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Ǒदãलȣ उÍच Ûयायालय : नई Ǒदãलȣ 

                  Ǔनण[य सुरͯ¢त: 23.02.2024  
              Ǔनण[य उɮघोͪषत: 12.03.2024  

   ͩक.Ǔन.प.ु 160/2018 और ͧस.ͪव. आ. 15875/2018, 50183/2019 
और 1452/2024  

 
 गोपाल कृçण                    .....याͬचकाकता[  

ɮवारा:      Įी राम भÈत अĒवाल, 

अͬधवÈता  

बनाम  

ͪवजय कुमार अĒवाल और अÛय          ..... Ĥ×यथȸगण     
ɮवारा:  Įी राजेश का×याल, अͬधवÈता  

 

 ͩक.Ǔन.प.ु 180/2018 और ͧस.ͪव. आ. 17564/2018, 50184/2019 
और 1450/2024  
तारा चंद                                .....याͬचकाकता[     

  ɮवारा:   Įी राम भÈत अĒवाल, अͬधवÈता

      बनाम  

ͪवजय कुमार अĒवाल और अÛय             ..... Ĥ×यथȸगण  

             ɮवारा :   Įी राजेश का×याल, अͬधवÈता  
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 ͩक.Ǔन.प.ु 569/2018 और ͧस.ͪव. आ. 50112/2018, 50113/2018 और 
1453/2024  
गुǽ दश[न महɅġ ू                                ..... याͬचकाकता[ 

    ɮवारा:  Įी राम भÈत अĒवाल, अͬधवÈता  

    बनाम  

ͪवजय कुमार अĒवाल और अÛय             ..... Ĥ×यथȸगण      

        ɮवारा:  Įी राजेश का×याल, अͬधवÈता  

 
 ͩक.Ǔन.प.ु 570/2018 और ͧस.ͪव. आ. 50188/2018, 50190/2018 और 

1455/2024  
 

गुǽ दश[न महɅġ ू                         .....याͬचकाकता[      

          ɮवारा:  Įी राम भÈत अĒवाल, अͬधवÈता 

   बनाम  

ͪवजय कुमार अĒवाल और अÛय         ..... Ĥ×यथȸगण     
ɮवारा:  Įी राजेश का×याल, अͬधवÈता   

 

ͩक.Ǔन.प.ु 571/2018 और ͧस.ͪव. आ. 50194/2018, 50195/2018 
और 1454/2024  
 गुǽ दश[न महɅġ ू        .....याͬचकाकता[     

    ɮवारा:  Įी राम भÈत अĒवाल, अͬधवÈता  

बनाम  
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ͪवजय कुमार अĒवाल और अÛय     .....Ĥ×यथȸगण     

                ɮवारा:  Įी राजेश का×याल, अͬधवÈता  

 ͩक.Ǔन.प.ु 572/2018 और ͧस.ͪव.आ. 50197/2018, 50198/2018 और 
1451/2024  
गुǽ दश[न महɅġ ू                       ..... याͬचकाकता[  

ɮवारा :  Įी राम भÈत अĒवाल, अͬधवÈता      

बनाम   

ͪवजय कुमार अĒवाल और अÛय          ..... Ĥ×यथȸगण 

ɮवारा:  Įी राजेश का×याल, अͬधवÈता  

 कोरम:  
   माननीय ÛयायमǓूत[ Įी ͬगरȣश कठपाͧलया   

Ûया. ͬगरȣश कठपाͧलया,   

ͩक.Ǔन.प.ु 160/2018 मɅ ͧस.ͪव.आ. 1452/2024 (पæचा×वतȸ घटनाएँ) और 
ͧस.ͪव.आ. 50183/2019 (पæचा×वतȸ घटनाएँ)  

ͩक.Ǔन.प.ु 180/2018 मɅ ͧस.ͪव.आ. 1450/2024 (पæचा×वतȸ घटनाएँ) और 
ͧस.ͪव.आ. 50184/2019 (पæचा×वतȸ घटनाएँ)  

