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Ǒदãलȣ उÍच Ûयायालय : नई Ǒदãलȣ 

 

 ͩक.Ǔन.पु. 257/2022  

भाèकर ǐरĥेÈटरȣज एंड èटोनवेयर पाइÜस Ĥाइवटे ͧलͧमटेड  

                ...याचीगण   

     ɮवारा:  Įी नीरज शमा[ एवं Įी आǑदश  

       राजवंशी, अͬधवÈता 

     बनाम 

 ईæवर इंडèĚȣज ͧलͧमटेड       ...Ĥ×यथȸ             

     ɮवारा:  सĮुी एकता मेहता एव ंसĮुी  

       आका¢ंा अĒवाल, अͬधवÈतागण 

       सुरͯ¢तः 21.02.2023 

       Ǔनण[य कȧ Ǔतͬथ: 02.06.2023 

कोरमः 

माननीय ÛयायमूǓत [ सुĮी मनमीत Ĥीतम ͧसहं अरोड़ा  

Ǔनण[य 

ÛयायमूǓत [ मनमीत Ĥीतम ͧसहं अरोड़ा 

1. यह याͬचका ͩक.Ǔन. अ.ͩक.Ǔन. 50/2019 मɅ ͩकराया Ǔनयंğक, दͯ¢ण पूव[ 

िजला, साकेत Ûयायालय, नई Ǒदãलȣ (‘ͪवचारण Ûयायालय’) ɮवारा पाǐरत 

बेदखलȣ आदेश Ǒदनांक 01.12.2021, साथ हȣ आदेश Ǒदनांक 28.07.2022 को 

चुनौती देते हुए दायर कȧ गई है जो Ǒदनांक 01.12.2021 के उÈत बेदखलȣ 

आदेश ͪवǽɮध दायर पनुͪव[लोकन आवेदन को खाǐरज करते हुए ͪवचारण 

Ûयायालय ɮवारा पाǐरत ͩकया गया। 
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2. ͪवचारण Ûयायालय ने Ǒदनांक 01.12.2021 के आदेश के माÚयम से 

बेदखलȣ याͬचका को èवीकार करते हुए, याͬचकाकता[ के आवेदन को खाǐरज कर 

Ǒदया िजसमɅ बचाव के ͧलए आवेदन दायर करने मɅ देरȣ को माफ करने कȧ 

मांग कȧ गई थी Èयɉͩक यह तेरह (13) Ǒदनɉ कȧ देरȣ के बाद दायर ͩकया गया 

था। 

3. Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम, 1958 ('डीआरसी अͬधǓनयम') कȧ 

धारा 14(1)(ङ) के तहत Ĥ×यथȸ ɮवारा बेदखलȣ याͬचका दायर कȧ गई थी, 

िजसमɅ याͬचकाकता[ को लगभग 5000 वग[ फुट माप वाले ͩकरायेदार पǐरसर  

अथा[त, भूतल, Þलॉक सÉंया 6, खसरा सं. 264, ǒğभुवन काàÜलेÈस, ईæवर 

नगर, नई Ǒदãलȣ - 65 ('ͩकरायेदार पǐरसर') से बेदखल करने कȧ मांग कȧ गई। 

4. बेदखलȣ याͬचका का नोǑटस याͬचकाकता[ को डीआरसी अͬधǓनयम कȧ 

धारा 25ख(2) के तहत Ǒदनांक 02.08.2019 के आदेश के माÚयम से जारȣ 

ͩकया गया था, िजसमɅ उसे ताͧमल होने कȧ पġंह (15) Ǒदनɉ कȧ अवͬध के 

भीतर ĤǓतवाद करने हेत ु अनुमǓत ĤाÜत करने के ͧलये कहा गया था। यह 

अͧभलेख का मामला है ͩक याͬचकाकता[ को Ǒदनांक 20.08.2019 को नोǑटस 

Ǒदया गया था। इस Ĥकार, याͬचकाकता[ पंġह (15) Ǒदनɉ के भीतर अथा[त ्

Ǒदनांक 04.09.2019 पर या उससे पहले बचाव कȧ अनुमǓत मांगने हेतु आवेदन 

दायर करने के ͧलए बाÚय था। हालाँͩक, याͬचकाकता[ ɮवारा लगभग तेरह (13) 

Ǒदनɉ कȧ देरȣ के बाद इसे Ǒदनांक 17.09.2019 को दायर ͩकया गया था। 
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5. याͬचकाकता[, ͩकरायेदार, ने बचाव कȧ अनुमǓत मांगने वाले आवदेन को 

दायर करने मɅ ͪवलंब को ¢मा करने हेत ुएक आवेदन दायर ͩकया, िजसमɅ यह 

बताया गया ͩक आवेदन, अͬधवÈता के ͧलͪपक कȧ ğुǑट के कारण दायर नहȣ ंहो 

पाया था। ͪवचारण Ûयायालय ने सवȾÍच Ûयायालय के Ǔनण[य पथृीपाल ͧसहं 

बनाम सतपाल ͧसहं (मतृक) ͪव.Ĥ., (2010) 2 एससीसी 15 और ओम Ĥकाश 

बनाम अिæवनी कुमार बèसी, (2010) 9 एससीसी 183 मɅ यह अͧभǓनधा[ǐरत 

ͩकया गया था ͩक ͩकराया Ǔनयंğक के पास एक Ǒदन कȧ देरȣ को भी माफ 

करने कȧ शिÈत नहȣ ं है और तदनुसार, Ǒदनांक 01.12.2021 के आदेश के 

माÚयम से बचाव करने कȧ अनुमǓत के आवेदन को दायर करने मɅ हुई देरȣ को 

माफ करने कȧ मांग करने वाले आवदेन को खाǐरज कर Ǒदया गया। इसके बाद 

ͪवचारण Ûयायालय ने बेदखलȣ याͬचका मɅ ͩकए गए कथनɉ कȧ जांच शुǾ कȧ 

एवं èवयं को संतुçट पाने के बाद ͩक डीआरसी अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) 

के सभी घटक संतुçट हɇ, उसने Ĥ×यथȸ कȧ ओर से दायर बेदखलȣ याͬचका को 

अनुमǓत दȣ। 

6. याͬचकाकता[ ने मूल Ǿप वालȣ पुनरȣ¢ण याͬचका के माÚयम से इस 

Ûयायालय का दरवाजा खटखटाया था। ͩक.Ǔन.पु. सं. 178/2021, Ǒदनांक 

01.12.2021 के बेदखलȣ आदेश को चुनौती देते हुए, हालांͩक, इसे याͬचकाकता[ 

ɮवारा Ǒदनांक 03.06.2022 को वापस ले ͧलया गया था, िजसमɅ Ǒदनांक 

01.12.2021 के आदेश के पुनͪव[लोकन हेतु ͪवचारण Ûयायालय से संपक[  करने 
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कȧ èवतंğता थी। जसैा ͩक यहाँ पहले उãलेख ͩकया गया है, याͬचकाकता[ ɮवारा  

दायर ͩकया गया पुनͪव[लोकन आवेदन आ¢ेͪपत Ǔनण[य और Ǒदनांक 

28.07.2022 के आदेश के माÚयम से खाǐरज कर Ǒदया गया है। 

7. ͪवचारण Ûयायालय ने पुनͪव[लोकन आवेदन मɅ ͩकए गए Ĥकथनɉ पर गौर 

करने के बाद अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक िजन आधारɉ पर पुनͪव[लोकन कȧ मांग 

कȧ गई थी, वे बचाव कȧ अनुमǓत मांगने वाले आवेदन मɅ भी नहȣ ंउठाए गए थे 

तथा पुनͪव[लोकन याͬचका मɅ पहलȣ बार उठाए गए थे। ͪवचारण Ûयायालय ने 

अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक उठाए गए ͪवषय ͧस.Ĥ.सं. के आदेश 47 Ǔनयम 1 के 

दायरे से बाहर थे। ͪवचारण Ûयायालय ने राय åयÈत ͩक उसके पास ͪवलंब को 

¢मा करने कȧ कोई अंतǓन[Ǒहत शिÈत नहȣं है और पुनͪव[लोकन याͬचका को 

खाǐरज करते हुए Ǒदनांक 01.12.2021 को अपनाए गए ͪवचार कȧ पुिçट कȧ। 

8. Ĥ×यथȸ ɮवारा अपनी बेदखलȣ याͬचका मɅ बताए गए संͯ¢Üत तØय इस 

Ĥकार हɇ: 

8.1. यह कहा गया है ͩक िजस संपͪƣ मɅ ͩकरायेदार पǐरसर िèथत हɇ, उसे 

पंͫडत अमरनाथ भाèकर ने नवंबर, 1943 मɅ एक मौͨखक ǒबĐȧ के माÚयम से 

Ĥ×यथȸ को बेच Ǒदया था। यह कहा गया है ͩक पंͫडत अमरनाथ भाèकर कȧ 

म×ृयु पर, उनके जीͪवत ͪवͬधक उƣराͬधकाǐरयɉ अथा[त ् उनकȧ प×नी एवं चार 

बेटɉ ने संपͪƣ मɅ अपने अͬधकार, हक एवं दावे को एक पजंीकृत ͪवलेख Ǒदनांक 

03.07.1962 ('ǓनमȾचन ͪवलेख') के माÚयम से ×याग Ǒदया। 
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8.2. यह कहा गया है ͩक जमाबंदȣ एवं राजèव अͧभलेख संपͪƣ के माͧलक के 

Ǿप मɅ Ĥ×यथȸ के नाम को दशा[ते हɇ। 

8.3. अͧभलेख पर मौजदू दèतावेजɉ से यह भी èपçट है ͩक Ĥ×यथȸ ने मैसस[ 

Ēोथ टेÈनो ĤोजेÈट ͧलͧमटेड नामक एक डवेलपर के साथ Ǒदनांक 08.01.1985 

और 04.02.1986 का ͪवकास समझौता ͩकया, िजसने भूͧम का ͪवकास ͩकया 

और 'माͧलक के आवंटन' के माÚयम से Ĥ×यथȸ को सुपर Ǔनͧम[त ¢ेğ का 50 

ĤǓतशत आवंǑटत करने पर सहमǓत åयÈत कȧ। डवेलपर ने 'ǒğभुवन काàÜलेÈस' 

('भवन') के Ǿप मɅ जानी जाने वालȣ इमारत का Ǔनमा[ण ͪवͬधवत पूरा ͩकया 

और 'माͧलक के आवंटन' के ͧलए Ĥ×यथȸ को कÞजा सɋप Ǒदया। ͩकरायेदार 

पǐरसर इस इमारत के भूतल पर िèथत है। 

8.4. भवन कȧ पहलȣ मंिजल का उपयोग आवासीय उɮदेæयɉ के ͧलए ͩकया जा 

रहा है और यह Ĥ×यथȸ के Ǔनदेशक Įी भरत भाèकर और उनके पǐरवार के 

सदèय ɮवारा अͬधकृत है। 

8.5. बेदखलȣ याͬचका मɅ कहा गया है ͩक इमारत का भूतल Ǒहèसा लगभग 

9092 वग[ फुट का है िजसमɅ से 5000 वग[ फुट ¢ेğ ͩकरायेदार पǐरसर है, 

2860 वग[ फुट ¢ेğ Ĥ×यथȸ ɮवारा Įी संजय भाèकर और Įीमती अǑदता 

भाèकर को अलग-अलग ͪवĐय ͪवलेख Ǒदनांक 13.05.2003 के माÚयम से  

बेचा गया है और एक छोटा सा Ǒहèसा मैसस[ टȣएनबी इÛवेèटमɅɪस Ĥाइवेट 

ͧलͧमटेड के कÞजे मɅ है, जो Ĥ×यथȸ कȧ एक सहयोगी संèथा है। 
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8.6. यह कहा गया है ͩक याͬचकाकता[ और Ĥ×यथȸ पǐरवार ɮवारा संचाͧलत 

