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समक्ष जीसी ममतल और डीवी सहगल माननीय न्यायमूर्ति 
हरर शंकर -याचिकाकताि। 

बनाम 
कैलाशो देवी और अन्य  -प्रर्तवादी। 

1980 की मसववल पुनरीक्षण संख्या 1369 

14 अप्रैल 1986 
 

हररयाणा शहरी (ककराया और बदेखली र्नयतं्रण ) अचिर्नयम ( 1973 का XI ) - िारा 7 और 13 - 
मसववल प्रकिया संहहता ( 1908 का V) - िारा 9, और 11, आदेश 8, र्नयम 6 ए से 6 जी - सीमा 
अचिर्नयम (XXXVI) 1963 का ) - अनुच्छेद 113 - ककराए का भुगतान न करने के आिार पर 
ककरायेदार को बदेखल करने की मांग करने वाले ककरायेदार के खखलाफ मकान मामलक द्वारा दायर 
आवेदन - ककरायदेार न ेककराए की मात्रा पर वववाद करते हुए एक बयान हदया लेककन कफर भी मकान 
मामलक द्वारा दावा की गई रामश का भुगतान ककया - ककरायेदार ने बाद में मुकदमा दायर ककया कचित 
तौर पर उसके द्वारा भुगतान ककए गए अर्तररक्त ककराए की वसूली के मलए - ककराया अचिर्नयम की 
िारा 7 - क्या मुकदमे की रखरखाव को रोकता है - ककरायदेार - क्या आदेश VIII, र्नयम 6 ए के 
प्राविानों के तहत ककराया र्नयंत्रक टे्रलर से पहले काउंटर दावा दायर करना िाहहए िा - स्वततं्र मुकदमा 
- क्या सुनवाई योग्य है - जैसा कक ऊपर कहा गया है, वसूली के मलए मुकदमा दायर करने की सीमा 
- क्या सीमा अचिर्नयम के अनुच्छेद 113 के अंतगित आता है - ककरायदेार द्वारा दायर ककया गया 
पुनन्यािय का मुकदमा - क्या मसद्िांतों के तहत वर्जित है।  
अमभर्निािररत कक एक ककरायेदार को उसके द्वारा भुगतान की गई ककराए की रामश, जो ककराए की 
सहमत दर पर देय से अचिक है, की वसूली के मलए एक नागररक मुकदमा दायर करके वसूल करन े
का अचिकार है। ककरायेदार को भुगतान की गई अर्तररक्त रामश की वसूली के अपने अचिकार को बनाए 
रखने के मलए ककसी वैिार्नक प्राविान का समििन लेने की आवश्यकता नहीं है । मसववल प्रकिया 
संहहता, 1908 की िारा 9 के प्राविानों को पढ़ने से, इसमें कोई संदेह नहीं हो सकता है कक मसववल 
न्यायालय के पास उस मुकदमे की सुनवाई करने का अचिकार क्षते्र िा जो र्नस्संदेह एक नागररक 
प्रकृर्त का है और इसका संज्ञान स्पष्ट रूप से या वर्जित नहीं है। हररयाणा शहरी (ककराया और बेदखली 
र्नयंत्रण) अचिर्नयम, 1973 की िारा 7 के आिार पर र्नहहत। 

(पैरा 4 और 7) 
अमभर्निािररत कक ककरायेदार द्वारा भुगतान की गई अर्तररक्त ककराया रामश ¬उसके द्वारा वापस ली 
जा सकती है और मुकदमे के माध्यम से कारिवाई वर्जित नही ंहै। साि ही, यह भी स्पष्ट है कक मकान 
मामलक द्वारा बेदखली की कायिवाही में ककरायदेार एक प्रर्तदावा दायर करके ककराए का र्निािरण कर 
सकता है और ककराया र्नयंत्रक के पास इसे र्निािररत करने और अर्तररक्त रामश की वसूली का र्नदेश 
देने का अचिकार क्षेत्र है। ककरायदेार द्वारा मकान मामलक को हदया गया ककराया, यहद कोई हो। संहहता 
के आदेश VIII के र्नयम 6-ए से 6-जी को मुकदमेबाजी की बहुलता से बिने के उद्देश्य से शाममल 
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ककया गया है। संशोिन ने इस प्रकियात्मक कानून में लंबे समय से आवश्यक सुिार लाया है लेककन 
यह वादी का अचिकार है प्रर्तदावा करना या मुकदमा दायर करना। ऐसे में, एक स्वतंत्र मुकदमा कायम 
रखा जा सकेगा। 

(पैरा 6) 
अमभर्निािररत कक जहां ककसी भी रामश का भुगतान ककया गया है, ककराया अचिर्नयम के प्राविानों के 
कारण, रामश का भुगतान नहीं ककया जाना िाहहए िा और उक्त अचिर्नयम की िारा 7 के तहत 
ककरायेदार द्वारा मकान मामलक से वसूली योग्य है, तो ककरायेदार को मुकदमा दायर करना होगा। छह 
महीने के भीतर अचिक भुगतान की गई रामश की वसूली। हालााँकक, जहां भुगतान की गई अर्तररक्त 
रामश अचिर्नयम की िारा 7 के वविार से परे है और सामान्य काननू के तहत मकान मामलक से वसूली 
योग्य है, वसूली के मलए मुकदमा दायर करन ेकी सीमा तीन साल होगी और अनुसूिी के अवमशष्ट 
अचिर्नयम, 1963 के अनुच्छेद 113 द्वारा शामसत होगी।  

