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द ल  उ च यायालय: नई द ल  

नणय सुर त : 31.01.2024  
नणय उ घो षत : 07.02.2024 

क. न.प.ु 91/2022 

ीमती नमल                              ...या चकाकता 

वारा: ी सा हल चोपड़ा, सु ी आ शा 

म हो ा, सु ी सा ी नंद एव ंसु ी 

अंजल  ससो दया, अ धव तागण 

बनाम 

ीमती गुणवंत कौर सेठ            ... यथ              

     वारा:   ी पी.के. रावल सह ी त ण  

        अ वाल, अ धव तागण 

कोरमः 
यायाधीश गर श कठपा लया 

 
या. ग रश कठपा लया 

1.  द ल  कराया नयं ण अ ध नयम क  धारा 25ख(8) के ावधान  के 

तहत दायर क  गई इस पुनर ण या चका के मा यम से, 

या चकाकता/ करायेदार ने व वान कराया नयं क के दनांक 06.04.2022 

के आदेश को चुनौती द  है, िजसके तहत या चकाकता/ करायेदार क  वफलता 

के कारण वहृद प रसर सं. एफ 103क, बाल  नगर, नई द ल  के सामने वाले 
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ह से म एक दकुान (इसके बाद " वषय प रसर" के प म संद भत) के संबंध 

म अ ध नयम क  धारा 14(1)(ङ) के तहत बेदखल  या चका पर तवाद क  

अनुम त हेतु आवदेन दायर करने के लए अनुम त द  गई थी तथा 

या चकाकता/ करायेदार को अ ध नयम क  धारा 14(7) के तहत इसे खाल  

करने हेतु छह मह ने का समय दया गया था। नो टस क  ता मल पर, 

यथ /मकान मा लक अ धव ता वारा पेश हुआ। मने दोन  प कार  के 

व वान अ धव ता को सुना है। 

2.  सं ेप म, वतमान उ दे य  के लए ासं गक प रि थ तया ँ इस कार 

ह। 

2.1  वतमान यथ  ने वयं को उ त वहृद प रसर का मा लक होने का 

दावा करते हुए वषय प रसर के सबंधं म या चकाकता/ करायेदार के खलाफ 

अ ध नयम क  धारा 14(1)(ङ) के तहत बेदखल  या चका दायर क , िजसम 

अनुरोध कया गया क उसके अब मतृ प त सरदार अजीत सहं सेठ  ने 

दनांक 06.11.1982 को पंजीकृत ब  वलेख के मा यम से उ त वहृद 

प रसर का वा म व ा त कर लया था, इसके बाद दनांक 05.10.1995 को 

पंजीकृत एक ह तांतरण वलेख के मा यम से तथा सरदार अजीत सहं क  

मृ यु के प चात,् उ त वहृद प रसर को उनके कानूनी उ रा धका रय  वारा 

वरासत म मला था। िजसने यथ /मकान मा लक के प  म दनांक 

22.08.2016 को पंजीकृत यजन वलेख न पा दत कया, िजससे वह उ त 
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वहृद प रसर क  एकमा  एव ंपूण मा लक बन गई; उसने उ त वहृद प रसर 