कंपǓनयां होने के कारण, उनके बीच ͩकरायेदारȣ का कोई ͪवͧशçट ͧलͨखत 

समझौता नहȣं ͩकया गया था। यह कहा गया है ͩक Ǒदनांक 31.03.1977 और 

02.05.1980 के एक बोड[ Ĥèताव के अनुसार, ͩकरायेदार पǐरसर का ͩकराया ǽ 

1500/- ĤǓतमाह Ǔनधा[ǐरत ͩकया गया था। यह कहा गया है ͩक वाद पǐरसर का 

माͧसक ͩकराया बाद मɅ बढ़ाकर ǽ 1750/- ĤǓतमाह ͩकया और ͩकराया सीधे 

èवगȸय Įी ͪवनय भाèकर, कंपनी के त×कालȣन Ǔनदेशक को Ǒदया जा रहा था। 

हालांͩक, यह कहा गया है ͩक Ǒदनांक 20.10.2006 को, Įी ͪवनय भाèकर कȧ 

म×ृयु के बाद, याͬचकाकता[ ͩकरायेदार ने पǐरसर के ͧलए ͩकराए का भुगतान 

करने से मना कर Ǒदया। 

8.7. बेदखलȣ याͬचका Ǒदनांक 01.08.2019 को Ĥ×यथȸ कȧ वाèतͪवक 

आवæयकता के ͧलए, िजसमɅ Ǔनदेशक, Įी आशीष भाèकर के åयवसाय, और Įी 

अͧभनव भाèकर के åयवसाय अथा[त ्Ǔनदेशक का पğु, Įी भरत भाèकर के बेटे 

के ͧलए काया[लय कȧ जगह हेत ुदायर कȧ गई थी। बेदखलȣ याͬचका मɅ कहा 

गया है ͩक Ĥ×यथȸ के पास कोई अÛय वैकिãपक उपयुÈत आवास उपलÞध नहȣ ं

है और उसने पुिçट कȧ है ͩक ͩकरायेदार पǐरसर आदश[ Ǿप से एक Ĥͧसɮध 

वाͨणिÏयक ¢ेğ मɅ िèथत है और Ĥ×यथȸ और उसके Ǔनदेशकɉ कȧ आवæयकता 

के ͧलए अͬधक उपयुÈत है। 
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8.8. यह कहा गया है ͩक याͬचकाकता[ (ͩकरायेदार) ने बेदखलȣ याͬचका दायर 

करने से लगभग 7-8 साल पहले से इन ͩकरायेदार पǐरसरɉ मɅ कोई भी 

åयवसाय करना बदं कर Ǒदया था। यह कहा गया है ͩक पǐरसर पर याͬचकाकता[ 

के Ǔनदेशक (ͩकरायेदार) अथा[त ्Įी ͪवदरु भाèकर ɮवारा, कुछ समय के ͧलए 

कÞजा कर ͧलया गया है; हालांͩक, Ǒदनांक 01.04.2019 के समािÜत नोǑटस के 

बाद, Įी ͪवदरु भाèकर ने भी अपना कÞजा ×याग Ǒदया और ͩकरायेदार पǐरसर 

वत[मान मɅ बंद और अĤयुÈत अवèथा मɅ है। 

याͬचकाकता[ के तक[   

9. याͬचकाकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता Įी नीरज शमा[ ने Ǔनàनͧलͨखत 

ĤèतǓुतया ंĤèतुत कȧ: 

9.1. उÛहɉने कहा ͩक Ĥ×यथȸ को उÈत आवेदन दायर करने मɅ ͪवलंब के 

कारण ͪवचारण Ûयायालय ɮवारा बचाव कȧ अनुमǓत मांगने वाले आवेदन के 

गुणागुण पर ͪवचार करने से इनकार कर Ǒदया है। उनका कहना है ͩक थाǐरया 

राम बनाम ͬचğा देवी , 1983 एससीसी ऑनलाइन डेल 94 का Ǔनण[य इसमɅ 

याͬचकाकता[ को अͬधवÈता के ͧलͪपक ɮवारा कȧ गयी चूक के कारण पीͫड़त 

नहȣं ͩकया जा सकता है। उÛहɉने कहा ͩक याͬचकाकता[ के Ǔनदेशक ने लगन से 

काम ͩकया था और Ǒदनांक 29.08.2019 को शपथ आयोग के सम¢ बचाव 

करने कȧ अनुमǓत मांगने वाले आवेदन के साथ शपथ पğ कȧ ͪवषयवèतु कȧ 

शपथ पर स×याͪपत एव ंपुिçट कȧ थी। उनका कहना है ͩक हालांͩक, अͬधवÈता 
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के ͧलͪपक कȧ ğुǑट के कारण, उÈत आवेदन और शपथ पğ Ǒदनांक 

17.09.2019 को ͪवलंब से दायर ͩकया गया था। 

9.2. उनका कहना है ͩक इस Ûयायालय कȧ खÖड पीठ ɮवारा Ǔनधा[ǐरत दोहरे 

परȣ¢ण को Ǔनदेशक, ͧश¢ा Ǔनदेशालय व अÛय बनाम मोहàमद शमीम व 

अÛय, (2019) एससीसी ऑनलाइन डले 11490 मɅ लागू करने पर यह 

Ûयायालय Úयान देता है ͩक इस तØय के कारण ͩक इसमɅ याͬचकाकता[ कȧ 

कोई गलती नहȣ ंहै और इसͧलए, यह Ûयायालय बचाव कȧ अनुमǓत मागंने वाले 

आवेदन को दायर करने मɅ तरेह (13) Ǒदनɉ के ͪवलंब को ¢मा करने के ͧलए 

अपनी शिÈत का Ĥयोग कर सकता है और बचाव कȧ अनुमǓत मांगने वाले 

आवेदन पर ͪवचार करने के ͧलए मामले को ͪवचारण Ûयायालय को ĤǓतĤेͪषत 

कर सकता है। 

9.3. उÛहɉने कहा ͩक याͬचकाकता[ Ǒदनांक 29.08.2019 के आवेदन का बचाव 

करने के ͧलए अपनी अनुमǓत पर भरोसा करता है और Ǒदनांक 16.09.2020 के 

आवेदन का बचाव करने के ͧलए संशोͬधत अनुमǓत पर भरोसा नहȣ ंकर रहा है 

('बचाव के ͧलए सशंोͬधत अनुमǓत'); èथाͪपत ͪवͬध के मɮदेनजर ͩक पंġह 

(15) Ǒदनɉ के बाद आवेदन का बचाव करने के ͧलए अनुमǓत मɅ कोई संशोधन 

नहȣं ͩकया जा सकता है ताͩक उन तØयɉ को उठाया जा सके जो ͩकरायेदार को 

पहले से हȣ £ात थे। 
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9.4. उनका कहना है ͩक याͬचकाकता[ ने Ǒदनांक 29.08.2019 आवेदन का 

बचाव करने के ͧलए अनुमǓत मɅ ͪवचारणीय ͪववाɮयक उठाए हɇ। उनका कहना 

है ͩक Ĥ×यथȸ के Ǔनदेशक या Ĥ×यथȸ के Ǔनदेशक के बेटे कȧ वाèतͪवक 

आवæयकता का आरोप लगाने वालȣ बेदखलȣ याͬचका, जो एक ÛयाǓयक इकाई 

है, ͪवͬध मɅ पोषणीय नहȣ ंहै। उनका कहना है ͩक वाèतͪवक आवæयकता केवल 

Ĥ×यथȸ (अथा[त,् Ǔनगͧमत इकाई) कȧ हो सकती है, न ͩक उसके Ǔनदेशक या 

उनके पǐरवार के सदèयɉ कȧ। 

9.5. उनका कहना है ͩक Ĥ×यथȸ एक Ǔनगͧमत इकाई है और डीआरसी 

अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) के तहत एक ͪवͬधक åयिÈत ɮवारा बेदखलȣ 

याͬचका कȧ पोषणीयता के संबंध मɅ ͪवͬधक ͪववाɮयक मɅ Ǒदनांक 22.12.2017  

के आदेश के अनुसार ͩक.Ǔन.पु. 18/2016 शीष[क 'के.एस. भंडारȣ' बनाम मेसस[ 

इंटरनेशनल ͧसÈयोǐरटȣ ͪĤटंस[ Ĥाइवेट ͧलͧमटेड ' एक संदभ[ का ͪवषय है। 

9.6. बचाव के आवेदन कȧ अनुमǓत मɅ, याͬचकाकता[ ने आरोप लगाया था ͩक 

ͩकरायेदार पǐरसर का अͬधकार याͬचकाकता[ मɅ ǓनǑहत है और उसने Ĥ×यथȸ के 

èवाͧम×व से इनकार ͩकया है। èवाͧम×व कȧ उÈत याͬचका के समथ[न मɅ कोई 

दèतावेज दायर नहȣं ͩकए गए थे। 

 हालाँͩक, दलȣलɉ के दौरान, याͬचकाकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता ने Ǔनçप¢ 

Ǿप से èवीकार ͩकया ͩक Ĥ×यथȸ यहा ं ͩकरायेदार पǐरसर का अͧभͧलͨखत 

èवामी है। 
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9.7. उनका कहना है ͩक प¢कारɉ के बीच मकान माͧलक और ͩकरायेदार के 

संबंध के अिèत×व के संबंध मɅ ͪववाद है। उनका कहना है ͩक याͬचकाकता[ यहा ं

1,750 ĤǓत माह ǽपये का भुगतान करता है; हालांͩक, उनका कहना है ͩक 

उÈत राͧश का भुगतान रखरखाव शãुक' के ͧलए ͩकया गया था, न ͩक ͩकराए 

के ͧलए। 

9.8. उÛहɉने कहा ͩक बेदखलȣ याͬचका èवयं प¢कारɉ के बीच एक पाǐरवाǐरक 

Ǔनपटान समझौते के अिèत×व को संदͧभ[त करती है और इसͧलए, कोई बेदखलȣ 

याͬचका पोषणीय नहȣ ंहो सकती है। उÛहɉने Ǔनçप¢ Ǿप से èवीकार ͩकया ͩक 

आवेदन का बचाव करने कȧ अनुमǓत मɅ यह ͪववाद नहȣ ंउठाया गया है। 

9.9. उÛहɉने कहा ͩक बेदखलȣ याͬचका Ĥ×यथȸ ɮवारा अपने Ǔनदेशक Įी भरत 

भाèकर के माÚयम से दायर कȧ गई है, हालांͩक भूतपूव[ कंपनी लॉ बोड[ ɮवारा 

उÈत åयिÈत को Ĥ×यथȸ कȧ ओर से काय[ करने से रोकने के ͧलए एक åयादेश 

जारȣ ͩकया गया था। हालांͩक, उÛहɉने Ĥèतुत ͩकया ͩक åयादेश आदेश Ǒदनांक 

29.09.2021 को रɮद कर Ǒदया गया है और उÈत ͪवͬधक काय[वाहȣ समाÜत हो 

गई है। उÛहɉने यह भी Ǔनçप¢ Ǿप से èवीकार ͩकया ͩक यह ͪववाɮयक Ǒदनांक 

29.08.2019 के बचाव के ͧलए अनुमǓत के आवेदन मɅ नहȣ ंउठाया गया है। 

उÛहɉने यह भी èवीकार ͩकया ͩक Ĥ×यथȸ ने Ǒदनांक 09.11.2022 के बोड[ 

Ĥèताव पर भरोसा ͩकया है, िजसमɅ Įी भरत भाèकर को इस पुनरȣ¢ण याͬचका 

मɅ अͧभवचन दायर करने के ͧलए अͬधकृत ͩकया गया। 
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9.10. उनका कहना है ͩक बेदखलȣ याͬचका के साथ Ĥ×यथȸ ɮवारा अͧभलेख पर 