(पैरा 8) 
अमभर्निािररत कक ववरोि के तहत भुगतान का मसद्िांत पववत्र नहीं है ¬बर्कक प्रत्यके मामले के तथ्यों 
और पररर्स्िर्तयों से अनुमान लगाया जा सकता है। यहद ककरायेदार द्वारा ककराए की कम दर की मांग 
की गई िी, तो यह माना जाता है कक ककरायदेार द्वारा की गई उच्ि दर पर ककराए की र्नववदा ववरोि 
के तहत िी या केवल अनंर्तम िी, ताकक ककराए की मात्रा के संबंि में मुद्दे का र्नणिय खखलाफ हो 
जाए। ककरायदेार को ककराया अचिर्नयम की िारा 13(2)(i) के प्राविान के लाभ स ेवंचित नही ंककया 
जा सकता है। 1976 के संशोिन अचिर्नयम द्वारा शुरू की गई संहहता की िारा 11 के स्पष्टीकरण 
VIII को पढ़ने से पता िलता है कक बाद के मुकदमे में एक मुद्दा -पुनर्निणिय के मसद्िांतों द्वारा 
वर्जित होगा यहद उस पर सुनवाई की गई और अंततः सीममत न्यायालय द्वारा र्नणिय मलया गया। 
हालााँकक, यहद ककराए की दर के संबंि में मुद्दे और क्या मकान मामलक ने प्राप्त ककया िा और ¬प्राप्त 
करन ेके हकदार से अचिक ककराए की रामश का दावा ककया िा, तो ककराया र्नयंत्रक द्वारा न तो सुना 
गया है और न ही अंर्तम र्नणिय मलया गया है, तो तकनीकी को लागू करना रिनात्मक न्यार्यक 
र्नणिय के र्नयम के अनुसार ककराया र्नयंत्रक के समक्ष बेदखली की कायिवाही में मकान मामलक द्वारा 
प्राप्त अर्तररक्त रामश की वसूली के मलए मुकदमे को न्यार्यक र्नणिय के मसद्िांतों द्वारा वर्जित नही ं
माना जा सकता है। 

(पैरा 10 और 11) 
अवतार मसहं बनाम मच्छी राम, 1977 आरएलआर 150 (खाररज) 
28 जनवरी, 1986 को इस मामले में शाममल कानून के एक महत्वपूणि प्रश्न के र्नणिय के मलए 
माननीय श्री न्यायमूर्ति गोकल िंद ममतल द्वारा मामले को एक बडी पीठ के पास भेजा गया । बडी 
पीठ में माननीय श्री न्यायमूर्ति गोकल िदं ममतल और एवं माननीय श्री न्यायमूर्ति डीवी सहगल ने 
काननू के प्रश्न का फैसला ककया और 14 अप्रैल, 1986 को गुण-दोष के आिार पर मामले के र्नणिय 
के मलए अपील को ववद्वान अर्तररक्त र्जला न्यायािीश करनाल को भजे हदया। 
6 मािि, 1980 के आदेश में संशोिन के मलए पंजाब न्यायालय अचिर्नयम की िारा 41 के तहत 
याचिका, र्जसमें श्री डीआर गोयल, एिसीएस, सब जज प्रिम श्रेणी, पानीपत के 13 मािि, 1980 के 
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आदेश को उलट हदया गया िा। मसतंबर, 1979 के मुकदमे को खाररज कर हदया गया और पाहटियों को 
पूरी लागत स्वयं वहन करने के मलए छोड हदया गया। 
 
 

याचिकाकताि के मलए अचिवक्ता :- एलएन र्जंदल 
प्रर्तवाहदयों के मलए :- श्री एिएल सरीन, वररष्ठ अचिवक्ता, आरएल सरीन और एएस गे्रवाल, अचिवक्ता। 