के पास प रसर स.ं एफ103बी को व य वलेख के मा यम से खर दा है; जब 

उ त वहृद प रसर उनके प त, ी छोटे लाल वारा खर दा गया था, तो 

वतमान या चकाकता के अब मतृ प त पहले से ह  एक करायेदार के प म 

वषय प रसर पर क जा करके रह रहे थे तथा वहा ं मेसस एवर ीन ऑटो 

टोर के नाम एवं अ भनाम के तहत एक दकुान चला रहे थे। ी छोटे लाल 

क  मृ यु के बाद, उनक  प नी - वतमान या चकाकता ने करायेदार के प म 

वषयगत प रसर पर क जा कर रखा था; उ त वहृद प रसर के भूतल पर 

मु य सड़क के सामने दो दकुान ह तथा उनम से एक वषयगत प रसर है, 

जब क दसूरे पर एक अ य करायेदार ी हरिजदंर कुमार हांडा का क जा है, 

जो हांडा रे जरेशन के नाम तथा अ भनाम के तहत अपना यवसाय चला रहे 

ह; दनांक 25.06.1984 के करार के मा यम से सरदार अजीत सहं ने अपने 

जीवनकाल म ीमती कुलबीर कौर को उ त वहृद प रसर के भूतल एवं पहल  

मंिजल पर एक अ य ह से म करायेदार के प म शा मल कया; सरदार 

अजीत सहं क  मृ यु के बाद, वहृद प रसर के सभी तीन करायेदार  ने 

वतमान यथ  को मकान मा लक के प म पेश कया तथा उसे कराया 

देना शु  कर दया; करायेदार ीमती कुलबीर कौर, द ल  कराया नयं ण 

अ ध नयम के तहत संर ण क  हकदार नह  ंहोने के कारण, वतमान यथ  

ने क जे क  वसूल  हेतु एक स वल वाद दायर कया, िजसका नणय उनके 

प  म आया, अंततः उनक  करायेदार  का ह सा ीमती कुलबीर कौर एवं 
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उनके प रवार वारा खाल  कर दया गया; दसूरे करायेदार हरिजदंर सहं हांडा 

के खलाफ वह अलग से बेदखल  कायवाह  कर रह  थी; इस समय म वतमान 

यथ  एवं उसका प रवार ीमती कुलबीर कौर वारा खाल  कए गए उ त 

वहृद प रसर के ह से पर क जा कर रहे थे तथा व ेअपना खुद का यवसाय 

शु  करना चाहते ह, ले कन मु य सड़क से उस ह से म कोई वेश नह  ं

होने के कारण ऐसा नह  ंकर सके; इन प रि थ तय  म, यथ  एवं उसके 

प रवार, वशषे प से उस पर नभर उसके बेटे को वषय प रसर क  

वा त वक आव यकता थी तथा उनके पास कोई उ चत वैकि पक आवास 

उपल ध नह  ंथा; नकटवत  प रसर स.ं एफ103बी से, िजसम भूतल, पहल  

मंिजल और दसूर  मंिजल शा मल है, अपने जीवनकाल के दौरान सरदार 

अजीत सहं ने भूतल पर मेसस सहं ऑटोमोबाइ स के नाम एवं अ भनाम  

के तहत अपना यवसाय शु  कया तथा भडंारण के टॉक हेतु ऊपर  मंिजल  

का उपयोग करना शु  कर दया; वतमान यथ  के प रवार म उसके दो 

ववा हत बेटे और एक ववा हत बेट  है, छोटे बेटे क  15 साल क  एक बेट  

और 24 साल का बेटा है जब क बड़ ेबेटे के 25 साल और 23 साल के दो बेटे 

ह; सरदार अजीत सहं क  मृ यु के प चात ्उनका यवसाय उनके बड़ ेबेटे ने 

संभाल लया, जब क छोटे बेटे न ेगु  हर कशन नगर म 25,000/- पये के 

मा सक कराए पर एक प रसर ले लया। जहा ं से उसने रेडीमेड कपड़  का 

यवसाय शु  कया था, ले कन को वड महामार  के दौरान उस यवसाय को 

बंद करना पड़ा तथा अब उनके पास कोई वतं  यवसाय नह  ं है, इस लए 
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वह प रसर खाल  होने के बाद वहां बुट क या कोई अ य यवसाय शु  करने 