दायर Ǒदनांक 05.10.2011 कȧ बैठक के काय[वƣृ के अनुसार, ͩकरायेदार पǐरसर 

या उसके Ǒहèसे को पाǐरवाǐरक समझौते के अनुसरण मɅ मधु भाèकर समहू के 

प¢ मɅ èथानांतǐरत करने पर सहमǓत åयÈत कȧ गई है। उनका कहना है ͩक 

इस Ĥकार, Ĥ×यथȸ का ͩकरायेदार पǐरसर मɅ कोई अͬधकार या माͧलकाना हक 

शषे नहȣं है और इसͧलए, बेदखलȣ याͬचका पोषणीय नहȣ ं है। हालांͩक, वह 

Ǔनçप¢ तौर पर यह èवीकार करत ेहɇ ͩक इस ͪववाɮयक को भी आवेदन का 

बचाव करने के ͧलए अनुमǓत मɅ नहȣ ंउठाया गया है। 

9.11. तकɟ के दौरान वैकिãपक आवास कȧ उपलÞधता के संबधं मɅ कोई आपͪƣ 

नहȣं उठाई गई। 

Ĥ×यथȸ के तक[  

10. Ĥ×यथȸ कȧ ओर से ͪवɮवान अͬधवÈता सुĮी एकता मेहता ने 

Ǔनàनͧलͨखत ĤèतुǓतयाँ दȣ हɇ: 

10.1. उनका कहना है ͩक याͬचकाकता[ ɮवारा पंġह (15) Ǒदनɉ कȧ वैधाǓनक 

अवͬध के भीतर आवेदन का बचाव करने, अनुमǓत दाͨखल नहȣ ंकरने के ͧलए 

Ǒदया गया èपçटȣकरण केवल एक बहाना है और ͪवचारण Ûयायालय ने पथृीपाल 

ͧसहं (पूवȾÈत) मामले मɅ सवȾÍच Ûयायालय ɮवारा Ǔनधा[ǐरत ͪवͬध को उͬचत 

Ǿप से लागू ͩकया है और उसका पालन ͩकया है। उनका कहना है ͩक Ǔनदेशक, 
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ͧश¢ा Ǔनदेशालय (पूवȾÈत) मɅ Ǔनधा[ǐरत दोहरा परȣ¢ण इस मामले के तØयɉ मɅ 

पूण[ नहȣ ंहोते हɇ। 

10.2. वह कहती हɇ ͩक याͬचकाकता[ ɮवारा आवेदन का बचाव करने के ͧलए 

अपनी अनुमǓत मɅ कोई ͪवचारणीय ͪववाɮयक नहȣ ंउठाया गया है। वह कहती हɇ 

ͩक मकान माͧलक के प¢ मɅ डीआरसी अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) के तहत 

एक अवधारणा है ͩक वाèतͪवक आवæयकता Èया है। वह कहती हɇ ͩक Ĥ×यथȸ 

ने बेदखलȣ याͬचका के पैराĒाफ 18(क) (1 से 6) मɅ अपनी वाèतͪवक 

आवæयकता को पया[Üत Ǿप से Ǔनधा[ǐरत ͩकया है। दसूरȣ ओर, वह कहती हɇ ͩक  

याͬचकाकता[ यहाँ 5,000 वग[ फुट माप-वाले ͩकरायेदार पǐरसर का भी उपयोग 

नहȣं कर रहा है और उस ेबंद और अĤयुÈत रख रहा है। 

10.3. वह कहती हɇ ͩक के. एस. भंडारȣ (पूवȾÈत) मɅ खÖड पीठ के सम¢ संदभ[ 

कȧ ͪवचाराधीनता, इन बेदखलȣ काय[वाहȣ के साथ आगे नहȣ ं बढ़ने के ͧलए 

ͪवचारणीय नहȣ ंहो सकती है। वह कहती हɇ ͩक संदभ[ के ͪवचाराधीन रहने के 

दौरान, Ûयायालयɉ को मामलɉ का Ǔनण[य करना जारȣ रखना चाǑहए एवं ͪवͬध 

को लागू करना चाǑहए जैसा ͩक वह तब होता है। वह इस Ĥèताव के समथ[न 

मɅ åहाɪसएप एलएलसी बनाम भारतीय ĤǓतèपधा[ आयोग व अÛय, 2021 

एससीसी ऑनलाइन डेल 2308 मɅ इस Ûयायालय कȧ एक समÛवय पीठ के 

Ǔनण[य पर भरोसा करती है। 
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10.4. वह कहती हɇ ͩक डीआरसी अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) के तहत एक 

आवेदन को बनाए रखने के ͧलए तीन (3) आवæयक अवयवɉ को Ĥ×यथȸ ɮवारा 

पूरा ͩकया गया है। वह बताती है ͩक ͩकरायेदार पǐरसर के ͧलए Ĥ×यथȸ का 

èव×व èवीकार ͩकया जाता है और यह अͧभलेख का ͪवषय भी है। वह कहती है 

ͩक बेदखलȣ याͬचका मɅ वाèतͪवक आवæयकता को पया[Üत Ǿप से Ǔनधा[ǐरत 

ͩकया गया है। वह कहती हɇ ͩक याͬचकाकता[ ɮवारा इस बात से इनकार नहȣं 

ͩकया जाता है ͩक Ĥ×यथȸ के पास कोई वैकिãपक उपयुÈत आवास नहȣं है। 

10.5. वह कहती हɇ ͩक याͬचकाकता[ कȧ यह दलȣल ͩक अनुÍछेद 18(क)(5) मɅ 

बेदखलȣ याͬचका मɅ याͬचकाकता[ और Ĥ×यथȸ के बीच पाǐरवाǐरक समझौते का 

संदभ[ है, Ĥ×य¢ Ǿप से गलत है। वह कहती हɇ ͩक उसमɅ संदͧभ[त पाǐरवाǐरक 

समझौता/सुलह Įीमती मधु भाèकर के संबंध मɅ है। वह बेदखलȣ याͬचका के 

साथ दायर Ǒदनांक 05.10.2011 समझौते कȧ ͪवषयवèतु पर भरोसा करती है। 

इसͧलए, वह कहती हɇ ͩक याͬचकाकता[ कȧ उÈत याͬचका िजसमɅ आरोप लगाया 

गया है ͩक प¢कारɉ के बीच पाǐरवाǐरक समझौता है, गलत है और ͩकसी भी 

ͪवचारणीय ͪववाɮयकɉ को जÛम नहȣं देती है। 

10.6. वह कहती हɇ ͩक याͬचकाकता[ का आचरण Ĥ×यथȸ के प¢ मɅ जुमा[ने के 

अͬधǓनण[य के योÊय है। वह बताती है ͩक बेदखलȣ आदेश Ǒदनांक 01.12.2021 

को चुनौती देने वालȣ पहलȣ पुनरȣ¢ण याͬचका, छह (6) महȣने के वैधाǓनक 

संर¢ण का पूरा समय समाÜत करने के बाद Ǒदनांक 03.06.2022 को वापस ले 
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लȣ गई थी। वह कहती हɇ ͩक Ĥ×यथȸ ने पुनͪव[लोकन आवेदन को खाǐरज करने 

के बाद Ǔनçपादन याͬचका दायर कȧ। वह कहती हɇ ͩक, Ǔनçपादन Ûयायालय 

ɮवारा Ǒदनांक 24.09.2022 के आदेश के माÚयम से कÞजे के वारंट जारȣ ͩकए 

गए थे; हालांͩक, याͬचकाकता[ ɮवारा ͩकए गए ĤǓतरोध के कारण बेͧलफ ɮवारा 

वारंट का Ǔनçपादन नहȣं ͩकया जा सका जो बाधा के समान है। वह कहती हɇ 

ͩक उपरोÈत के अनुसार, Ǔनçपादन याͬचका को Ǒदनांक 03.11.2022 को 

सूचीबɮध ͩकया गया था, हालांͩक, Ǔनçपादन काय[वाहȣ मɅ वापसी कȧ Ǔतͬथ से 

दो Ǒदन पूव[, वत[मान पुनरȣ¢ण याͬचका दायर कȧ गई थी और Ǒदनांक 

01.11.2022 को सूचीबɮध कȧ गई थी। 

10.7. वह बताती हɇ ͩक याͬचकाकता[ उपयोग और åयवसाय शãुक का कोई 

भुगतान ͩकए ǒबना ͩकरायेदार पǐरसर का Ĥयोग कर रहा है, भले हȣ 

याͬचकाकता[ के ͨखलाफ Ǒदनांक 01.12.2021 को बेदखलȣ का आदेश पाǐरत 

ͩकया गया था। 

10.8. वह कहती हɇ ͩक Ǒदनांक 16.09.2020 का बचाव करने के ͧलए सशंोͬधत 

अनुमǓत मɅ उठाई गई याͬचकाओं और इस Ûयायालय के सम¢ उठाई गई नई 

याͬचकाओं पर ͪवचार नहȣ ं ͩकया जा सकता है Èयɉͩक यह सवȾÍच Ûयायालय 

मɅ पथृीपाल ͧसहं (पूवȾÈत) ɮवारा Ǔनधा[ǐरत ͪवͬध के आदेश के ͨखलाफ होगा।  

ͪवæलेषण एवं Ǔनçकष[ 
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11. इस Ûयायालय ने प¢कारɉ के ͪवɮवान अͬधवÈता कȧ दलȣलɉ पर ͪवचार 

ͩकया है और पेपर बुक का अÚययन ͩकया है। 

12. Ĥारंभ मɅ, यह Ûयायालय याͬचकाकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता के इस तक[  

पर ͪवचार करते हुए ͩक पथृीपाल ͧसहं (पूवȾÈत) मɅ, ͩकरायेदार ɮवारा ͩकराया 

Ǔनयंğक के सम¢ आवदेन का बचाव करने के ͧलए कोई अनुमǓत दायर नहȣ ं

कȧ गई थी, पथृीपाल ͧसहं (पूवȾÈत) मɅ सवȾÍच Ûयायालय के Ǔनण[य कȧ जांच 

कȧ और इसͧलए उÈत Ǔनण[य ने उÈत ͪवͬचğ तØय को बदल Ǒदया। 

12.1. सबसे पहले, सवȾÍच Ûयायालय ने पथृीपाल ͧसहं (पूवȾÈत) के Ǔनण[य मɅ 

आͬधकाǐरक Ǿप से अͧभकͬथत ͩकया ͩक ͩकराया Ǔनयंğक के पास डीआरसी 

अͬधǓनयम कȧ धारा 25ख के तहत बेदखलȣ के आदेश को अपाèत करने के 

ͧलए आवेदन पर ͪवचार करने और/या बचाव के ͧलए अनुमǓत दायर करने मɅ 

ͪवलंब को ¢मा करने के ͧलए आवेदन पर ͪवचार करने कȧ कोई शिÈत नहȣं है। 

12.2. दसूरा, उÈत मामले के तØयɉ मɅ, ͩकराया Ǔनयंğक ने Ǒदनांक 

28.02.2001 के आदेश के माÚयम से ͩकरायेदार के आवेदन को इस आधार पर 

खाǐरज कर Ǒदया था ͩक यह समन देने मɅ उिãलͨखत Ǔतͬथ से 08 Ǒदन बाद 

दायर ͩकया गया था। ͩकराया Ǔनयंğक ने माना ͩक उसके पास इस तरह के 

शपथ-पğ को दायर करने मɅ ͪवलंब को ¢मा करने का कोई अͬधकार नहȣं है 

और एक अनुवतȸ कार[वाई के Ǿप मɅ, उÛहɉने मकान माͧलक के प¢ मɅ बेदखलȣ 

का आदेश पाǐरत ͩकया। इसके बाद ͩकरायेदार ने आदेश 9 Ǔनयम 13 सहपǑठत 
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आदेश 37 Ǔनयम 4 एवं ͧस.Ĥ.स.ं कȧ धारा 151 के तहत बेदखलȣ आदेश 