र्नणिय 

 
डीवी सहगल, न्यायमूर्ति  
 

1. हरर शंकर वादी याचिकाकताि मकान नबंर 383, वाडि नंबर 6, खैल बाजार, पानीपत में ककरायदेार हैं। 
उनके मकान मामलक प्रेम िंद और मनु राम ने हररयाणा शहरी (ककराया और बेदखली का र्नयंत्रण) 
अचिर्नयम, 1973 (इसके बाद 'अचिर्नयम' कहा जाएगा) की िारा 13 के तहत ककराया र्नयंत्रक, 
पानीपत के समक्ष पांि आिारों पर र्नष्कासन के मलए प्रस्तुत ककया गया है, र्जनमें से एक यह है कक 
उन्होंने 51 रुपये प्रर्त माह की दर से तीन साल की अवचि के मलए 1836 रुपये न तो ककराए का 
भुगतान ककया िा और न ही र्नववदा दी िी। 1.2.1977 को जब आवदेन ककराया र्नयतं्रक के समक्ष 
सुनवाई के मलए आया, तो उन्होंने एक बयान हदया कक पररसर के ककराए की दर 21.25 रुपये प्रर्त 
माह है, र्जसमें गहृ-कर भी शाममल है। हालांकक, उन्होंने ककराया र्नयतं्रक द्वारा आकमलत लागत के 
रूप में 30 रुपये के अलावा 19.86 रुपये की रामश और सभी 2105 रुपये में ब्याज के रूप में 239 
रुपये की रामश प्रस्तुत की। उन्होंने ककराया र्नयंत्रक के समक्ष मलखखत बयान भी दायर ककया, र्जसमें 
कहा गया है कक ककराए की दर 21.25 रुपये प्रर्त माह िी, न कक 51 रुपये प्रर्त माह, जैसा कक 
र्नष्कासन आवेदन में आरोप लगाया गया है। िूंकक उन्होंने र्नष्कासन आवेदन में लगाए गए ककराए 
की रामश की पेशकश की िी, र्जसे मकान मामलक द्वारा स्वीकार कर मलया गया िा, इसमलए ककराया 
र्नयंत्रक ने र्नष्कासन के मलए अन्य िार आिारों पर र्नणिय मलया। जबकक र्नष्कासन आवेदन अभी 
भी ककराया र्नयतं्रक के समक्ष लंबबत िा, उन्होंने 26.2.1977 को प्रेम िंद और मनु राम के खखलाफ 
1790 रुपये की वसूली के मलए तत्काल मुकदमा दायर ककया, इस आरोप पर कक उन्हें 51 रुपये प्रर्त 
माह की दर से तीन साल के ककराए के रूप में 1836 रुपये का भुगतान करने के मलए कहा गया िा, 
जबकक प्रर्तवादी केवल 21.25 रुपये प्रर्त माह की सहमत दर पर ककराया प्राप्त करने के हकदार िे। 
 
2. यहां यह उकलेख ककया जा सकता है कक इस मुकदमे के लंबबत रहने के दौरान 26.6.1977 को प्रेम 

िंद प्रर्तवादी की मतृ्यु हो गई और प्रर्तवादी संख्या 1 से 4 को उनके कानूनी प्रर्तर्नचियों के रूप 
में शाममल ककया गया। पानीपत के प्रिम श्रेणी के उपन्यायािीश ने  इस र्नष्कषि को वापस कर 
हदया कक वादी और प्रर्तवादी के बीि ककराए की दर  21.25 रुपये प्रर्त माह िी और इसके 
पररणामस्वरूप वादी के मुकदमे को 6% प्रर्त वषि की दर से ब्याज के साि 1790 रुपय ेके मलए 
डडिी की गई। प्रर्तवादी प्रर्तवाहदयों द्वारा  अपील को करनाल के र्जला न्यायािीश ने हदनांक 



 

4/9 

6.3.1980 के फैसले और डडिी के माध्यम से इस आिार पर स्वीकार कर मलया िा कक मुकदमा 
रिनात्मक पुनववििार के मसद्िांत द्वारा र्नवषद्ि िा िूंकक वादी द्वारा ककराया र्नयतं्रक के समक्ष 
बबना शति प्रस्ततु ककया गया िा और उसने ककराया र्नयंत्रक के समक्ष ककराए की दर के संबंि में 
ककसी भी मुद्दे का दावा नहीं ककया िा। अर्तररक्त र्जला न्यायािीश न ेअवतार मसहं बनाम मच्छी 
राम, 1977 रेंट लॉ ररपोटिर 150 मामले में मुख्य न्यायािीश आरएस नरूला के फैसले पर भरोसा 
ककया ।वादी ने पररणामस्वरूप इस अदालत में वतिमान पुनरीक्षण याचिका दायर की।  

 
3. यह पुनरीक्षण याचिका पहले मेरे ववद्वान भाई जीसी ममत्तल, न्यायमूर्ति  के समक्ष 28.1.1986 को 

सुनवाई के मलए आई िी जब अवतार मसहं के मामले (सुप्रा) में र्निािररत कानून की शदु्िता के बारे 
में संदेह व्यक्त ककया गया और यह उचित समझा गया कक मामले का फैसला एक बडी बेंि द्वारा 
ककया जाए। इस ेइस तरह हमारे सामने रखा गया है। 

 
4. सुनवाई के दौरान, न केवल इस सवाल पर बहस की गई कक क्या मुकदमा रिनात्मक र्नणिय के 

मसद्िांत द्वारा वर्जित है या नहीं , बर्कक उत्तरदाताओं के  वकील न ेइस आशय का एक अर्तररक्त 
तकि  उठाया कक अर्तररक्त रामश भले ही वादी द्वारा प्रस्तुत की गई हो। ककराया र्नयतं्रक के समक्ष 
र्नष्कासन आवेदन की कायिवाही के दौरान तत्काल मुकदमा दायर करके वसूली की मांग नही ंकी जा 
सकती िी, क्योंकक यह कानून के तहत उसके मलए उपलब्ि कोई उपाय नहीं िा। 