का उ दे य रखता है। 

2.2  वतमान यथ /मकान मा लक वारा दायर बेदखल  या चका दनांक 

26.02.2022 को व वान कराया नयं क के सम  ारं भक सुनवाई हेतु 

आई तथा या चकाकता/ करायेदार को दनांक 06.04.2022 को वापस करने 

यो य नधा रत ा प म समन जार  कए गए। दोन  प कार  के अनुसार, 

सामा य या के मा यम से भेज े गए समन या चकाकता/ करायेदार को 

दनांक 03.03.2022 को तामील हुये, जब क पंजीकृत डाक के मा यम से 

भेजे गए समन दनांक 09.03.2022 को तामील हुये। ले कन दनांक 

18.03.2022 तक, या चकाकता/ करायेदार ने तवाद क  अनुम त हेतु कोई 

आवदेन दायर नह  ं करन े का वक प चुना। बि क, माना क 

या चकाकता/ करायेदार न े तवाद क  अनुम त हेतु कभी कोई आवदेन दायर 

नह  ं कया था। इसके बजाय, या चकाकता/ करायेदार न े दनांक 14.03.2022 

को व वान कराया नयं क के सम  एक आवदेन दायर कया, िजसम 

ाथना क  गई क उसक  उपि थ त को अ भलेख पर लया जाए तथा उसे 

पेपर बुक क  त ल प के बाद से तवाद क  अनुम त हेतु आवदेन दा खल 

करने के लए अ त र त समय दया जाये। उ ह जो समन भेजा गया था वह 

अधूरा था य क इसम 54 पृ ठ  म से केवल 53 पृ ठ थे और अ धकांश 

कागजात पढ़ने यो य नह  ं थे। या चकाकता/ करायेदार का उ त आवदेन 
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व वान कराया नयं क वारा नधा रत त थ हेतु सूचीब ध कया गया था। 

दनांक 06.04.2022 को, जब मामला उठाया गया, या चकाकता/ करायेदार के 

व वान अ धव ता ने व वान कराया नयं क को सू चत कया क वतमान 

यथ /मकान मा लक ने अपणू पेपर बुक के सबंंध म उनके नो टस का उ र 

भेजा था, िजसम बताया गया था क पृ ठ सं. 54 केवल वकालतनामा था, 

िजसे देना आव यक नह  ंथा। या सवर क  रपोट स हत रकॉड क  जांच 

करने के बाद, िजसम या चकाकता/ करायेदार पर 55 पृ ठ  क  तामील का 

प ट प से उ लेख कया गया था, व वान कराया नयं क ने 

या चकाकता/ करायेदार क  या चका को खा रज कर दया और बेदखल  का 

आदेश पा रत कया, यह देखत े हुए क या चकाकता/ करायेदार कानून वारा 

नधा रत समय के भीतर और पृ वीपाल सहं बनाम सतपाल सहं (मृत) के 

मामले म अपने व. . के मा यम से, (2010) 2 एससीसी 15, सव च 

यायालय के नणय के म देनजर तवाद क  अनुम त के लए आवदेन 

दायर करने म वफल रहे थे। कराया नयं क के पास तवाद क  अनुम त 

हेतु आवदेन दा खल करन े के लए समय व तार देन ेक  कोई शि त नह  ं

थी। 

2.3  इस लए, वतमान पुनर ण या चका। 

3.  अं तम बहस के दौरान, या चकाकता/ करायेदार के अ धव ता ने मुझ े

उपरो त बात  से अवगत कराया तथा दल ल द  क आ े पत बेदखल  आदेश 
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कानून क  नजर म र णीय नह  ं है। या चकाकता/ करायेदार के व वान 

अ धव ता न े वीकार कया क नधा रत ा प म समन दनांक 

03.03.2022 को पंजीकृत डाक के मा यम से और दनांक 09.03.2022 को 

सामा य या के मा यम से तामील कया गया था, तवाद क  अनुम त 

हेतु आवेदन दा खल करने के लए कानून वारा नधा रत समय दनांक 

18.03.2022 को समा त हो गया, इस त थ तक ऐसा कोई आवेदन दायर 

नह  ं कया गया था। ले कन या चकाकता/ करायेदार के व वान अ धव ता न े

दल ल द  क चंू क समन के साथ आपू त क  गई पेपर बुक पूर  नह  ंथी और 

इसका अ धकांश भाग पढ़ने यो य नह  ंथा, इस लए व वान कराया नयं क 

को तवाद क  अनुम त हेतु आवेदन दायर करने के लए समय बढ़ाना 

चा हए। या चकाकता/ करायेदार के व वान अ धव ता ने यह भी दल ल द  क 

व वान कराया नयं क न ेसमय का व तार नह  ं कया है, यह यायालय  

नदेशक, श ा नदेशालय व अ य बनाम मोह मद शमीम व अ य, (2020) 