Ǒदनांक 28.02.2001 को अपाèत करने हेतु एक आवेदन दायर ͩकया। आवेदन 

को ͩकराया Ǔनयंğक ɮवारा Ǒदनांक 07.12.2001 के आदेश के माÚयम से 

अनुमǓत दȣ गई थी। ͩकराया Ǔनयंğक के उÈत आदेश को इस Ûयायालय ɮवारा 

Ǒदनांक 30.10.2006 के Ǔनण[य के माÚयम से माÛय ͩकया गया था। सवȾÍच 

Ûयायालय ने पथृीपाल ͧसहं (पूवȾÈत) के अपने Ǔनण[य मɅ उÍच Ûयायालय के 

Ǒदनांक 30.10.2006 के आदेश और Ǒदनांक 07.12.2001 के ͩकराया Ǔनयंğक 

के आदेश को अपाèत कर Ǒदया; और Ǒदनांक 28.02.2001 के ͩकराया Ǔनयंğक 

के बेदखलȣ आदेश को बहाल कर Ǒदया। सवȾÍच Ûयायालय ने èपçट Ǿप से 

अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक ͪवलबं को ¢मा करने के ͧलए ͩकसी भी आवेदन पर 

ͩकराया Ǔनयğंक ɮवारा ͪवचार नहȣ ं ͩकया जा सकता है। उÈत Ǔनण[य का 

Ĥासंͬगक उɮधरण इस Ĥकार हैः 

“30. उपरोÈत कारणɉ से, हमारा ͪवचार है ͩक उÍच Ûयायालय ने 

अǓतǐरÈत ͩकराया Ǔनयंğक के आदेश कȧ पुिçट करने मɅ अपने 

अͬधकार ¢ेğ का Ĥयोग करते हुए अवैध Ǿप से और भौǓतक 

अǓनयͧमतता के साथ काय[ ͩकया है, िजसके तहत अǓतǐरÈत 

ͩकराया Ǔनयंğक ने बेदखलȣ के आदेश को अपाèत करने के ͧलए 

आवेदन कȧ अनुमǓत दȣ थी और बेदखलȣ कȧ काय[वाहȣ को 

चुनौती देने के ͧलए अनुमǓत के ͧलए आवेदन को बहाल ͩकया 

था, हमारे ͪवचार मɅ, जब Ĥ×यथȸ ͩकरायेदार ɮवारा दायर ऐसे 
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आवेदन पर ͪवचार करने के ͧलए ͩकराया Ǔनयंğक को ऐसी 

शिÈत Ĥदान नहȣ ंकȧ गई थी। 

31. इस मामले का एक और पहल ूभी है। यह समझना मुिæकल 

है ͩक ĤǓतवाद कȧ अनुमǓत के ͧलए आवेदन को अèवीकार ͩकए 

जाने के बाद, ͪवलंब के आधार पर कैसे अनुमǓत दȣ जा सकती 

है, जब यह Ĥ×यथȸ ͩकरायेदार ɮवारा ͪववाǑदत नहȣं है ͩक ͪवलंब 

कȧ ¢मा के ͧलए ͩकसी भी आवेदन पर ͩकराया Ǔनयंğक ɮवारा 

ͪवचार नहȣं ͩकया जा सकता है Èयɉͩक पǐरसीमा अͬधǓनयम, 

1963 के Ĥावधानɉ को आकृçट नहȣ ं ͩकया जा सकता है। इसके 

अǓतǐरÈत, हमने Ĥ×यथȸ ͩकरायेदार ɮवारा ĤǓतवाद करने कȧ 

अनुमǓत के ͧलए मूल आवेदन मɅ Ǒदए गए ͪवशषे कारण और 

बेदखलȣ का आदेश पाǐरत होने के बाद वत[मान आवदेन कȧ भी 

सावधानीपूव[क जांच कȧ है। इन दो आवेदनɉ के पठन पर, हम 

पात े हɇ ͩक बेदखल करने का आदेश पाǐरत होने के बाद 

ͩकरायेदार ɮवारा एक हȣ बचाव ͩकया गया था और इसͧलए, हम 

नहȣं सोचते हɇ ͩक इस तरह के कारण को संǑहता के आदेश 37 

Ǔनयम 4 के अथ[ के भीतर एक ͪवशषे कारण माना जा सकता है 

ताͩक ͩकरायेदार को काय[वाहȣ का बचाव करने कȧ अनुमǓत दȣ 

जा सके यǑद सǑंहता का आदेश 3 7 Ǔनयम 4 एक ͪवशषे 

अͬधǓनयम पर लागू होता है।  

32. उपरोÈत सभी कारणɉ से, अǓतǐरÈत ͩकराया Ǔनयंğक ɮवारा 

Ǒदनांक 28-2-2001 पर पाǐरत बेदखलȣ का आदेश बहाल कर 

Ǒदया गया है, उÍच Ûयायालय के आ¢ेͪपत आदेश के साथ-साथ 

अǓतǐरÈत ͩकराया Ǔनयंğक, Ǒदãलȣ के आदेश को अपाèत कर 
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Ǒदया गया है और ͩकराया अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) के 

तहत मकान माͧलक ɮवारा दायर आवदेन कȧ अनुमǓत है।” 

12.3. इसͧलए Ǔनण[य के अवलोकन से पता चलता है ͩक उसमɅ ͩकरायेदार 

ɮवारा बचाव के ͧलए अनुमǓत आवेदन दायर ͩकया गया था, हालांͩक, सवȾÍच 

Ûयायालय ने अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक ͩकरायेदार ɮवारा बचाव के ͧलए उÈत 

अनुमǓत दायर करने मɅ 08 Ǒदनɉ के ͪवलंब को ͪवचारण Ûयायालय ɮवारा ¢मा 

नहȣ ंͩकया जा सकता है और इसͧलए उसने उÍच Ûयायालय के आदेश को भी 

खाǐरज कर Ǒदया, िजसका Ĥभाव ͪवलंब को ¢मा करने का था। 

12.4. इस Ǔनण[य ɮवारा èथाͪपत ͪवͬध को इस Ûयायालय ɮवारा लगातार लागू 

ͩकया गया है और इसͧलए, आ¢ेͪपत आदेशɉ के माÚयम से ͪवलंब को ¢मा 

नहȣ ंकरने मɅ ͪवचारण Ûयायालय ɮवारा कोई ğुǑट नहȣ ंकȧ गई है। इस मामले 

के सबंंध मɅ Įी Ĥभुदयाल बğा बनाम मेसस[ Įेयांश ǒबãडवले Ĥाइवेट ͧलͧमटेड, 

2015 एससीसी ऑनलाइन डले 7891 मɅ इस Ûयायालय कȧ एक समÛवय पीठ 

का Ǔनण[य उपयुÈत है जो Ǔनàनानुसार हैः 

“9. इस Ĥकार सवȾÍच Ûयायालय ने पथृीपाल ͧसहं (पूवȾÈत) 

मामले मɅ संशोधन अͬधǓनयम के Ĥमुख उɮदेæय को नोट ͩकया 

ताͩक डीआरसी अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) और 14क ɮवारा 

ͪवचार ͩकए गए मकान माͧलकɉ के एक वग[ के ͧलए एक 

×वǐरत, शीē और Ĥभावी उपाय Ĥदान ͩकया जा सके और 

असामाÛय ͪवलंबकारȣ ĤͩĐया से बचा जा सके। धारा 25-ख(1) 

एक ͪवशषे Ĥावधान है और डीआरसी अͬधǓनयम कȧ धारा 
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14(1)(ङ) के आधार पर Ĥ×येक आवेदन को डीआरसी अͬधǓनयम 

कȧ धारा 25-ख(1) के तहत ǓनǑद[çट ĤͩĐया के अनुसार Ǔनपटाया 

जाना आवæयक है। चंूͩक Ǔनयंğक को Ǔनयम 23, जो एक 

सामाÛय Ǔनयम है, के अǓतǐरÈत कोई शिÈत Ĥदान नहȣ ंकȧ गई 

है, इसͧलए Ǔनयंğक को डीआरसी अͬधǓनयम कȧ धारा 25-ख के 

Ĥावधानɉ के साथ Ǔनदȶͧशत ͩकया जाना आवæयक है और इस 

Ĥकार Ǔनयंğक के पास बचाव हेत ुअनुमǓत दायर करने मɅ ͪवलंब 

को ¢मा करने कȧ कोई शिÈत नहȣ ंथी। सवȾÍच Ûयायालय के 

इस Ǔनण[य को देखत े हुए यह नहȣ ंकहा जा सकता है ͩक इस 

Ûयायालय के पास अपने ǓनǑहत अͬधकार ¢ेğ मɅ ͪवलंब को ¢मा 

करने कȧ शिÈत है। डीआरसी अͬधǓनयम कȧ धारा 25-ख(8) के 

तहत अͬधकार ¢ğे का Ĥयोग करने वाला यह Ûयायालय, यह 

देखने के ͧलए पय[वे¢ी ¢मता मɅ काय[ करता है ͩक Èया ͪवɮवान 

अ.ͩक.Ǔन. ɮवारा कोई अवैधता कȧ गई है। इस Ĥकार पथृीपाल 

ͧसहं (पूवȾÈत) के मामले मɅ Ǔनण[य को देखते हुए यह नहȣ ंकहा 

जा सकता है ͩक ͪवɮवान अ.ͩक.Ǔन. ने ͪवलंब को ¢मा नहȣ ं

करने मɅ कोई अवैधता कȧ है या इस Ûयायालय के पास बचाव 

हेतु अनुमǓत दायर करने मɅ ͪवलंब को ¢मा करने कȧ शिÈत है।” 

(जोर Ǒदया गया) 

12.5. याͬचकाकता[ ने अपने Ǒदनांक 17.09.2019 के आवेदन मɅ तेरह (13) 

Ǒदनɉ के ͪवलंब कȧ ¢मा कȧ मांग करते हुए बचाव कȧ अनुमǓत हेतु आवेदन 

दायर करने मɅ हुई चूक को अͬधवÈता के ͧलͪपक पर थोप Ǒदया है, िजसे उÈत 

आवेदन दाͨखल करने कȧ िजàमेदारȣ सɋपी गई थी। वाèतव मɅ, यह Ĥèतुत 

ͩकया गया èपçटȣकरण वèतुतः थाǐरया राम (पूवȾÈत) मɅ Ǔनण[य के तØयɉ से 
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हटा Ǒदया गया है और यह इस Ûयायालय को इसकȧ स×यता समझाने के संबधं 

मɅ ͪवफल रहा है। थाǐरया राम (पूवȾÈत) का Ǔनण[य Ǒदनांक 28.03.1983 को 

पाǐरत ͩकया गया था, यानी पथृीपाल ͧसहं (पूवȾÈत) मɅ सवȾÍच Ûयायालय 

ɮवारा èथाͪपत कȧ गयी ͪवͬध से बहुत पहले, Ǒदनांक 17.09.2019 के आवेदन 

मɅ याͬचकाकता[ ɮवारा ͪवलंब कȧ ¢मा कȧ मांग करते हुए Ǒदया गया 

èपçटȣकरण महज एक बहाना व चाल है, िजसे यǑद èवीकार कर ͧलया गया तो 

पंġह (15) Ǒदनɉ के भीतर बचाव हेतु अनुमǓत दायर करने के आदेश कȧ 

पͪवğता शÛूय हो जाएगी। जैसा ͩक पथृीपाल ͧसहं (पूवȾÈत) एवं ओम Ĥकाश 

(पूवȾÈत) मामले मɅ सवȾÍच Ûयायालय ने बरकरार रखा। इसͧलए, इस 

Ûयायालय कȧ राय है ͩक याͬचकाकता[ इस Ûयायालय को संतुçट करने मɅ ͪवफल 

रहा है ͩक उसे Ǔनधा[ǐरत समय के भीतर बचाव के ͧलए अनुमǓत लागू करने से 

उसके Ǔनयंğण से परे कारणɉ से रोका गया था; और इस कारण से, याͬचकाकता[ 

Ǔनदेशक ͧश¢ा Ǔनदेशालय (पूवȾÈत) मɅ खÖड पीठ के Ǔनण[य पर भरोसा नहȣ ं

जताया जा सकता है। 

13. याͬचकाकता[ ने यहां Ǒदनांक 17.09.2019 को बचाव कȧ अनुमǓत मांगने 

के ͧलए अपना आवेदन दायर ͩकया और उसके बाद, Ǒदनांक 21.10.2020 को 

एक आवेदन दायर ͩकया िजसमɅ बचाव कȧ अनुमǓत मɅ सशंोधन करने कȧ 

अनुमǓत मांगी गई। इस Ûयायालय ने Ǻढ़ता से यह अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया है ͩक 