ͩक.Ǔन.प.ु 569/2018 मɅ ͧस.ͪव.आ. 1453/2024 (पæचा×वतȸ घटनाएँ) और 

ͧस.ͪव.आ. 50113/2018 (अǓतǐरÈत दèतावेज)  

ͩक.Ǔन.प.ु 570/2018 मɅ ͧस.ͪव.आ. 1455/2024 (पæचा×वतȸ घटनाएँ) और 
ͧस.ͪव.आ. 50190/2018 (अǓतǐरÈत दèतावेज)  
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ͩक.Ǔन.प.ु 571/2018 मɅ  ͧस.ͪव. आ. 1454/2024 (पæचा×वतȸ घटनाएँ) और 
ͧस.ͪव.आ. 50195/2018 (पæचा×वतȸ घटनाएँ)  

ͩक.Ǔन.प.ु 572/2018 मɅ ͧस.ͪव. आ. 1451/2024 (पæचा×वतȸ घटनाएँ) और 
ͧस.ͪव. आ. 50198/2018  (पæचा×वतȸ घटनाएँ)  

 
1. Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम कȧ धारा 25ख(8) के परंतुक के तहत 

इन याͬचकाओं मɅ याͬचकाकता[ओ ं (ͩकरायेदारɉ) कȧ ओर से दायर ये आवेदन 

समान तØया×मक और ͪवͬधक मैǑĚÈस पर आधाǐरत हɇ, इसͧलए इÛहɅ एक साथ 

ͧलया गया है। मɇने दोनɉ प¢कार के ͪवɮवान अͬधवÈता को सुना है।  

 
2. संͯ ¢Üत और èपçट Ǿप मɅ कहा जाय, इन आवेदनɉ के ÛयायǓनण[यन के 

ͧलए Ĥासंͬ गक पǐरिèथǓतयां इस Ĥकार हɇ।  

  
2.1 ͩकरायेदारɉ ɮवारा अǓतǐरÈत ͩकराया Ǔनयğंक के आदेशɉ को चुनौती देने 

के ͧलए मुÉय पुनरȣ¢ण याͬचकाएं दायर कȧ गई हɇ, िजसके तहत अͬधǓनयम 

कȧ धारा 14(1)(ङ) के तहत बेदखलȣ कȧ काय[वाहȣ को चुनौती देने कȧ अनुमǓत 

को अèवीकार कर Ǒदया गया था और इसके पǐरणामèवǾप, बेदखलȣ आदेश 

पाǐरत ͩकया गया था। इन सभी मामलɉ मɅ, Ĥारंͧभक सनुवाई के बाद, पूव[वतȸ 

पीठ ɮवारा आ¢ेͪपत बेदखलȣ आदेशɉ के संचालन पर रोक लगा दȣ गई थी।   

2.2 पुनरȣ¢ण याͬचकाओ ंके लंǒबत रहने के दौरान, याͬचकाकता[ओ/ंͩकरायेदारɉ 

ने ये 12 आवदेन दायर ͩकए, िजनमɅ इन पनुरȣ¢ण याͬचकाओं मɅ आ¢ेͪपत 
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बेदखलȣ आदेशɉ के पाǐरत होने के बाद कͬथत Ǿप से हुई घटनाओं का खुलासा 

करने के ͧलए अǓतǐरÈत ĤèतुǓतया/ँदèतावेज अͧभलेख पर रखने कȧ अनुमǓत 

मांगी गई थी। आवेदनकता[ओ ं ɮवारा कͬथत पæचा×वतȸ घटनाओं मɅ यह कहा 

गया है ͩक आ¢ेͪपत बेदखलȣ आदेशɉ के पाǐरत होने के बाद, Ĥ×यथȸ/मकान 

माͧलकɉ (यहाँ अनावदेकɉ) ने बड़ ेपǐरसर (िजसका ͪवषयगत पǐरसर Ǒहèसा है) 