266 डीएलट  1 के मामले म इस यायालय क  एक ख ड यायपीठ वारा 

नधा रत कानून के अनुसार शि तय  का योग कर सकती है तथा 

या चकाकता/ करायेदार के बचाव पर वचार करने के लए व वान कराया 

नयं क को नदश के साथ समय व तार दान कर। 

4.  इसके वपर त, यथ /मकान मा लक के व वान अ धव ता ने 

आ े पत आदेश का समथन कया और दल ल द  क शीष यायालय क  
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या यक पूव नणय के आलोक म, व वान कराया नयं क ने तवाद क  

अनुम त के लए आवदेन दायर करने हेतु समय बढ़ाने से इनकार कर दया। 

यथ /मकान मा लक के व वान अ धव ता ने दोन  प कार  के 

अ धव तागण के बीच हुए प ाचार का भी हवाला दया और इस आरोप का 

पुरजोर खंडन कया क समन के साथ आपू त क  गई पेपर बुक अधूर  या 

अपठनीय थी। 

5.  व भ न या यक घोषणाओ ं से नकल  कानूनी ि थ त को सं ेप म 

समझना उ चत होगा, जो अ ध नयम क  धारा 25ख(8) के ावधान  के तहत 

े ा धकार का योग करते समय उ च यायालय के लए मागदशक आलोक 

होना चा हए। 

5.1.  वष 1976 म एक संशोधन के मा यम से, अ याय 3क को दनांक 

01.12.1975 से पूव यापी भाव से द ल  कराया नयं ण अ ध नयम म 

शा मल कया गया था, ता क बेदखल  के दाव  से संबं धत सारांश पर ण  

को बड़ े पैमान े पर उन ि थ तय  से नपटा जा सके जहा ं मकान मा लक 

ामा णक था। कराये के आवास क  आव यकता ऐसी एक ि थ त पहले से ह  

अ ध नयम क  धारा 14(1(ङ) के प म क़ानूनी कताब म थी तथा ऐसी एक 

और ऐसी ि थ त धारा 14क के प म वष 1976 के संशोधन वारा जोड़ी 

गई थी। इसके बाद, वष 1988 म संशोधन ने अ ध नयम क  धारा 14ख म 

धारा 14घ के प म ऐसी और ि थ तया ंजोड़ीं। 
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5.2  अ याय 3क क  यापक योजना करायेदार को तवाद करने से रोकती 