डीआरसी अͬधǓनयम कȧ धारा 25(ख)(4) के Ĥावधान का उɮदेæय और इरादा 

ͪवफल हो जाएगा यǑद बचाव कȧ अनुमǓत मɅ संशोधन कȧ अनुमǓत दȣ जाती है, 



2023:डीएचसी:4039   

￦

ͩक.Ǔन.पु. 257/2022           पçृठ सं 21 

जब तक ͩक िजन तØयɉ का अनुरोध ͩकया जाता है वे बचाव कȧ अनुमǓत के 

ͧलए आवेदन दायर करने के बाद अिèत×व मɅ नहȣं आए हुए होते हɇ। इस संबंध 

मɅ, सुĮी मधु गुÜता बनाम मेसस[ गाड[Ǔनया एèटेɪस (पी) ͧलͧमटेड, 2011 

एससीसी ऑनलाइन डेल 4500 मɅ समÛवय पीठ के Ǔनण[य को संदͧभ[त करना 

अनुदेशा×मक होगा, िजसमɅ परैा 11 Ǔनàनानुसार हैः 

“11. इस Ûयायालय के सम¢ याͬचकाकता[ कȧ दलȣल है ͩक धारा 

25ख मɅ ǓनǑहत ĤͩĐया इस बारे मɅ मौन है ͩक Èया कोई 

संशोधन अनु£ये है या नहȣं और िजसकȧ अनुपिèथǓत मɅ Ǒदãलȣ 

ͩकराया Ǔनयंğण Ǔनयम, 1959 के Ǔनयम 23 का पालन ͩकया 

जा सकता है। वेद Ĥकाश (पूवȾÈत) के Ǔनण[य पर भी भरोसा 

ͩकया गया है। उÈत Ǔनण[य Ǒदनांक 07.8.2009 को उɮघोͪषत 

ͩकया गया था जो Ǔनिæचत Ǿप से पथृीपाल ͧसहं (पूवȾÈत) के 

Ǔनण[य से पहले है जो Ǒदनांक 18.12.2009 को उɮघोͪषत ͩकया 

गया था। पथृीपाल ͧसहं का Ǔनण[य इस बात पर èपçट और 

Ǔनयत है ͩक डीआरसीए कȧ धारा 14(1)(ङ) के तहत याͬचका पर 

ͪवचार करने के ͧलए डीआरसीए कȧ धारा 25ख मɅ ǓनǑहत ĤͩĐया 

का सÉती से पालन ͩकया जाना चाǑहए। पथृीपाल ͧसहं का यह 

Ǔनण[य ͧसͪवल ĤͩĐया संǑहता के Ĥावधानɉ कȧ ĤयोÏयता को 

रोकता है; इसके अलावा िजन संशोधनɉ कȧ मांग कȧ गई थी, वे 

उन तØयɉ के थे जो याͬचकाकता[ को पहले से हȣ £ात थे। िजन 

तØयɉ को शाͧमल करने कȧ मांग कȧ गई थी अथा[त ्ͩक मकान 

माͧलक कंपनी एक ͪवशाल ǐरयल एèटेट समूह कȧ कंपǓनयɉ का 

Ǒहèसा था िजसके नाम पर कई संपͪƣयां थी,ं वे सभी तØय 

ͩकरायेदार को £ात थे। अÛयथा भी उनका असर कंपनी के 
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Ǔनदेशक अͧमत दȣप ͧसहं कȧ वाèतͪवक आवæयकता पर नहȣ ं

पड़गेा, जो अपनी प×नी और दो बÍचɉ के ͧलए Ǔनजी Ǔनवास हेत ु

इस बेदखलȣ आदेश कȧ मागं कर रहे हɇ। ये सभी तØय पहले से 

ͪवɮयमान थे अथा[त ् उस समय अिèत×व मɅ थे जब बचाव कȧ 

अनुमǓत के ͧलए आवेदन दायर ͩकया गया था। यǑद इस तरह 

के आवेदन कȧ अनुमǓत दȣ जाती है तो धारा 25ख(4) के 

Ĥावधानɉ के पूरे उɮदेæय और इरादे को ͪवफल कर Ǒदया जाएगा 

Èयɉͩक 15 Ǒदनɉ के भीतर बचाव कȧ अनुमǓत हेत ुआवेदन दायर 

करने के ͧलए ͪवशषे Ǿप से Ǔनधा[ǐरत अवͬध को मंजूरȣ दȣ 

जाएगी और संशोधन कȧ अनुमǓत देने से बचाव कȧ अनुमǓत के 

ͧलए आवेदन दायर करने के ͧलए समय का èवतः ͪवèतार होगा। 

यह अͬधǓनयम का उɮदेæय नहȣं हो सकता था और न हȣ था। 

वेद Ĥकाश (पूवȾÈत) मɅ भी िजन संशोधनɉ कȧ मागं कȧ गई थी, 

हालांͩक वे बाद कȧ घटनाओ ं के थे, उÛहɅ अèवीकार कर Ǒदया 

गया था, Èयɉͩक उÛहɅ देर से दायर ͩकया गया था।” 

(जोर Ǒदया गया) 

 

13.1. इस मामले के तØयɉ मɅ, याͬचकाकता[ ने आवेदन का बचाव करने के ͧलए 

अपनी संशोधन अनुमǓत मɅ उन ĤǓतͪवरोधɉ को उठाने कȧ मागं कȧ है जो 

आवेदन का बचाव करने के ͧलए Ĥारंͧभक अनुमǓत दाͨखल करने के समय 

उसकȧ जानकारȣ मɅ थे और इसͧलए, उÈत आवेदन पोषणीय नहȣ ं है। 

पुनͪव[लोकन मɅ सनुवाई के दौरान ͪवचारण Ûयायालय के सम¢ उÈत नवीन 

याͬचकाएं उठाई गई, अǓतǐरÈत Ǿप से पनुͪव[लोकन के दायरे से परे होने के 
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कारण, ͪवचारण Ûयायालय ɮवारा Ǒदनांक 28.07.2022 आदेश के माÚयम से, 

आवेदन को उͬचत ढंग से खाǐरज ͩकया गया। 

13.2. हालांͩक, जैसा ͩक ऊपर उãलेख ͩकया गया है, याͬचकाकता[ के ͪवɮवान 

अͬधवÈता ने बहस के दौरान ͪवͬधवत यह èवीकार ͩकया है ͩक याͬचकाकता[ 

इस मामले के तØयɉ मɅ बचाव करने हेतु अनुमǓत मɅ संशोधन कȧ मांग करने 

वाले आवेदन को पोषणीय नहȣं रख सकता है। इसͧलए, मधु भाèकर समूह के 

प¢ मɅ ͩकरायेदार पǐरसर के èवाͧम×व के हèतातंरण के सबंंध मɅ उठाए गए 

अͧभवचन Ǒदनांक 05.10.2011 कȧ बैठक के काय[वƣृ पर भरोसा करना èपçट 

Ǿप से पोषणीय नहȣ ंहै। अÛयथा भी, यह Ûयायालय इस बात से सहमत नहȣ ंहै 

ͩक Ǒदनांक 05.10.2011 कȧ बैठक के काय[वƣृ के आधार पर सुĮी मधु भाèकर 

के प¢ मɅ ͩकसी भी अͬधकार का हèतांतरण ͩकया गया है। यहा ं Ĥ×यथȸ 

ͩकरायेदार पǐरसर का अͧभͧलͨखत èवामी बना हुआ है। 

14. इसी तरह, अͧभवचन मɅ Įी भरत भाèकर के अͬधकार को चुनौती दȣ गई 

है, बेदखलȣ याͬचका को दायर करने एव ंइसके अनुर¢ण हेतु आवेदन का बचाव 

करने के ͧलए सशंोͬधत अनुमǓत मɅ पहलȣ बार उठाया गया है, जो पोषणीय नहȣ ं

है। अÛयथा भी Ĥ×यथȸ ने Įी भरत भाèकर को अͬधकृत करते हुए Ǒदनांक 

09.11.2022 बोड[ Ĥèताव को Úयान मɅ रखा है और कारपोरेट काया[लय मंğालय 

कȧ वेबसाइट पर उपलÞध Ĥ×यथȸ के मुÉय डटेा को Úयान मɅ रखा, जो ͪवͬधवत 

Úयान रखता है, Įी भरत भाèकर Ǔनदȶशक के Ǿप मɅ है। इन पǐरिèथǓतयɉ मɅ, 
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बेदखलȣ याͬचका के अनुर¢ण हेतु Įी भारत भाèकर के अͬधकार को दȣ गई 

चुनौती अिèथर है और यह ͪवचारणीय ͪववाɮयको को जÛम नहȣं देती है। 

याͬचकाकता[ इस बात पर ͪववाद नहȣं करता है ͩक Įी भरत भाèकर Ĥ×यथȸ के 

Ǔनदेशक हɇ। 

14.1. याͬचकाकता[ ɮवारा ͩकए गए अͧभवाक् ͩक याͬचकाकता[ और Ĥ×यथȸ के 

बीच एक पाǐरवाǐरक समझौता मौजूद है और बेदखलȣ याͬचका 18(क)(4) मɅ 

िजसका उãलेख है वह Ĥथम Ǻçटया गलत है। अनुÍछेद 18(क)(4) कȧ 

ͪवषयवèतु सुĮी मधु भाèकर एवं Ĥ×यथȸ के बीच एक पाǐरवाǐरक समझौत ेका 

उãलेख करती है। इसमɅ याͬचकाकता[ का कोई सदंभ[ नहȣ ं है और इसͧलए, यह 

अͧभवाक् ǒबना ͩकसी गुणागुण के है। अÛयथा भी जैसा ͩक याͬचकाकता[ के 

ͪवɮवान अͬधवÈता ɮवारा èवीकार ͩकया गया है, आवेदन का बचाव करने के 

ͧलए मूल अनुमǓत मɅ ऐसा कोई अͧभवाक् नहȣं उठाया गया है। 

15. याͬचकाकता[ का यह ĤǓतͪवरोध ͩक चंूͩक Ĥ×यथȸ एक Ǔनगͧमत सèंथा है 

और यह ͪववाɮयक ͩक Èया कोई Ǔनगͧमत संèथा डीआरसी अͬधǓनयम कȧ धारा 

14(1)(ङ) के तहत बेदखलȣ याͬचका को बनाए रख सकती है, यह के. एस. 

भंडारȣ (पूवȾÈत) मɅ संदभ[ का ͪवषय है और इसͧलए, ǒबना ͩकसी गुणागुण के 

बेदखलȣ काय[वाǑहयɉ को आगे नहȣ ंबढ़ाया जाना भी ǒबना ͩकसी गुणागुण के है। 

15.1. सबसे पहले, यह Ûयायालय Ĥ×यथȸ कȧ ओर से ͪवɮवान अͬधवÈता के 

इस ĤǓतͪवरोध से सहमत है ͩक एक वहृद पीठ के संबंध मɅ इसी तरह के 
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मामले का लǒंबत होना, Ûयायालय को गुणागुण के आधार पर ͪववाɮयक से 

Ǔनपटने से नहȣ ं रोकेगा। उÈत ͪववाɮयक पर वॉɪसऐप एलएलसी (पूवȾÈत) मɅ 

समÛवय पीठ के Ǔनण[य मɅ कȧ गई ǑटÜपͨणयां èपçट हɇ। उÈत Ǔनण[य का 

Ĥासंͬगक उɮधरण Ǔनàनवत  हैः 

31. इसी तरह, पी. सुधाकर राव बनाम यू. गोͪवदंा राव [पी. 