कȧ कुछ दकुानɉ के खालȣ मकान पर कÞज़ा कर ͧलया और उÛहɉने उसमɅ नए 

ͩकरायेदारɉ को रखा, िजसने यथोͬचत उपयुÈत वैकिãपक जगह कȧ उपलÞधता 

के कारण वाèतͪवक आवæयकता के उनके दावे को समाÜत कर Ǒदया है।  

  
2.3 बेदखलȣ याͬचकाएं, िजनसे वत[मान पनुरȣ¢ण काय[वाहȣ उ×पÛन हुई है, 

भवन सÉंया 10240-10244 और 10248, ͪवजय चैàबस[, लाइĦेरȣ रोड, आज़ाद 

माकȶ ट, Ǒदãलȣ (इसके बाद "बड़ा पǐरसर" के Ǿप मɅ सदंͧभ[त) मɅ भूतल कȧ 

दकुान सÉंया 17, 18, 19, 40, 41 और 45 (इसके बाद "ͪवषयगत पǐरसर" के 

Ǿप मɅ संदͧभ[त) से संबंͬ धत हɇ। उÈत बेदखलȣ याͬचकाओ ं मɅ, वत[मान 

अनावदेकɉ ने अͧभवाक ͩकया ͩक उÛहɅ वाèतͪवक Ǿप से ͪवषयगत पǐरसर कȧ 

आवæयकता है Èयɉͩक बड़ ेपǐरसर मɅ उनके कÞजे मɅ जगह कȧ कमी के कारण, 

उÛहɅ अपने  सामान को अपनी दकुानɉ के बाहर और गͧलयारɉ मɅ रखना पड़ता 

है, िजÛहɅ गुणवƣा, दर, वजन, सामĒी संरचना और आकार आǑद, के अनुसार 

वगȸकृत / अलग-अलग करके माल का भंडारण ͩकया जाना आवæयक है, और 

लगभग 4000 बंडल भारȣ जलरोधक के कैनवास को Ěक ɮवारा पहंुचने योÊय 
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सड़क के पास कȧ दकुानɉ मɅ सĒंहȣत ͩकया जाना आवæयक है ताͩक उÛहɅ 

आसानी से लदाई/उतारा जा सके, और उस उɮदेæय के ͧलए ͪवषयगत पǐरसर 

सबसे उपयुÈत है। 

 
2.4 जैसा ͩक ऊपर उãलेख ͩकया गया है, बेदखलȣ कȧ काय[वाहȣ को चुनौती 

देने कȧ अनुमǓत मागंने वाले ͩकरायेदारɉ (यहा ं आवदेनकता[ओ)ं ɮवारा दायर 

आवदेनɉ को खाǐरज कर Ǒदया गया था और उन बेदखलȣ आदेशɉ को चुनौती 

देने वालȣ वत[मान पनुरȣ¢ण याͬचकाओ ंमɅ, ͪवचाराधीन आवेदन दायर ͩकए गए 

हɇ।  

 
2.5 इन आवदेनɉ का एक सेट दकुान सÉंया 44, 48 और 49 के अͬधĒहण 

के संबधं मɅ है, जबͩक दसूरा सेट बड़ ेपǐरसर कȧ दकुान सÉंया 2, 3, 24ए, 

31, 54 और 58 के अͬधĒहण के संबंध मɅ है। इन सभी आवेदनɉ मɅ, 

आवदेनकता[ओ ंɮवारा यह आरोप लगाया गया है ͩक उÈत नौ खालȣ दकुानɉ के 

खालȣ मकान का कÞज़ा करने के बाद, अनावेदकɉ ने उन दकुानɉ मɅ नए 

ͩकरायेदारɉ को रखा, जो यह भी दशा[ता है ͩक बेदखलȣ याͬचकाओं मɅ उनके 

ɮवारा अनुमाǓनत आवæयकता वाèतͪवक नहȣं थी। अनावेदकɉ ɮवारा इन 

आवदेनɉ का इस आधार पर कड़ा ͪवरोध ͩकया गया ͩक आ¢ेͪपत बेदखलȣ 

आदेशɉ के संचालन पर रोक ĤाÜत करने के बाद, आवदेक ऐसे आवेदनɉ के 

ɮवारा काय[वाहȣ को लंबा खींच रहे हɇ और आवदेनकता[ओ ंɮवारा कͬथत Ǿप से 
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ऐसी कोई भी घटना अͧभलेख पर नहȣ ं रखी जा सकती है Èयɉͩक इससे 