 
5. पहले बाद के तकि  को उठाते हुए, उत्तरदाताओं के ववद्वान वकील ने प्रस्तुत ककया कक अचिर्नयम की 

िारा के तहत जहां ककसी भी रामश का भुगतान ककया गया है, अचिर्नयम के प्राविानों के कारण रामश 
का भुगतान नहीं ककया जाना िाहहए िा, ऐसी रामश समय अवचि के भीतर ककसी भी समय भुगतान 
की जानी िाहहए। भुगतान की तारीख के 6 महीन ेबाद ककरायेदार द्वारा भुगतान प्राप्त करन ेवाल े
मकान मामलक या उसके काननूी प्रर्तर्नचियों से वसूली की जा सकती है और वसूली के ककसी भी 
अन्य तरीके पर प्रर्तकूल प्रभाव डाल ेबबना, इस ेमकान मामलक को देय ककसी भी ककराए से काटा जा 
सकता है। उन्होंन ेतकि  हदया कक यह केवल ऐस ेमामले में है जहां ककसी पररसर का उचित ककराया 
अचिर्नयम की िारा 4 के तहत र्निािररत ककया जाता है, कक अचिर्नयम की िारा 6 (ए) के तहत 
मकान मामलक द्वारा उचित ककराए से अचिक ककसी भी रामश का दावा नही ं ककया जा सकता है। 
वतिमान मामल ेमें, अचिर्नयम की िारा 4 के तहत पररसर का उचित ककराया तय नहीं ककया गया 
िा। इसमलए, ककराए की सहमत दर से अचिक दर पर भुगतान की गई रामश ककरायदेार द्वारा अचिर्नयम 
की िारा 7 के तहत वसूल नही ंकी जा सकती है। हमारे वविार से इस वववाद में कोई दम नहीं है। 
यह इस न्यायालय द्वारा भगत पंज ूराम और अन्य बनाम राम लाल, 1968 पीएलआर 409, और 
नौहर चदं बनाम ठाकर दास , 1977 करंट लॉ जननल 251 में र्निािररत  ककया गया है कक ककरायदेार 
को उसके द्वारा भुगतान की गई ककराए की रामश की वसूली के मलए एक नागररक मुकदमा दायर 
करके ककराए की सहमत दर पर देय रामश से अचिक की वसूली करन ेका अचिकार है। ककरायेदार को 
भुगतान की गई अर्तररक्त रामश की वसूली के अपने अचिकार को बनाए रखने के मलए ककसी वैिार्नक 
प्राविानों का समििन लनेे की आवश्यकता नहीं है। राजपूताना मालवास रेलवे को-ऑपरेटटव स्टोसन, 
लललमटेड बनाम अजमरे म्यूननलसपल बोडन, 32 ऑल 491, द म्यूननलसपल कमेटी, अमतृसर बनाम अमर 
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दास , एआईआर 1953 पजंाब 99 में र्नम्नमलखखत अवलोकन इस संबंि में कानून की र्स्िर्त की 
सराहना करने में सहायक होगा: - 

 
"पुराने आम काननू की सबसे व्यापक गणना यह िी कक वादी के उपयोग के मलए प्रर्तवादी द्वारा 
प्राप्त िन होता िा। यह गणना वहां लागू होती िी जहां एक प्रर्तवादी को िन प्राप्त होता िा जो 
कक न्याय है और जांि उन पररर्स्िर्तयों में वादी की होती िी र्जनके द्वारा प्रर्तवादी को वादी 
के उपयोग के मलए रसीद प्रदान की जाती िी । यह मुकदमे का एक रूप िा र्जस ेतब अपनाया 
जाता िा जब वादी का पैसा प्रर्तवादी द्वारा गलत तरीके से प्राप्त ककया गया िा, उदाहरण के 
मलए, जब पैसा जबरन वसूली या उत्पीडन, या कानूनी प्रकिया का दरुुपयोग करके वसूला गया 
िा, या जब ककसी वाहक को सामान ले जाने के मलए प्रेररत करने के मलए अचिक शुकक का 
भुगतान ककया गया िा या जब ककसी कायािलय के रंग के तहत अवैि रूप से की गई मांग के 
र्नविहन में वादी द्वारा पैसे का भुगतान ककया गया िा। यह दाव ेका एक रूप िा जो तब लागू 
होता िा जब वादी का पैसा प्रर्तवादी द्वारा गलत तरीके से प्राप्त ककया गया िा कक वादी ने इस े
अपनाने में गलत को माफ कर हदया और दावा ककया कक प्राप्त िन उसके उपयोग के मलए है। 

3. महोमद वाटहब बनाम महोमद अमीर, में मुखजी, न्यायमूर्ति की र्नम्नमलखखत हटप्पखणयााँ । 
अमर दास के मामले में उद्ितृ 527 (सुप्रा) पुनरुत्पादन के लायक हैं: - 