सुधाकर राव बनाम यू. गोͪवदंा राव (2013) 8 एससीसी 693] 

मामले मɅ, सवȾÍच Ûयायालय ने पाया ͩक एक वहृद पीठ के 

सम¢ इसी तरह के मामले का लंǒबत होना, सवȾÍच Ûयायालय 

को गुणागुण के आधार पर इस ͪववाɮयक पर ͪवचार करने से 

नहȣं रोकता है। 

32. भारत सघं बनाम वी. के. वͧशçठ [भारत सघं बनाम वी. के. 

वͧशçठ 2012 एससीसी ऑनलाइन डेल 6312] मामले मɅ इस 

Ûयायालय कȧ खÖड पीठ ने भी वहृद पीठ के ĤǓत Ǔनदȶश के 

Ĥभाव के Ĥæन पर Ǔनàनͧलͨखत ǑटÜपणी कȧ हैः 

“14. इस ĤǓतͪवरोध के सबंंध मɅ ͩक इसी तरह का 

मामला सवȾÍच Ûयायालय कȧ एक वहृद पीठ के सम¢ 

लंǒबत है, यह कहना उपयुÈत होगा ͩक वहृद पीठ के 

संदभ[ से यह अपǐरहाय[ Ǔनçकष[ नहȣं Ǔनकलता है ͩक 

ऐसे मामलɉ को èथगन मɅ रखा जाए। हाल हȣ के 

अशोक सदरंगनी बनाम भारत सघं [अशोक सदरंगनी 

बनाम भारत सघं (2012) 11 एससीसी 321 : 

एआईआर 2012 एससी 1563] मामले मɅ सवȾÍच 

Ûयायालय ने ǑटÜपणी कȧ ͩक: 
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‘19.जैसा ͩक हरभजन ͧसहं बनाम पंजाब राÏय 

[हरभजन ͧसहं बनाम पंजाब राÏय (2009) 13 

एससीसी 608], मɅ संकेत Ǒदया गया था, एक वहृद 

पीठ के ͧलए संदभ[ लंǒबत होने का मतलब यह नहȣ ंहै 

ͩक एक हȣ ͪववाɮयक से जुड़ी अÛय सभी काय[वाǑहयɉ 

पर तब तक रोक रहेगी जब तक ͩक संदभ[ मɅ कोई 

Ǔनण[य नहȣ ं Ǒदया जाता। इसͧलए £ान ͧसहं बनाम 

पंजाब राÏय [£ान ͧसहं बनाम पंजाब राÏय (2010) 

15 एससीसी 118] मɅ Ǒदए गए सदंभ[ को हमɅ Ǔनǽɮध 

करने कȧ आवæयकता नहȣ ंहै। जब तक बार मɅ उɮधतृ 

Ǔनण[यɉ को ͩकसी भी तरह से संशोͬधत या पǐरवǓत [त 

नहȣं ͩकया जाता है, तब तक वे वैसे हȣ बने रहते हɇ।” 

33. यɮयͪप उपयु[Èत Ǔनण[य सवȾÍच Ûयायालय कȧ वहृद पीठ के 

सम¢ लǒंबत ͪववाɮयकɉ के संबंध मɅ हɇ, मेरȣ राय मɅ, वे दशा[ते हɇ 

ͩक इस तरह लंǒबत रहने के दौरान भी, अÛय Ûयायालय मामलɉ 

का Ǔनण[य ले सकते हɇ और उÛहɅ ͪवͬध को लागू करना जारȣ 

रखना चाǑहए जैसा ͩक तब Ĥचͧलत था। ऐसा इसͧलए है Èयɉͩक 

वहृद पीठ के सम¢ केवल एक संदभ[ का लंǒबत रहना उनके 

अͬधकार ¢ेğ के अÛय Ûयायालयɉ को उनके सम¢ वाद पर 

Ǔनण[य लेने से वंͬचत नहȣ ंकरता है। इसी तरह, केवल सवȾÍच 

Ûयायालय और इस Ûयायालय के सम¢ उपरोÈत काय[वाǑहयां 

लǒंबत होने के कारण, यह नहȣ ंकहा जा सकता है ͩक Ĥ×यथȸ 1 

अǓनवाय[ Ǿप से बाͬधत रहने और अͬधǓनयम के तहत अÛयथा 

ǓनǑहत अͬधकार ¢ğे का Ĥयोग न करने हेतु बाÚय है। शायद, 

Ĥ×यथȸ 1 के ͧलए यह ͪववेकपूण[ होता ͩक वह सवȾÍच Ûयायालय 
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और इस Ûयायालय के सम¢ उपरोÈत संदͧभ[त याͬचकाओं के 

पǐरणाम कȧ Ĥती¢ा करता है, हालांͩक, केवल Ĥती¢ा न करने के 

अपने Ǔनण[य के ͧलए, आ¢ेͪपत आदेश को अͬधकार ¢ेğ के 

ǒबना या इसे इतना ͪवकृत नहȣं कहा जा सकता है ͩक इस 

Ûयायालय ɮवारा अपनी असाधारण अͬधकाǐरता का Ĥयोग करते 

हुए इसे अͧभखंͫडत ͩकया जाए। 

 

15.2. वत[मान ͪवͬध, इसकȧ वाèतͪवक आवæयकता हेतु, डीआरसी अͬधǓनयम 

कȧ धारा 14(1)(ङ) के तहत एक याͬचका को बनाए रखने के ͧलए एक 

Ǔनगͧमत सèंथा के अͬधकार को माÛयता देती है, इस संबंध मɅ, रͪवदंर कुमार 

वमा[ बनाम लêमी नारायण मंǑदर Ǔनमा[ण सभा व अÛय, 2016 एससीसी 

ऑनलाइन 6024 मामले मɅ इस Ûयायालय कȧ समÛवय पीठ के Ǔनण[य का 

उãलेख करना Ĥासंͬगक होगा। उÈत Ǔनण[य का Ĥासंͬ गक उɮधरण इस Ĥकार हैः 

16. डीआरसी अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) और धारा 22 के 

संयुÈत पठन से यह नहȣ ंपता चलता है ͩक सोसायटȣ पजंीकरण 

अͬधǓनयम या साव[जǓनक सèंथान के तहत पंजीकृत सोसायटȣ 

डीआरसी अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) के तहत बेदखलȣ के 

ͧलए आवदेन नहȣ ंकर सकती है। भीम सेन बğा बनाम Įेयांश 

ǒबãडवेल Ĥाइवेट ͧलͧमटेड के मामले मɅ इस Ûयायालय के Ǔनण[य 

का संदभ[ Ǒदया जा सकता है। वह एक ऐसा मामला था िजसमɅ 

कȧ धारा 14(1)(ङ) के तहत एक याͬचका दायर कȧ गई थी। 

मकान माͧलक ɮवारा डीआरसी अͬधǓनयम मɅ कहा गया है ͩक 

मकान माͧलक कȧ कंपनी नुकसान उठा रहȣ थी और अपने 

åयवसाय मɅ सुधार करना चाहती थी और ͩकरायेदार ɮवारा कÞजा 
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ͩकए गए èथान को उͬचत बǓुनयादȣ ढांचे और काया[लय के 

Ǔनमा[ण के ͧलए अपने कम[चाǐरयɉ ɮवारा उपयोग करने कȧ 

आवæयकता है। इस बात पर आपͪƣ जताई गई ͩक यǑद ͩकसी 

कंपनी या Ǔनगͧमत Ǔनकाय को अपने कम[चाǐरयɉ के उपयोग के 

ͧलए पǐरसर कȧ आवæयकता है, तो डीआरसी अͬधǓनयम कȧ धारा 

22 लागू होगी, न ͩक डीआरसी अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1)(ङ)। 

इस Ûयायालय ने इस दलȣल को खाǐरज कर Ǒदया। Ûयायालय 

का ͪवचार था ͩक ͪव.Ĥ. ɮवारा स×यवती शमा[ (मतृक) बनाम 

भारत सघं, (2008) 5 एससीसी 287 के मामले मɅ सवȾÍच 

Ûयायालय के Ǔनण[य से पहले Ǒदए गए Ǔनण[य, िजसमɅ डीआरसी 

अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) को वाͨणिÏयक ͩकराएदारɉ पर 

लागू ͩकया गया था, वत[मान ͩकरायेदार कȧ मदद नहȣं करɅगे। 

17. इसी तरह, सतनाम कौर बनाम अशलर èटोस[ पी. ͧलͧमटेड 

के मामले मɅ, इस Ûयायालय ने Ǔनàनͧलͨखत अͧभǓनधा[ǐरत 

ͩकया:- 

“9. इस Ûयायालय ने 1970 मɅ Ĥकाͧशत चुÛनी लाल बनाम 

Ǒदãलȣ ͪवæवͪवɮयालय के मामले मɅ आरसीआर 742 ने 

डीआरसी अͬधǓनयम कȧ धारा 14 व 22 के बीच 

Ǔनàनͧलͨखत शÞदɉ मɅ अंतर èपçट ͩकयाः 

… धारा 14 व 22 का सबंंध यह है ͩक सभी मकान माͧलक 

धारा 14 के तहत आवेदन करने मɅ समथ[ हɇ, लेͩकन केवल 

वे मकान माͧलक जो Ǔनगͧमत Ǔनकाय या साव[जǓनक 

सèंथान हɇ धारा 22 के तहत आवेदन करने के हकदार हɇ। 

इसका अǓनवाय[ Ǿप से यह अथ[ है ͩक ऐसे Ǔनगͧमत और 

साव[जǓनक संèथान के मकान माͧलकɉ को धारा 14 के 
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तहत सामाÛय आधार और धारा 22 के तहत अǓतǐरÈत 

आधार Ǒदए गए हɇ। यह मुÉय Ǿप से ĤाकृǓतक åयिÈतयɉ 

के समान होने और कभी-कभी उनसे अलग होने कȧ उनकȧ 

िèथǓत के अनुǾप है। इसͧलए, मɇ पाता हँू ͩक Ǔनगͧमत 

और साव[जǓनक संèथान के भू-èवामी अÛय भू-èवाͧमयɉ कȧ 

तरह धारा 14 के तहत बेदखलȣ के सामाÛय आधारɉ के 

हकदार हɇ और धारा 22 के तहत बेदखलȣ के ͪवशषे आधार 

भी जो Ǔनगͧमत और साव[जǓनक सèंथान के जमींदारɉ के 

ͧलए ͪवͧशçट हɇ और यह ͩक धारा 22 Ǔनगͧमत और 

साव[जǓनक संèथान के जमींदारɉ को धारा 14 के लाभ से 

वंͬचत नहȣ ंकरती है। 

10. नतीजतन, मेरे ͪवचार मɅ, एक Ĥाइवेट ͧलͧमटेड कंपनी 

ɮवारा अपने अÚय¢ एवं Ǔनदेशकɉ के Ǔनवास हेतु डीआरसी 

अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) के तहत बेदखलȣ याͬचका 

दायर कȧ जा सकती है।” 

18. केनरा बɇक बनाम टȣ.टȣ. ͧलͧमटेड (2014) 214 डीएलटȣ 

526 के मामले मɅ इस Ûयायालय ने उपरोÈत ͪवचार को दोहराया 

था।” 

(जोर Ǒदया गया) 

