैᳰक ᳰकरायेदार 

ने ᳰकराए के भुगतान मᱶ जानबूझकर चूक कᳱ थी। इस मामले के त᭝य मौजूदा 

त᭝यᲂ स ेभौितक ᱨप स ेिभ᳖ ह।ᱹ 

20. स᮰ुी सतंोष महेता (पूवᲃᲦ) मामले मᱶ ᭠यायालय ने, इस त᭝य के आलोक मᱶ 

ᳰक पहल े ᳰकरायेदार ᳇ारा ᳰकराए के सभी बकाया का भुगतान उसके अिधवᲦा 

को चेक या नकद मᱶ ᳰकया गया था; अिधवᲦा ᳇ारा ᮧा᳙ रािश ᭠यायालय या 

मकान मािलक को जमा नहᱭ कᳱ गई थी; ᳰद᭨ली बार काउंिसल को िशकायत कᳱ 

गई थी, िजस ᭃण उस ेअिधवᲦा कᳱ धोखाधड़ी के बारे मᱶ पता चला, उसने यह 

िवचार रखा ᳰक ᳰकरायेदार को ᳰकराए का भुगतान करने मᱶ िवफल नहᱭ कहा जा 

सकता ह।ै ᭠यायालय ने िन᭬कषᭅ िनकाला ᳰक ᳰकरायेदार ने वह सब ᳰकया था जो 

वह कर सकती थी। वतᭅमान यािचकाकताᭅ के बारे मᱶ ऐसा नहᱭ कहा जा सकता 

ह।ै इस मामल ेके त᭝य भी मौजूदा त᭝यᲂ स ेभौितक ᱨप से िभ᳖ ह।ᱹ 

21. वतन मल (पूवᲃᲦ) मᱶ सवᲃᲬ ᭠यायालय ने कहा ᳰक केवल इसिलए ᳰक लंबे 

समय तक (उस मामले मᱶ आठ साल) ᳰकराए के भुगतान/जमा मᱶ कुछ दरेी या 

चूक ᱟई थी, यह नहᱭ कहा जा सकता ह ै ᳰक ᳰकरायेदार ᳇ारा जानबूझकर चूक 

कᳱ गई थी। उस मामले मᱶ सवᲃᲬ ᭠यायालय राज᭭थान पᳯरसर (ᳰकराया और 
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बेदखली िनयंᮢण) अिधिनयम, 1950 कᳱ धारा 13क  कᳱ ᳞ा᭎या स ेसंबंिधत था 