मूसा बनाम मैक्फेररम , (1760) 2 बरू 1005 में लॉडि मैन्सफीकड सीजे द्वारा बताया गया है , 
कारिवाई का यह रूप गलती से भुगतान ककए गए पैसे के मलए है, या ककसी प्रर्तफल पर, जो 
असफल होने पर होता है, या लगाए गए िन के मलए होता है ( उन पररर्स्िर्तयों में व्यर्क्तयों 
की सुरक्षा के मलए बनाए गए काननूों के ववपरीत वादी की र्स्िर्त का अमभव्यक्त या र्नष्प्रभावी 
) या जबरन वसूली करने वाला उत्पीडन और अनुचित लाभ उठाया गया है, दसूरे शब्दों में, यह 
कारिवाई उन मामलों में बनाए रखने योग्य होगी र्जसमें प्रर्तवादी रसीद के समय , वास्तव में या 
काननू की िारणा या ककपना से वादी के उपयोग के मलए िन प्राप्त करता है।" 

4. काननू की उपरोक्त र्स्िर्त के साि-साि मसववल प्रकिया संहहता की िारा 9 (र्जसे इसके बाद 
'संहहता' कहा जाएगा) के प्राविानों को ध्यान में रखते हुए, इसमें कोई संदेह नही ंहो सकता है कक 
न्यायालय के पास इस मुकदमे की सुनवाई करने का अचिकार क्षेत्र िा, जो र्नस्सदेंह एक नागररक 
प्रकृर्त का है। और इसका संज्ञान स्पष्ट या परोक्ष रूप से वर्जित नहीं है। 
5. इसके बाद प्रर्तवाहदयों के ववद्वान वकील ने हमारा ध्यान भीम सेन बनाम लक्ष्मी नारायण 
(1982) 84 पीएलआर 155 मामल ेमें इस न्यायालय की खंडपीठ के फैसल ेकी ओर आकवषित ककया। 
और दलील दी कक याचिकाकताि को संहहता के आदेश VII के र्नयम 6-ए से 6-जी के प्राविानों का 
सहारा लेना िाहहए िा और इस प्रकिया में ककराया र्नयंत्रक के समक्ष जवाबी दावा दायर करना िाहहए 
िा । इस प्रश्न के र्निािरण के मलए बदेखली आवेदन का परीक्षण कक ककराए की सहमत दर रुपये िी 
या नहीं। मकान मामलक के दावे के अनुसार 51/- प्रर्त माह या जैसा कक उन्होंने तकि  हदया िा, 21.25 
प्रर्त माह और ककराया र्नयंत्रक के पास यह अचिकार क्षते्र िा कक यहद यह प्रश्न उसके पक्ष में तय 
ककया गया िा, तो उसके द्वारा मकान मामलक को भुगतान की गई अर्तररक्त रामश की वसूली का 
र्नदेश हदया जाए। ववद्वान वकील ने इस प्रकार प्रस्ततु ककया कक भीम लसहं के मामले (सुप्रा) में फैसल े
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के अनुपात को देखते हुए, तत्काल मुकदमा िलने योग्य नही ंिा। हमारे मन में कोई सदेंह नही ंहै कक 
भीम मसहं का मामला यह नहीं बताता है कक ककरायदेार द्वारा उसके द्वारा प्रस्तुत ककराए की अर्तररक्त 
रामश की वसूली के मलए एक स्वतंत्र नागररक मुकदमा सुनवाई योग्य नहीं है। डडवीजन बेंि न ेवास्तव 
में यह स्पष्ट रूप से स्पष्ट कर हदया है कक ककरायेदार द्वारा भुगतान की गई अर्तररक्त ककराया रामश 
उसके द्वारा वसूली योग्य है और मुकदमे की कारिवाई पर रोक नहीं है। साि ही, यह माना गया है कक 
मकान मामलक द्वारा लाई गई बेदखली की कायिवाही में ककरायदेार एक प्रर्तदावा दायर करके ककराए 
की दर का र्निािरण कर सकता है और ककराया र्नयंत्रक के पास इसे र्निािररत करने और वसूली का 
र्नदेश देने का अचिकार क्षेत्र है। यहद ककरायेदार द्वारा मकान मामलक को ककराए की अर्तररक्त रामश 
दी गई हो। यहां यह ध्यान हदया जा सकता है कक मुकदमेबाजी की बहुलता से बिने के उद्देश्य से 
संहहता के आदेश VII के र्नयम 6-ए से 6-जी को मसववल प्रकिया संहहता (संशोिन) अचिर्नयम, 1976 
द्वारा शाममल ककया गया िा। इस संशोिन से पहल ेसंहहता के प्राविानों के तहत, वादी की मांग के 
ववरुद्ि प्रर्तवादी द्वारा संहहता के आदेश VII, र्नयम 6 के तहत दावा ककया जा सकता िा। उपरोक्त 
र्नयम 6 के दायरे में आने वाले सेट को काननूी सेट-ऑफ के रूप में जाना जाता िा, जबकक जो इसके 
दायरे में नहीं आता िा, उस ेन्यायसंगत सेट-ऑफ के रूप में स्टाइल ककया गया िा, जो कक मुकदमे 
की सुनवाई करने वाले न्यायालय के वववके के तहत िा। संशोिन ने इस प्रकियात्मक कानून में लंब े
समय से अपेक्षक्षत सुिार ला हदया है, लेककन यह वादी का अचिकार है कक वह या तो आदेश VII, 
संहहता के र्नयम 6-ए से 6-जी के तहत प्रर्तदावा करे या एक स्वतंत्र मुकदमा दायर करे। 
6. इस पहलू पर ििाि समाप्त करते समय, यह आवश्यक रूप से उकलेख ककया जाना िाहहए कक 
जहां ककसी भी रामश का भुगतान ककया गया है , वह रामश अचिर्नयम के प्राविान के कारण भुगतान 
नहीं की जानी िाहहए िी और अचिर्नयम की िारा 7 के तहत ककरायेदार द्वारा मकान मामलक से 
वसूली योग्य है। जैसा कक सवोच्ि न्यायालय न ेमदनलाल छोटाभाई देसाई बनाम चदं्रकातं मोती लाल, 