है अ धकार के प म उन व श ट ि थ तय  क  बेदखल  कायवाह , जब तक 

क करायेदार नयं क से तवाद क  अनुम त ा त नह  ं कर लेता; और 

य द तवाद अ वीकार कर दया जाता है, तो बेदखल  आदेश का आव यक 

प से पालन कया जाएगा। संपूण वचार यह है क एक मकान मा लक जो 

वा त वक प से कराए के प रसर क  मांग करता है, उसे लंबे समय तक 

बेदखल  का इंतजार नह  ं करना चा हए, हालां क साथ ह , करायेदार को 

भावी अवसर दए बना कसी भी अ य नाग रक प रणाम क  तरह बेदखल  

का सामना नह  ंकरना चा हए ऐसी स वल कायवाह  म अपना बचाव करना 

चा हये। यायालय को सं त कायवाह  के मा यम से मकान मा लक को 

बेदखल करने के अ धकार तथा करायेदार के करायेदार  जार  रखने के 

अ धकार के बीच सावधानीपूवक और ववेकपूण तर के से एक अ छा संतुलन 

बनाना होगा। यायालय को यह भी सचेत रहना होगा क केवल पूछने या 

नय मत तर के से तवाद क  अनुम त नह ं द  जा सकती, य क इससे 

अ ध नयम के अ याय 3क के पीछे का उ दे य वफल हो जाएगा। ऐसा तभी 

होता है जब करायेदार वारा चुनाव लड़ने क  इजाजत मांगन ेवाले आवदेन म 

उठाई गई दल ल एवं दल ल एक वचारणीय मु दा बन जाती ह और त य  

पर ववाद यह मांग करता है क तवाद क  अनुम त वाले गवाह  क  त-

पर ा के मा यम से सच का पता लगाने के बाद मामले का उ चत प से 

नपटान कया जाये। येक मामले का नणय उसके गुणागुण के आधार पर 
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कया जाना चा हए न क कसी सामा यीकृत अनुमान के आधार पर। 

यायालय ऐसी ि थ त को भी नजरअंदाज नह  ंकर सकती है जहां करायेदार 

वारा दायर कया गया मामला कायवाह  को लबंा खींचने के एकमा  उ दे य 

के साथ था पत कया गया है ता क मकान मा लक नराशा म हार मान ले, 

जो बदले म कानून क  या को वफल कर देगा। 

5.3  वशषे प से, अ ध नयम क  धारा 25ख क  उप-धारा (8) के तहत 

ावधान धारा 25ख के तहत नधा रत सं त या के अनुसार कराया 

नयं क वारा पा रत करायेदार प रसर के क जे क  वसूल  के आदेश क  

कसी भी अपील य जांच पर पूण तबधं लगाता है। अ ध नयम क  धारा 

25ख(8) के ावधान क  सावधानीपूवक जांच से पता चलेगा क यह वशषे 

प से "पुनर ण" श द का उपयोग नह  ंकरता है। ले कन पूर  तरह से पढ़ा 

गया ावधान दशाता है क उ त परंतुक के तहत द  शि त एक पुनर ण 

शि त है, जो इस अथ म अपील य शि त से परू  तरह से अलग है क 

अपील य शि त अपील यायालय को पूरे मामले क  जांच करने एवं नए 

न कष पर पहंुचने के लए पया त है, जब क पुनर ण शि त काफ  हद तक 

जाँच और पयवे ण तक सी मत है िजसका उ दे य यह सु नि चत करना है 

क अधीन थ यायालय और अ धकरण कानून क  सीमा के भीतर काम करते 

ह। अ ध नयम क  धारा 25ख(8) का परंतुक उ च यायालय का प ट करण 

को इस हद तक सी मत करता है क उसके सम  आ े पत आदेश नयं क 
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वारा धारा25ख के तहत "कानून के अनुसार" पा रत कया गया था। यह भी 

यान देना मह वपूण है क अ ध नयम क  धारा 25ख(8) म सी मत तर के से 

जांच के दायरे को हटाने हेतु अ ध नय मत परंतुक को इस तरह से समझना 

और उपयोग करना होगा क यह कुछ व श ट कार के मामल  म व रत 

उपचार के वधायी उ दे य  को वफल न करे। यह भी सामा य है क 

अ ध नयम क  धारा 25ख(8) के परंतुक वारा उ च यायालय को द  

पुनर ण क  शि त नणय लेने क  या पर पहले नणय के यायालय 

पर अधी ण क  कृ त म है, िजसम - कानून वारा नधा रत या, उ च 

यायालय अपील य जांच के मापदंड  का योग करके पहले नणय के 

यायालय पर अपने वचार को त था पत और त था नक नह  ं कर 

सकता है। ऐसी कायवा हय  म उ च यायालय के लए कराया नयं क 

वारा दज कए गए त य से अलग त य के न कष पर पहंुचने क  अनुम त 

नह  ंहै, जब तक क कराया नयं क वारा दज कए गए त य के न कष 

इतने अनु चत न ह  क कसी भी कराया नयं क ने उपल ध साम ी पर 

इसे दज न कया हो। 

6.  अ ध नयम क  धारा 25ख(8) के ावधान के तहत इस यायालय म 

न हत अ धकार े  के अ यंत सी मत दायरे के बारे म उपरो त व णत 

कानूनी ि थ त को देखत े हुए, व वान कराया नयं क ने रकॉड के आधार 

पर एक प ट न कष दया है, िजससे या चकाकता/ करायेदार क  या चका को 
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खा रज कर दया गया है क समन के साथ उसे दान क  गई पेपर बुक क  