16. याͬचकाकता[ का यह ĤǓतͪवरोध ͩक Ĥ×यथȸ को ͩकरायेदार पǐरसर कȧ 

कोई वाèतͪवक आवæयकता नहȣं है और इस Ĥभाव का अͧभवचन ͩक पǐरसर के 

Ǔनदेशक के åयिÈतगत उपयोग के ͧलए आवæयक है। Ĥ×यथȸ डीआरसी 

अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) के दायरे मɅ नहȣं आता है जो èथाͪपत ͪवͬध के 

ͪवपरȣत है। 
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16.1. सबसे पहले, Ĥ×यथȸ कȧ वाèतͪवक आवæयकता के संबंध मɅ याͬचकाकता[ 

ɮवारा दायर अͧभवचनɉ मɅ ͪववाद, आवेदन का बचाव करने कȧ अनुमǓत मɅ 

ͩकसी भी ͪववरण से रǑहत है और एक èपçट इनकार का गठन करता है। 

बचाव आवेदन कȧ अनुमǓत मɅ Ĥासंͬगक अͧभवचन Ǔनàनानुसार हैः 

“7. मɇ कहता हंू ͩक ͪवͬध मɅ इन मह×वपूण[ Ĥæनɉ के अǓतǐरÈत 

तØयɉ मɅ भी ͪवͧभÛन ͪववाɮयक हɇ, याͬचकाकता[ को उस संपͪƣ 

कȧ कभी आवæयकता नहȣं थी और उसे इसकȧ आवæयकता नहȣ ं

है; ͩक याͬचकाकता[ पǐरवार कȧ आवæयकता को याͬचकाकता[ 

आǑद कȧ आवæयकता के Ǿप मɅ Ǔनदȶͧशत नहȣ ंकर सकता है, ये 

भी ऐसे मामले हɇ िजन पर याͬचकाकता[ के प¢ मɅ कोई भी 

आदेश पाǐरत करने से पहले ͪवɮवान Ûयायाͬधकरण ɮवारा 

ÛयायǓनणȸत करने कȧ आवæयकता है" 

16.2. दसूरȣ ओर, Ĥ×यथȸ ने बेदखलȣ याͬचका मɅ पैराĒाफ 18(क) (1 से 6) मɅ 

वाèतͪवकता को ͪवèतार से Ǔनधा[ǐरत ͩकया है जो Ǔनàनानुसार हैः 

“1. यह ͩक याͬचकाकता[ ɮवारा अपने èवयं के उपयोग के साथ-

साथ याͬचकाकता[ कंपनी के Ǔनदेशक Įी भरत भाèकर के बेटɉ के 

उपयोग के ͧलए वाद पǐरसर कȧ वाèतͪवक आवæयकता है। Įी 

भरत भाèकर के एक बेटे, आशीष भाèकर, जो याͬचकाकता[ 

कंपनी के Ǔनदेशक भी हɇ, रेडीमेड कपड़,े बÍचɉ के कपड़ɉ कȧ 

खुदरा ǒबĐȧ और बागवानी ͪवदेशी पौधɉ के काम मɅ भी åयèत 

हɇ। वाͨणिÏयक èथान उपलÞध न होने के कारण, वह नोएडा मɅ 

अपने आवासीय पǐरसर, सेÈटर, 39, नोएडा से यह खुदरा 
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कारोबार कर रहे हɇ। उसके Ēाहक सीͧमत हɇ और वह ǒबĐȧ कȧ 

माğा बढ़ाने और अͬधक Ēाहकɉ को आकͪष[त करने मɅ असमथ[ 

है। उपरोÈत पǐरधानɉ कȧ ǒबĐȧ बढ़ाने के ͧलए वाद पǐरसर कȧ 

आवæयकता है Èयɉͩक यह वत[मान मɅ आवासीय पǐरसर कȧ तरह 

आकष[क नहȣं है। 

2. Įी भरत भाèकर के दसूरे बेटे, Įी अͧभनव भाèकर, एवीसी 

ͫडèĚȣÞयूशन Ĥाइवेट ͧलͧमटेड के नाम से इलेÈĚॉǓनक और 

संबɮध वèतुओं के आयात व ǒबĐȧ और ǐरयल एèटेट ͪवकास के 

काम मɅ åयèत हɇ। वह वत[मान मɅ ओखला औɮयोͬगक ¢ेğ मɅ  

55,000/- ǽपये माͧसक ͩकराए के पǐरसर से अपना åयवसाय 

कर रहे हɇ। इसके अलावा, याͬचकाकता[ कंपनी के पास अपने ͧलए 

कोई काया[लय èथान नहȣं है। 

3. याͬचकाकता[ कंपनी या उसके Ǔनदेशकɉ के पास कोई अÛय 

उपयुÈत संपͪƣ या आवास नहȣ ं है। वाद पǐरसर ईæवर नगर मɅ 

लगभग 5000 वग[ फुट का ¢ेğ, भूतल पर िèथत, मुÉय मथुरा 

रोड से लगभग 100 मीटर दरू, दͯ¢ण Ǒदãलȣ के आसपास के 

बाजारɉ और पǐरसर मɅ और उसके आसपास कई राçĚȣय और 

Ǔनजी बɇकɉ के साथ और सड़क, एक लोकͪĤय वाͨणिÏयक ¢ेğ है 

जहा ंबड़ी सÉंया मɅ लोग आते हɇ। यह उपरोÈत उɮदेæय के ͧलए 

सबसे उपयुÈत है। 

4. इसमɅ कहा गया है ͩक, पǐरसर का कुछ ¢ेğ Įी भरत भाèकर 

कȧ भाभी, Įीमती मधु भाèकर, को देना भी आवæयक है,  

पǐरवार कȧ सपंͪƣयɉ के बटंवारे के अपने दाव ेके पूण[ व अǓंतम 

Ǔनपटान के Ǿप मɅ प¢कारɉ के बीच एक पाǐरवाǐरक 

समझौता/सुलह हुई है। उÈत ͪवभाजन का वाद ͧस.वा (मु.वा) सं. 
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2090/2008, माननीय Ǒदãलȣ उÍच Ûयायालय मɅ लǒंबत है, जहा ं

उÈत समझौता अͧभलेख पर है। समझौते के अनुसार Þलॉक 6 

कȧ 50% भूͧम और भवन Įीमती मधु भाèकर के Ǒहèसे मɅ है।  

उसके पास कुछ ¢ğे है जैसा ͩक अनुबंध-1 मɅ पीले रंग मɅ 

दशा[या गया है। 50% Ǒहèसे को परूा करने के ͧलए अǓतǐरÈत 

¢ेğ Ĥ×यथȸ ͩकरायेदार कÞजे मɅ है। Ǒदनांक 05.10.2011 के 

समझौत ेकȧ एक ĤǓत संलÊनक-5 के Ǿप मɅ दायर कȧ गई है। 

5. यह कहा गया है ͩक लगभग 5,000 वग[ फुट ¢ेğ Ĥ×यथȸ 

ͩकरायेदार के कÞजे मɅ है (सलंÊनक-1 मɅ हरे रंग मɅ दशा[या 

गया)। लगभग 2860 वग[ फुट Įी सजंय भाèकर और Įीमती 

अǑदता भाèकर के पास है: Ǒदनांक 13.05.2003: ǒबĐȧ के 

माÚयम से: (संलÊनक-1 मɅ नीले रंग मɅ दशा[या गया)। सजंय 

भाèकर के प¢ मɅ ͪवĐय ͪवलेख कȧ एक ĤǓत अनुलÊनक-6 के 

Ǿप मɅ संलÊन कȧ गई है। एक छोटा सा Ǒहèसा (ǒबना दशा[या 

गया ¢ेğ) मैसस[ टȣएनबी इÛवेèटमɅɪस Ĥाइवेट ͧलͧमटेड के कÞजे 

मɅ है, जो याͬचकाकता[ कंपनी कȧ एक सहयोगी सèंथा है। वाद 

पǐरसर कȧ पहलȣ मंिजल आवासीय है, िजसमɅ Įी भरत भाèकर 

और उनके पǐरवार के सदèय रहते हɇ। 

6. वाद पǐरसर कȧ आवæयकता वाèतͪवक, स×य, Ûयायपूण[ 

और Ĥमाͨणक है और Ĥ×यथȸ ͩकरायेदार को धारा 14(1)(ङ) या 

Ǒदãलȣ ͩकराया, Ǔनयंğण अͬधǓनयम 1958 के तहत वहां से 

बेदखल ͩकया जाना चाǑहए। 

(जोर Ǒदया गया) 
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16.3. जैसा ͩक èपçट है, Ĥ×यथȸ ने पैराĒाफ 18(क)(2) मɅ काया[लय èथान के 

ͧलए अपनी åयिÈतगत आवæयकता का अनुरोध ͩकया है, िजसे आवेदन का 

बचाव करने कȧ अनुमǓत मɅ ͪववाǑदत नहȣ ं ͩकया गया है। Ĥ×यथȸ के 

Ǔनदेशक(ओं) कȧ वाèतͪवक आवæयकता के संबंध मɅ, यह èवीकार ͩकया जाता है 

ͩक यह एक पǐरवार ɮवारा संचाͧलत Ǔनजी कंपनी है। यह èथाͪपत ͪवͬध है ͩक 

पǐरवार ɮवारा संचाͧलत कंपनी के मामले मɅ, इस Ûयायालय ने राम सǾप गुÜता 

बनाम मेजर एस. पी. मारवाह, 2012 एससीसी ऑनलाइन 2584 मɅ यह 

अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक ͩकराएदार पǐरसर का कÞजा ͩकसी åयिÈत ɮवारा 

ͪवͬधक सèंथा को वाèतͪवक आवæयकता के ͧलए बरामद ͩकया जा सकता है, 

जो उÈत åयिÈत और उसके पǐरवार के सदèयɉ के èवाͧम×व और Ǔनयंğण मɅ 

है। Ûयायालय ने माÛयता दȣ ͩक एक पǐरवार ɮवारा संचाͧलत कंपनी के मामले 

मɅ, एक ͪवͬधक कंपनी कȧ पहचान और उसके Ǔनदेशकɉ और शयेरधारकɉ कȧ 

जांच उÈत åयिÈतयɉ कȧ वाèतͪवक आवæयकता के उɮदेæय से कȧ जा सकती 

है। उÈत Ǔनण[य का ͪवǓनæचय इस मामले के तØय मɅ भी आकͪष[त होगा जहां 

तक Ĥ×यथȸ अपने Ǔनदेशक(ओं) कȧ आवæयकता के ͧलए अǓतǐरÈत Ǿप से 

पǐरसर को पुनः ĤाÜत करना चाहता है। Ǔनण[य का Ĥासंͬगक भाग Ǔनàनानुसार 

हैः 

”6. त×काल मामले मɅ, इस तØय पर कोई ͪववाद नहȣ ंहै ͩक 'ए 

एंड टȣ Ïवेãस Ĥाइवेट ͧलͧमटेड' एक Ǔनजी ͧलͧमटेड कंपनी है 

िजसमɅ याͬचकाकता[, उसकȧ प×नी और उसका बेटा शाͧमल हɇ; 
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याͬचकाकता[ का ĤǓतͪवरोध है ͩक åयवसाय जो पहले 