एआईआर 1969 सुप्रीम कोटन 37: 1969 पीएलआर 217 में कहा है, ककरायेदार को छह महीने के भीतर 
अचिक भुगतान की गई रामश की वसूली के मलए मुकदमा दायर करना होगा। हालांकक, जहां ककरायेदार 
द्वारा मकान मामलक को भुगतान की गई अर्तररक्त रामश, जैसा कक मौजदूा मामले में है, अचिर्नयम 
की िारा 7 के वविार से परे है और वसूली योग्य है। जैसा कक ऊपर बताया गया है, सामान्य काननू 
के तहत मकान मामलक से ककरायदेार द्वारा ऐसी रामश की वसूली के मलए मुकदमा दायर करने की 
सीमा तीन वषि है। हम भगत पंज ूराम के मामल े(सुप्रा) में पीसी पंडडत, न्यायमूर्ति  द्वारा अपनाए 
गए दृर्ष्टकोण से पूरी तरह सहमत हैं कक इस प्रकृर्त का एक मुकदमा पररसीमा अचिर्नयम, 1963 
की अनुसूिी के अवमशष्ट अनुच्छेद अिाित अनुच्छेद 113 द्वारा शामसत होता है। 
7. कफर इस प्रश्न पर आते हुए कक क्या वादी का मुकदमा पुनन्यािय के मसद्िांत से वर्जित है या 
नहीं , उत्तरदाताओं के ववद्वान वकील ने तकि  हदया कक अवतार मसहं के मामले के अनुपात को भीम 
मसहं के मामल ेमें डडवीजन बेंि द्वारा अनुमोहदत ककया गया है। भीम मसहं के मामल ेमें फैसल ेपर 
वविार करने पर यह तकि  सामने नहीं आता है । वास्तव में, यह नसीब लसहं बनाम ओम प्रकाश और 
अन्य (1979) 81 पीएलआर 202: 1979 (1) पीएलआर 591 में एमआर शमाि,न्यायमूर्ति के फैसल ेको 
मंजूरी देता है, र्जसमें यह माना गया है कक ककरायदेार द्वारा ककराए की र्नववदा दी गई है ककराया 
र्नयंत्रक के समक्ष मकान मामलक द्वारा दायर बदेखली के मलए आवेदन की सुनवाई की पहली तारीख 
पर ककरायेदार को ककराए की मात्रा से सबंंचित मुद्दे की सुनवाई का दावा करने से नहीं रोका जाता है। 
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"ववरोि के तहत भुगतान" के मसद्िांत को पववत्र नही ंबर्कक प्रत्येक मामल ेके तथ्यों और पररर्स्िर्तयों 
से अनुमान लगाने योग्य मामला माना गया। यहद ककरायेदार द्वारा मलखखत बयान में ककराए की कम 
दर की वकालत की गई िी, तो इस प्रकार नसीब मसहं के मामल ेमें र्नणिय आगे बढ़ता है, यह माना 
जाता है कक ककरायेदार द्वारा की गई उच्ि दर पर ककराए की र्नववदा ववरोि के तहत या अनंर्तम िी, 
इसमलए यहद ककराए की मात्रा के संबंि में मुद्दे का र्नणिय अंततः ककरायेदार के खखलाफ गया, उस े
अचिर्नयम की िारा 13 (2) ( i ) के प्राविानों के लाभ से वंचित नहीं ककया जा सका। इस प्रकार 
ककरायेदार द्वारा दायर मलखखत बयान को मकान मामलक द्वारा ककराए की उच्ि दर की मांग के 
खखलाफ अंतर्निहहत ववरोि के रूप में माना जा सकता है। अक्सर, जब ककरायेदार मकान मामलक द्वारा 
की गई मांग के अनुसार ककराया र्नयंत्रक के समक्ष बेदखली की कायिवाही में ककराया जमा करता है, 
भले ही वह अचिक ककराया हो, तो मकान मामलक ककराए का भुगतान न करने का आिार छोड देता 
है। जब तक कक ककरायदेार द्वारा प्रर्तदावा करके संहहता के आदेश 8, र्नयम 6-ए से 6-जी के प्राविानों 
का सहारा नहीं मलया जाता है, तब तक पाहटियां ककराए की दर या रामश की पयािप्तता के सवाल पर 
मुद्दे में शाममल नहीं होती हैं। अचिर्नयम की िारा 13 (2)( i ) के प्राविान के तहत ककराये का 
प्रस्ताव हदया गया । इस प्रकार, अपररहायि प्रश्न उठता है कक क्या ऐसी र्स्िर्त में ककरायेदार द्वारा 
मकान मामलक से उसके द्वारा हदए गए ककराए की अर्तररक्त रामश की वसूली के मलए दायर ककया 
गया मुकदमा रिनात्मक मसद्िांत के तहत वर्जित है? इसमें प्रश्न का ववस्तार से वणिन नहीं ककया 
गया है। इसके र्नष्कषि के मलए, सीिे तौर पर भारत संघ बनाम नानक लसहं, 1968 में सुप्रीम कोटि के 
फैसले पर भरोसा ककया गया है । नानक मसहं के मामले में सवोच्ि न्यायालय इस सवाल से र्नपट 
रहा िा कक क्या सहटिओराररस की ररट में जहां वववाहदत आदेश के खखलाफ हमले का आिार उपलब्ि 
है, लेककन उठाया नहीं गया है, क्या इस ेयाचिकाकताि द्वारा दायर बाद के मुकदमे में उठाया जा सकता 
है? उनकी ररट याचिका खाररज की जाए। यह माना गया कक इस तरह के आिार पर मुकदमा रिनात्मक 
र्नणिय के मसद्िांत द्वारा वर्जित होगा। सुप्रीम कोटि ने द वकन मेंट कोचीन पोटन ट्रस्ट बनाम कोचीन पोटन 
ट्रस्ट के ट्रस्टी बोडन, एआईआर 1978 सुप्रीम कोटन 1283 के बाद के फैसले में ररट कायिवाही और 
पयिवेक्षक के संबिं में रिनात्मक र्नणिय के आवदेन के सवाल पर कफर से र्नम्नानुसार वविार ककया।:- 