और सवᲃᲬ ᭠यायालय ने अिभिनधाᭅᳯरत ᳰकया ᳰक ᳰकरायेदार को धारा 13क के 

लाभ स े वंिचत नहᱭ ᳰकया जाएगा ᭍यᲂᳰक इस धारा को उस अ᭟यादशे कᳱ 

ᮧ᭎यापना कᳱ तारीख को लंिबत मुकदमᲂ और अ᭠य कायᭅवािहयᲂ के संबंध मᱶ 

अ᭟यारोही ᮧभाव ᳰदया गया ह,ै िजसके तहत धारा 13क को लाग ू ᳰकया गया 

था। उपरोᲦ अिधिनयम कᳱ धारा 13क कᳱ भाषा ᳰद᭨ली ᳰकराया िनयंᮢण 

अिधिनयम कᳱ धारा 15 मᱶ िनिहत ᮧावधानᲂ स ेभौितक ᱨप स ेिभ᳖ ह।ै इसके 

अलावा, त᭝यᲂ मᱶ भी वतन मल (पूवᲃᲦ) कᳱ ि᭭थित मेरे समᭃ ि᭭थित स ेभौितक 

ᱨप से िभ᳖ ह।ै इसिलए, मेरा िवचार ह ैᳰक इस िनणᭅय कᳱ वतᭅमान मामले के 

त᭝यᲂ मᱶ कोई ᮧासंिगकता नहᱭ ह।ै 

22. एᳯरयन अफगान एयरलाइंस (पूवᲃᲦ) मᱶ, बकाया ᳰकराए के भुगतान मᱶ चूक 

का कारण आदशे मᱶ कुछ अ᭭प᳥ता थी। ᭠यायालय ने इस बात पर िवचार करने के 

बाद ᳰक ᳰकरायेदार ने बᱟत बड़ी रािश जमा कᳱ थी और चूक आदशे के 

तुलना᭜मक ᱨप स े छोटे िह᭭से तक ही सीिमत थी िजसमᱶ अ᭭प᳥ता थी, यह 

अिभिनधाᭅᳯरत ᳰकया गया ᳰक इन पᳯरि᭭थितयᲂ मᱶ, ᳰकरायेदार को इस तरह के 

आचरण का दोषी नहᱭ कहा जा सकता ह ैजो अिधिनयम कᳱ धारा 15(7) मᱶ 

ᳰदए गए अ᭜यिधक दडं को लागू ᳰकया जा सके। हालाँᳰक, वतᭅमान मामल े मᱶ 

अिधिनयम कᳱ धारा 15(2) के तहत पाᳯरत आदशे मᱶ ऐसी कोई अ᭭प᳥ता नहᱭ 
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ह,ै िजसस े यह कहा जा सके ᳰक अपीलकताᭅ के मन मᱶ कोई ᮪म पैदा ᱟआ ह।ै 

भुगतान मᱶ चूक के  िलए पूरी तरह स ेयािचकाकताᭅ िज᭥मदेार ह।ै 

23. रतनबाब ू(पूवᲃᲦ) मामले मᱶ ᭠यायालय ने इन त᭝यᲂ के आलोक मᱶ ᳰक मकान 

मािलक को पहल ेअिनयिमत अंतराल पर ᳰकराया िमलता रहा ह ैऔर कभी भी 

िवलंिबत ᱨप से भुगतान ᳰकए गए ᳰकराए कᳱ ᮧाि᳙ के िखलाफ िवरोध नहᱭ 

ᳰकया, इस िन᭬कषᭅ पर पᱟचंी ᳰक हालांᳰक ᳰकरायेदार िनयिमत ᱨप स ेमािसक 

ᳰकराए का भुगतान करने के िलए बा᭟य ह,ै लेᳰकन आचरण के अनुसार इसके 

िवपरीत एक अनुबंध ह ै ᳰक अिनयिमत अंतराल पर भुगतान ᳰकया गया ᳰकराया 

ᳰकराए के भुगतान मᱶ आ᭤यािसक चूक नहᱭ होगा। रतनबाब ू (पूवᲃᲦ) मᱶ, त᭝य 

मौजूदा मामले स ेभौितक ᱨप स े िभ᳖ ह ᱹ ᭍यᲂᳰक मकान मािलक का कभी भी 

ᳰकराए के िवलंिबत भुगतान को माफ करने का कोई इरादा नहᱭ था और ᮧ᭜यथᱮ 

ने ᳰकराए के भुगतान मᱶ चूक के िलए बेदखली का मुकदमा दायर ᳰकया था। अतः 

यह मामला अपीलकताᭅ के मामले को आग े नहᱭ बढ़ाता ह।ै इसके अलावा, 

पᭃकारᲂ कᳱ ओर स े ᳰकसी भी िपछले िनयिमत आचरण को ᭭थािपत करने के 

िलए इस आशय का कोई अनुरोध ᮧतीत नहᱭ होता ह।ै 

24. ᱟकुम चदं (पूवᲃᲦ) मᱶ, ᳰकरायेदार ने फरवरी और माचᭅ के महीनᲂ के ᳰकराए 

के साथ बकाया ᳰकराए का भुगतान ᳰकया था। इन त᭝यᲂ के आलोक मᱶ, ᭠यायालय 

का िवचार था ᳰक मकान मािलक को ᭠यायालय 20.04.1981 ᳇ारा िनधाᭅᳯरत 

िवलंिबत भुगतान को ᭭वीकार करके ᳰकराए के भुगतान मᱶ चूक को अिध᭜यिजत कर 
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ᳰदया जाना चािहए। अगले ही ᳰदन मकान मािलक ने राज᭭थान पᳯरसर (ᳰकराया 