त अधूर  थी और/या अवधै थी, यह यायालय उस मु दे क  जांच करने का 

साहस नह  ंकरेगी। इसके अलावा, या चकाकता/ करायेदार को या यक रकॉड 

का नर ण करने या मा णत तय  के लए आवदेन करने से कुछ भी 

नह  ंरोकता था, भले ह  उसे द  गई पेपर बुक अधूर  या अवधै हो। इतना ह  

नह ,ं या चकाकता/ करायेदार को दो बार दए गए समन नधा रत ा प म 

प ट प से उ ह तवाद क  अनुम त के लए आवदेन दायर करने हेतु 

कानून वारा नधा रत समय और ऐसा करने म वफलता के प रणाम  क  

जानकार  देत े थे। ले कन दनांक 03.03.2022 आ यि तक प नधा रत 

ा प म समन क  तामील के बावजदू, वह तय  क  आपू त हेतु एक 

आवदेन दायर करने के लए दनांक 14.03.2022 तक ती ा करती रह  और 

उस ढलाई को समझाने के त नक भी चे टा नह  क  गई है। 

7.  जहां तक या चकाकता/ करायेदार के व वान अ धव ता वारा मोह मद 

शमीम (सु ा) के मामले म इस यायालय क  ख ड यायपीठ के नणय पर 

अवल ब लया है और इस यायालय से देर  को माफ करने के ववके का 

योग करने का आ वान करते हुए, इस अवल ब म ु ट है य क 

या चकाकता/ करायेदार ने आज तक तवाद क  अनुम त के लए कोई 

आवदेन दायर नह  ं कया है। जैसा क इस यायालय क  ख ड यायपीठ 

वारा तय कया गया है, इस यायालय को बेदखल  के आदेश को र द करने 
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का अ धकार केवल तभी होगा जब करायेदार नधा रत अव ध के भीतर 

तवाद क  अनुम त के लए आवदेन करने से अपने नयं ण से परे कारण  

को रोका गया हो। और य द करायेदार ने तवाद क  अनुम त के लए 

आवदेन पर वचार करने के लए कोई ठोस मामला बनाया है। 

8.  वतमान पुनर ण या चका म भी, या चकाकता/ करायेदार न े वशषे प 

से कसी प ट आधार का अनुरोध नह  ं कया, िजस पर कराया नयं क 

वारा बेदखल  या चका को चुनौती देने क  अनुम त पर वचार कया जा 

सकता है। बहस के दौरान भी, एक भी बयान नह  ं दया गया था, िजसम उन 

आधार  के गुणागुण पर चुनौती द  गयी थी िजन पर बेदखल  या चका दायर 

क  गई थी। 

9.  उपरो त को यान म रखत े हुए, मुझ ेआ े पत आदेश म कोई कमी 

नह  ं मलती है, इस लए इसे बरकरार रखा जाता है और पुनर ण या चका को 

तदनुसार खा रज कर दया जाता है। 

  ग रश कठपा लया 
                                            ( यायमू त) 

फरवर  07,2024/अस 
(Translation has been done through AI Tool: SUVAS) 

अ वीकरण : देशी भाषा म नणय का अनुवाद मुक मेबाज़ के सी मत योग हेतु 
कया गया है ता क वो अपनी भाषा म इस ेसमझ सक एवं यह कसी अ य 
योजन हेतु योग नह  ं कया जाएगा| सम त कायालयी एवं यावहा रक योजन  

हेतु नणय का अं ेज़ी व प ह  अ भ मा णत माना जाएगा और काया वयन तथा 
लागू कए जान ेहेतु उसे ह  वर यता द  जाएगी। 