“पुनन्यािय के मसद्िांतों को इतनी हद तक ववस्ताररत करना सुरक्षक्षत नहीं है कक यह अनुमान 
लगाने का काम न रह जाए। अपनी बात को स्पष्ट करने के मलए, हम एक उदाहरण ले सकत े
हैं। मान लीर्जए कक उच्ि न्यायालय में अनुदान के मलए एक ररट याचिका दायर की गई है कई 
आिारों पर र्नणिय के ककसी आदेश को िुनौती देने के मलए सहटिओराररस की एक ररट। यहद एक 
स्पीककंग ऑडिर द्वारा प्रर्तयोचगता के बाद ररट याचिका को खाररज कर हदया जाता है, तो जाहहर 
तौर पर यह ककसी भी अन्य कायिवाही, जैस े कक मुकदमे, अनुच्छेद 32 या अनुच्छेद 136 में 
न्यार्यक अचिकार के रूप में कायि करेगा। उसी आदेश या र्नणिय से र्नदेमशत। यहद ररट याचिका 
ककसी स्पष्ट आदेश द्वारा या तो दहलीज पर या प्रर्तयोचगता के बाद खाररज कर दी जाती है, 
उदाहरण के मलए, देरी के आिार पर या वैकर्कपक उपाय की उपलब्िता के आिार पर, तो काननू 
में एक और उपाय खुला है ककसी भी अन्य कायिवाही के मुकदमे को स्पष्ट रूप से पुनन्यािय के 
मसद्िांत पर प्रर्तबंचित नहीं ककया जाएगा । बेशक, उसी उच्ि न्यायालय या ककसी अन्य में दायर 
कारिवाई के एक ही कारण पर दसूरी ररट याचिका सुनवाई योग्य नहीं होगी क्योंकक एक याचिका 
के खाररज होने से ककसी अन्य ररट याचिका को सुनने से रोक के रूप में कायि करेगा। इसी प्रकार, 
भले ही एक ररट याचिका को गैर-बोलने वाले एक शब्द के आदेश द्वारा 'खाररज' कर हदया जाता 
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है, दसूरी ररट याचिका को खाररज नहीं ककया जाएगा क्योंकक यहां तक कक एक शब्द के आदेश 
को भी, जैसा कक हमने ऊपर संकेत हदया है, आवश्यक रूप से र्नहहत रूप से र्नणिय मलया गया 
माना जाना िाहहए। यह मामला उच्ि न्यायालय के ररट क्षेत्राचिकार के प्रयोग के मलए उपयुक्त 
नहीं है। उसी आदेश या र्नणिय से दसूरी ररट याचिका झूठ नहीं होगी। लेककन र्स्िर्त काफी हद 
तक मभन्न होती है जब ककसी ररट याचिका को मामल ेकी योग्यता पर कोई राय व्यक्त ककए 
बबना या तो सीमा पर या सुनने के बाद खाररज कर हदया जाता है - तब ककसी भी योग्यता को 
आवश्यक रूप से और र्नहहत रूप से तय नही ंककया जा सकता है और मुकदमे का कोई अन्य 
उपाय या अन्य कायिवाही को न्यार्यक मसद्िांतों के आिार पर प्रर्तबंचित नहीं ककया जाएगा ।" 