याͬचकाकता[ और उसकȧ प×नी ɮवारा उनके आवास से छोटे 

पैमाने पर चलाया जा रहा था, उसका ͪवèतार नहȣं ͩकया जा 

सकता था और बाहरȣ और अ£ात Ēाहक अपने आभूषण खरȣदने 

नहȣं आ सकते थे Èयɉͩक व ेइसे अपने Ǔनवास से छोटे पैमाने पर 

चला रहे थे और यह इस मजबूरȣ के कारण था ͩक उनके पास 

इस åयवसाय को करने के ͧलए कोई अÛय वाͨणिÏयक èथान 

नहȣं था; इन पǐरिèथǓतयɉ मɅ, यह ͩकसी भी तरह से नहȣ ंकहा 

जा सकता है ͩक याͬचकाकता[ कȧ आवæयकता को पǐरसर के 

ͧलए उसकȧ åयिÈतगत और वाèतͪवक आवæयकता के Ǿप मɅ 

नहȣं माना जा सकता है। यह मानत े हुए भी ͩक कंपनी कȧ 

आवæयकता (जो याͬचकाकता[, उसकȧ प×नी और उसके बेटे के 

अलावा ͩकसी अÛय åयिÈत कȧ कंपनी नहȣं है), इस कंपनी के 

संबंध मɅ Ǔनगमन के पदȶ को उठाने का ͧसɮधांत कंपनी कȧ 

वाèतͪवक पहचान को Ĥकट करने के ͧलए परूȣ तरह से लागू 

होगा; Ǔनगमन के पदȶ को उठाने से, एक Ǔनͪव[वाद तØय है ͩक 

कंपनी याͬचकाकता[, उसकȧ प×नी और उसके बेटे के अलावा कोई 

अÛय åयिÈत नहȣं है; कंपनी का पंजीकृत काया[लय उन प¢कारɉ 

का Ǔनवास भी है जहां से उÛहɉने शǾु मɅ यह åयवसाय शुǾ ͩकया 

था अथा[त ् 297, वन भूͧम, नेब सराय, नई Ǒदãलȣ; एक 

काय[èथल कȧ आवæयकता के ͧलए उनकȧ वाèतͪवक आवæयकता 

अथा[त ्उपयु[Èत åयवसाय को चलाने के ͧलए वाͨणिÏयक èथान 

कȧ èथापना कȧ गई है।” 

 

(जोर Ǒदया गया) 
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16.4. उपरोÈत Ǔनण[य को Úयान मɅ रखते हुए, पैराĒाफ 8 मɅ Ǔनधा[ǐरत आदेश 

को लागू करते हुए, इस Ûयायालय कȧ राय है ͩक Ĥ×यथȸ ɮवारा अनुरोध कȧ 

गई आवæयकता वाèतͪवक है। यहȣ कारण है ͩक याͬचकाकता[ ने इस बात से 

इनकार नहȣं ͩकया है ͩक ͩकरायेदार पǐरसर ͪपछले कई वषɟ से अĤयुÈत और 

बंद पड़ा है। इसͧलए इस Ûयायालय कȧ राय है ͩक याͬचकाकता[ का अͧभवचन 

पया[Üत और/या उͬचत सामĒी रखने मɅ ͪवफल रहता है जो एक ͪवचारणीय 

ͪववाɮयक को जÛम दे सकता है। बचाव के ͧलए अनुमǓत मɅ अͧभवचन  

आवेदन मकान माͧलक, Ĥ×यथȸ के प¢ मɅ उठाई गई वाèतͪवक आवæयकता कȧ 

Ĥबल धारणा का खंडन करने मɅ ͪवफल रहा है। 

17. यहाँ Ĥ×यथȸ ने बेदखलȣ याͬचका मɅ पैराĒाफ 19 (1 से 3) मɅ ͩकरायेदार 

पǐरसर मɅ अपने èवाͧम×व से संबंͬ धत तØयɉ को ͪवͬधवत Ǔनधा[ǐरत ͩकया है। 

अͧभवचनɉ के समथ[न मɅ दायर ͩकए गए दèतावेज़ अथा[त ्ǓनमȾचन ͪवलेख एवं 

Ǒदनांक 13.05.2003 के ͪवĐय ͪवलेख Ĥ×यथȸ के माͧलकाना हक को ͪवͬधवत 

उजागर करत ेहɇ। Ĥ×यथȸ ने यह भी कहा है ͩक उसका माͧलकाना हक Ǒदनांक 

09.04.2018 को ĤाÜत जमाबंदȣ मɅ ͪवͬधवत दज[ ͩकया गया है। 

17.1. बचाव कȧ अनुमǓत मांगने वाले आवेदन मɅ, याͬचकाकता[ ɮवारा उÈत 

èवाͧम×व दèतावेजɉ पर कोई ͪववाद नहȣ ंउठाया गया है। वाèतव मɅ, बेदखलȣ 

याͬचका मɅ कहा गया है ͩक ǓनमȾचन ͪवलेख èवगȸय बालȣ नाथ भाèकर ɮवारा 

ǓनçपाǑदत ͩकया गया था, जो Įी ͪवदरु भाèकर अथा[त याͬचकाकता[ के Ǔनदेशक 
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के ͪपता हɇ। इसͧलए याͬचकाकता[ के पास उÈत ǓनमȾचन ͪवलेख कȧ उͬचत 

सूचना है। 

17.2. उपरोÈत पंजीकृत दèतावेजɉ और वैधाǓनक Ĥाͬधकाǐरयɉ ɮवारा पोषणीय  

साव[जǓनक अͧभलेख के आलोक मɅ, इस बात पर कोई ͪववाद नहȣं है ͩक 

Ĥ×यथȸ ͩकरायेदार पǐरसर का अͧभͧलͨखत माͧलक है। 

17.3. जैसा ͩक ऊपर उãलेख ͩकया गया है, याͬचकाकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता 

ने बहस के दौरान उͬचत Ǿप से èवीकार ͩकया है ͩक Ĥ×यथȸ ͩकरायेदार पǐरसर 

का माͧलक है। 

17.4. बचाव कȧ अनुमǓत मɅ, याͬचकाकता[ ɮवारा उठाया गया अͧभवचन इस 

आशय का था ͩक याͬचकाकता[ यहां ͪवͬध के संचालन ɮवारा ͩकरायेदार पǐरसर 

का माͧलक बन गया है। याͬचकाकता[ दलȣलɉ के दौरान उÈत याͬचका को 

साǒबत करने मɅ असमथ[ रहा और उÈत अͧभवाक् को साǒबत करने के ͧलए 

कोई दèतावेज अͧभलेख पर नहȣ ंरखा गया है। वाèतव मɅ, अͧभवाक् तुÍछ है 

और इस तरह का दावा करने के आधार के संबंध मɅ कोई ͪवèतार नहȣ ं है। 

इसͧलए, इस Ûयायालय कȧ राय मɅ, याͬचकाकता[ उÈत ͪववाɮयक के सबंंध मɅ 

कोई भी ͪवचारणीय मɮुदा उठाने मɅ ͪवफल रहा है। 

17.5. याͬचकाकता[ ने एक मामूलȣ अͧभवाक् दायर करने कȧ मांग कȧ है, िजसमɅ 

मकान माͧलक-ͩकरायेदार के ǐरæत ेको इस आधार पर अèवीकृत ͩकया गया है 
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ͩक Ĥ×यथȸ को कोई ͩकराया नहȣं Ǒदया गया है। जसैा ͩक ऊपर उãलेख ͩकया 

गया है, Ĥ×यथȸ ने अपनी बैठक के काय[वƣृ Ǒदनांक 31.03.1977 और 

02.03.1980 को अͧभलेख पर रखा है, िजसके तहत Ĥ×यथȸ ने याͬचकाकता[ को 

पǐरसर देने का संकãप ͧलया था। बचाव के आवेदन मɅ, याͬचकाकता[ ने उÈत 

काय[वƣृ कȧ स×यता पर ͪववाद नहȣ ंͩकया है। याͬचकाकता[ ने èवीकार ͩकया ͩक 

वह वष[ 2006 तक èवगȸय Įी ͪवनय भाèकर को ĤǓतमाह 1750/- कȧ राͧश  

का भुगतान कर रहा था, हालांͩक, वह उसी का रखरखाव शुãक था। उÈत 

अͧभवाक् कȧ पुिçट करने के ͧलए कोई दèतावेज अͧभलेख पर दायर नहȣ ंͩकया 

गया है ͩक भुगतान रखरखाव शुãक के ͧलए था। इस Ĥकार, दèतावेजɉ और 

प¢कारɉ के अͧभवचनɉ के मूãयांकन पर, इस Ûयायालय कȧ राय है ͩक मकान 

माͧलक और ͩकरायेदार के सबंंध को अèवीकार करना Ǔनरथ[क है। 

18. याͬचकाकता[ ने बचाव कȧ अनुमǓत मागंने वाले अपने आवेदन मɅ मुÉय 

Ǿप से इस अͧभवाक् पर बेदखलȣ याͬचका के ͪवरोध करने कȧ मागं कȧ ͩक 

ͩकरायेदार पǐरसर का èवाͧम×व याͬचकाकता[ मɅ ǓनǑहत है। अͧभलेख के परȣ¢ण 

पर, इस Ûयायालय कȧ राय है ͩक याͬचकाकता[ ɮवारा उठाई गई उÈत याͬचका 

तुÍछ और ǒबना ͩकसी आधार के है। इसी तरह, 1,750/- ǽपये के माͧसक 

भुगतान को èवीकार करने के बावजदू मकान माͧलक और ͩकरायेदार के संबंध 

से इनकार करना, ͩफर से काय[वाहȣ को लंबा खींचने के इरादे से बनाया गया है। 

बेदखलȣ याͬचका के ĤǓत ͪवरोध पर इस तØय के अनुसार Úयान देना ͩक  
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याͬचकाकता[ èवयं ͩकरायेदार पǐरसर का उपयोग (ͪपछले 7-8 वषɟ से) नहȣं कर 

रहा है और उसे बंद रखे हुये है, एक ͩकरायेदार को बचाव करने कȧ अनुमǓत 

हेतु आवदेन करने कȧ अनुमǓत देने वालȣ ͪवͬधक ĤͩĐया के उɮदेæय के 

दǽुपयोग का साêय देता है और Ĥ×यथȸ कȧ ĤèतुǓतयɉ मɅ यह गुणागुण Ĥदान 

करता है ͩक ये काय[वाǑहयां याͬचकाकता[ ɮवारा ĤͩĐया का दǽुपयोग है। 

19. उपरोÈत तØयɉ और पǐरिèथǓतयɉ मɅ, यह Ûयायालय सतुंçट है ͩक 

ͪवचारण Ûयायालय ɮवारा पाǐरत Ǒदनांक 01.12.2021 व 28.07.2022 का 

आदेश ͩकसी भी दोष से Ēͧसत नहȣ ं है और तदनुसार, वत[मान पुनरȣ¢ण 

याͬचका खाǐरज कȧ जाती है और Ǒदनांक 01.12.2021 के बेदखलȣ आदेश को 

बरकरार रखा जाता है। Ĥ×यथȸ Ǒदनांक 01.12.2021 के बेदखलȣ आदेश को 

तुरंत ǓनçपाǑदत करने के ͧलए èवतंğ है। लǒंबत आवेदन, यǑद कोई हɉ, का 

Ǔनपटान ͩकया जाता है। 

20. याͬचकाकता[ को 1,00,000/- ǽपये के जुमा[ने का भुगतान दो (2) सÜताह 

के भीतर Ĥ×यथȸ को देने का Ǔनदȶश Ǒदया जाता है। यǑद याͬचकाकता[ जुमा[ने 

का भुगतान करने मɅ ͪवफल रहता है, तो Ĥ×यथȸ Ǔनçपादन काय[वाहȣ मɅ उस कȧ 

वसूलȣ करने का हकदार होगा। 

 

Ûया., मनमीत Ĥीतम ͧसहं अरोड़ा 

2 जून, 2023/एए/एएसबी 
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(Translation has been done through AI Tool: SUVAS) 

अèवीकरण : देशी भाषा मɅ Ǔनण[य का अनुवाद मुकɮɮमेबाज़ के सीͧमत Ĥयोग हेतु ͩकया 

गया है ताͩक वो अपनी भाषा मɅ इसे समझ सकɅ  एव ंयह ͩकसी अÛय Ĥयोजन हेतु Ĥयोग 

नहȣं ͩकया जाएगा| समèत काया[लयी एव ं åयावहाǐरक Ĥयोजनɉ हेतु Ǔनण[य का अंĒेज़ी 

èवǾप हȣ अͧभĤमाͨणत माना जाएगा और काया[Ûवयन तथा लागू ͩकए जाने हेतु उसे हȣ 

वरȣयता दȣ जाएगी। 

 

 