बेदखली िनयंᮢण) अिधिनयम, 1950 कᳱ धारा 13 (ध) के तहत बकाया रािश 

᭭वीकार करने के बाद ᳰकरायेदार के बचाव के िलए एक आवेदन दायर ᳰकया। 

वतᭅमान मामले मᱶ धारा 15(7) के तहत ᮧ᭜यथᱮ ᳇ारा दायर आवेदन चूक ᳰकए गए 

महीनᲂ के िलए ᳰकराया ᭭वीकार करने से पहल ेदायर ᳰकया गया था। वा᭭तव मᱶ, 

यािचकाकताᭅ ᳇ारा चूक ᳰकए गए महीनᲂ के िलए ᳰकराए कᳱ कोई िनिवदा नहᱭ 

थी। नतीजतन, ᮧ᭜यथᱮ ᳇ारा इसे ᭭वीकार करने का कोई सवाल ही नहᱭ था। 

इसिलए इस िनणᭅय का इस मामले के त᭝यᲂ पर कोई ᮧभाव नहᱭ पड़ता है। 

25. इसी तरह बदंी शाह (पूवᲃᲦ) मᱶ अिध᭜यजन का िस᳍ांत लागू ᳰकया गया 

था। इस मामले मᱶ मकान मािलक ने समय पर ᳰकराए का भुगतान न करने के 

कारण बचाव पᭃ को बखाᭅ᭭त करने के िलए एक आवेदन दायर ᳰकया था। इसके 

बाद मकान मािलक ने ᳰकरायेदार ᳇ारा जमा ᳰकए गए ᳰकराए को वापस लेने के 

िलए आवेदन ᳰकया। इन पᳯरि᭭थितयᲂ मᱶ ᭠यायालय का िवचार था ᳰक मकान 

मािलक ᳇ारा उसके अिधकारᲂ मᱶ छूट दी गई थी ᭍यᲂᳰक उसने ᭭वयं ᳰकरायेदार 

᳇ारा चूक कᳱ गई अविध के िलए जमा ᳰकए गए ᳰकराए को वापस लेने के िलए 

आवेदन ᳰकया था। ᱟकुम चदं (पूवᲃᲦ) और बदंी शाह (पूवᲃᲦ) दोनᲂ मᱶ त᭝य 

मौजूदा मामले से भौितक ᱨप से िभ᳖ ह ᱹऔर आवेदनकताᭅ के कारण का समथᭅन 

नहᱭ करते ह।ᱹ 
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26. िवजᱶᮤ  ᳰकशन गु᳙ ा (पूवᲃᲦ) ने भी यािचकाकताᭅ कᳱ कोई सहायता नहᱭ कᳱ 

ह,ै ᭍यᲂᳰक यह ᳰद᭨ली ᳰकराया िनयंᮢण अिधिनयम के तहत मामला नहᱭ था। 

इसके अलावा, इस िनणᭅय स ेइस आशय का कोई अनुपात ᭭प᳥ नहᱭ ह ैᳰक जब 

भी ᳰकरायेदार ᳰकराए के भुगतान मᱶ चूक करता ह ैतो ᳰकरायेदार ᳰकराया जमा 

करने के िलए ᭠यायालय ᳇ारा अितᳯरᲦ समय ᳰदए जाने का हकदार ह।ै 

27. पᳯरणाम᭭वᱧप, मरेा मानना ह ैᳰक इनमᱶ से कोई भी िनणᭅय यािचकाकताᭅ को 

सहायता ᮧदान नहᱭ करता ह।ै िव᳇ान अितᳯरᲦ ᳰकराया िनयंᮢक और िव᳇ान 

ᳰकराया िनयंᮢण ᭠यायािधकरण ने ᮧासंिगक त᭝यᲂ पर िवचार करके और सही 

िस᳍ांतᲂ को लागू करके िनयिमत ᱨप स े उनमᱶ िनिहत ᭠याियक िववेक का ᮧयोग 

ᳰकया ह।ै मुझे आᭃेिपत आदशेᲂ मᱶ कोई कमजोरी नहᱭ िमलती ह।ै तदनुसार, मᱹ 

इस यािचका को खाᳯरज करता ᱠ।ं 

(िविपन सांघी) 

᭠यायाधीश 

10 िसतबंर, 2009 

एएस/आरएसके/डीपी 

 

 (Translation has been done through AI Tool: SUVAS) 
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अ᭭वीकरण : देशी भाषा मᱶ िनणᭅय का अनुवाद मुक᭞᳑बेाज़ के सीिमत ᮧयोग हतेु ᳰकया गया है ताᳰक वो 

अपनी भाषा मᱶ इसे समझ सकᱶ  एवं यह ᳰकसी अ᭠य ᮧयोजन हेतु ᮧयोग नहᱭ ᳰकया जाएगा| सम᭭त 

कायाᭅलयी एवं ᳞ावहाᳯरक ᮧयोजनᲂ हेतु िनणᭅय का अंᮕज़ेी ᭭वᱨप ही अिभᮧमािणत माना जाएगा और 
कायाᭅ᭠वयन तथा लागू ᳰकए जाने हेतु उस ेही वरीयता दी जाएगी। 

 