8. यहां आगे उकलेख ककया जा सकता है कक ररट कायिवाही जो भारत के संवविान के अनुच्छेद 
226/227 के तहत उच्ि न्यायालय के असािारण क्षते्राचिकार का प्रयोग करती है, उच्ि स्तर पर है । 
ककराया र्नयंत्रक, जो कक सीममत क्षते्राचिकार वाला न्यायालय है, के समक्ष कायिवाही को एक ही स्तर 
पर नहीं रखा जा सकता है। जब कोई मुद्दा न तो पहले उठाया गया हो और न ही ककराया र्नयंत्रक 
द्वारा उस पर र्नणिय मलया गया हो, तो हमारे वविार में, बाद के मुकदमे में उठाया गया ऐसा मुद्दा 
पुनन्यािय के मसद्िांत द्वारा वर्जित नही ंहोगा। वास्तव में यह अब व्यापक ििाि की आवश्यकता वाला 
वववाद का ववषय नहीं रह गया है। संशोिन अचिर्नयम, 1976 द्वारा प्रस्तुत संहहता की िारा 11 के 
स्पष्टीकरण VIII ने अंततः इस वववाद को हल कर हदया है और प्रदान करता है:_ 

"इस तरह के मुद्दे पर र्नणिय लनेे में सक्षम सीममत क्षेत्राचिकार वाले न्यायालय द्वारा सुना गया 
और अंततः र्नणिय मलया गया एक मुद्दा, बाद के मुकदमे में पवूि न्यार्यक के रूप में कायि करेगा 
, भले ही सीममत क्षेत्राचिकार वाला ऐसा न्यायालय उस मुकदमे के ऐसे बाद के मुकदमे की सुनवाई 
करने में सक्षम नहीं िा र्जसमें इस तरह का संदेह हो बाद में उठाया गया है।" 

9. रेस ज्यूडडकाटा द्वारा रोक हदया जाएगा यहद इसकी सुनवाई और अंर्तम र्नणिय सीममत 
क्षेत्राचिकार वाले न्यायालय द्वारा ककया गया हो। इस मसद्िांत को वतिमान मामले में लागू करते हुए, 
यह सुरक्षक्षत रूप से र्नष्कषि र्नकाला जा सकता है कक ककराए की दर के संबंि में मुद्दा और क्या 
मकान मामलक ने दावा ककया िा और जो वह प्राप्त करने का हकदार िा उससे अचिक ककराए की 
रामश प्राप्त की िी, ककराया र्नयतं्रक द्वारा न तो सुनवाई की गई और न ही अंर्तम र्नणिय मलया गया। 
इसमलए, रिनात्मक र्नणिय के तकनीकी र्नयम को लागू करके , ककराया र्नयंत्रक के समक्ष बेदखली 
की कायिवाही में मकान मामलक द्वारा प्राप्त अर्तररक्त रामश की वसूली के मलए मुकदमे को वर्जित 
नहीं माना जा सकता है। 
10. हमारा मानना है कक अवतार लसहं का मामला (सुप्रा) अच्छा कानून नहीं बनाता है। इस प्रकार 
ववद्वान अर्तररक्त र्जला न्यायािीश अपने र्नष्कषि में गलत िे कक तत्काल मुकदमा रिनात्मक र्नणिय 
के मसद्िांत द्वारा वर्जित है। 
11. नतीजतन, हम इस पुनरीक्षण याचिका को स्वीकार करते हैं, ववद्वान अर्तररक्त र्जला न्यायािीश, 
करनाल के 6 मािि, 1980 के फैसले और डडिी को रद्द करते हैं और अपील को गुण-दोष के आिार 
पर र्नणिय के मलए उनके पास भेज देते हैं। 
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12. पक्षों को अपन े ववद्वान वकील के माध्यम से 19.5.1986 को ववद्वान अर्तररक्त र्जला 
न्यायािीश, करनाल के समक्ष उपर्स्ित होने का र्नदेश हदया गया है। 
13. लागत के संबंि में कोई आदेश नहीं ककया जाएगा। 

 
अस्वीकरण  : स्िानीय  भाषा  में  अनुवाहदत र्नणिय वादी के सीममत उपयोग के मलए है ताकक वह 
अपनी भाषा में इसे समझ सके और ककसी अन्य उद्देश्य के मलए इसका उपयोग नहीं ककया जा सकता 
है । सभी व्यवहाररक और आचिकाररक उद्देश्यो के मलए र्नणिय का अंगे्रजी संस्करण प्रमाखणक होगा 
और र्नष्पादन और कायािन्वयन के उद्देश्य के मलए उपयुक्त रहेगा । 
उहदत अग्रवाल  

प्रमशक्षु न्यार्यक अचिकारी  
(Trainee Judicial Officer) 
करनाल, हररयाणा 

 