Ûयायालय पर ĤǓतकूल Ĥभाव पड़गेा, ͪवशेष Ǿप से 100 से अͬधक दकुानɉ वाले 

बड़े पǐरसर मɅ, कुछ या अÛय दकुानɅ खालȣ होती रहɅगी, लेͩकन जǾरȣ नहȣं ͩक 

वह अनावेदक के ͧलए उपयोग कȧ हो Èयɉͩक उÛहɅ बड़े पǐरसर के भूतल पर 

मÉुय सड़क के पास दकुानɉ कȧ आवæयकता होती है।   

 
3. इन आवेदनɉ पर बहस के दौरान, आवेदनकता[ओ ंके ͪवɮवान अͬधवÈता 

ने तक[  Ǒदया ͩक बड़ ेपǐरसर मɅ 150 दकुानɉ मɅ से लगभग 120 अब या तो 

अनावेदकɉ के कÞजे मɅ हɇ या खालȣ होने के बाद उÛहɅ ͩफर से ͩकराए पर दे 

Ǒदया गया है, यह वत[मान पुनरȣ¢ण याͬचकाओ ंके Ǔनपटान होने तक कͬथत 

वाèतͪवक आवæयकता कȧ Ǔनरंतरता सǓुनिæचत करने के ͧलए एक Ĥासंͬगक 

कारक होगा। दसूरȣ ओर, अनावदेकɉ के ͪवɮवान अͬधवÈता ने तक[  Ǒदया ͩक 

दकुानɉ कȧ कͬथत खालȣ करने कȧ ऐसी घटनाओं के बाद इन पुनरȣ¢ण 

काय[वाहȣ के लंǒबत रहने के दौरान उÛहɅ कͬथत Ǿप से ͩफर से ͩकराए पर देने 

कȧ अनुमǓत नहȣं दȣ जा सकती है Èयɉͩक आ¢ेͪपत बेदखलȣ आदेशɉ के संचालन 

पर रोक ĤाÜत करने के बाद, आवदेकɉ का उɮदेæय पæचा×वतȸ घटनाओं के नाम 

पर इन काय[वाहȣ को हमेशा के ͧलए रोकना है। 

 
4. दोनɉ प¢कारगण के ͪवɮवान अͬधवÈताओं ने अपने-अपने संबंͬधत तकɟ 

के समथ[न मɅ इसके बाद चचा[ कȧ गई कुछ ÛयाǓयक नजीरɉ का उãलेख ͩकया। 
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मूल Ǿप से, ͩकरायेदारɉ/आवेदनकता[ओ ं के अनुसार, वाèतͪवक आवæयकता को 

अंǓतम ÛयायǓनधा[रक अͬधकरण ɮवारा बेदखलȣ ͪववाद के अंǓतम Ǔनपटान होने 

तक जारȣ रखना होता है, जबͩक मकान माͧलकɉ/अनावेदकɉ के अनुसार, 

वाèतͪवक आवæयकता कȧ जांच केवल बेदखलȣ याͬचकाओ ंके संिèथत होने कȧ 

तारȣख पर हȣ ͩकया जाना चाǑहए।  

 
5. जांच ͩकए जाने वाला Ĥæन यह है ͩक Èया वत[मान ĤकृǓत के मुकदमɉ 

मɅ, मुकदमा के प¢कारगण के अͬधकार और दाǓय×व वाद के संिèथत होने कȧ  

तारȣख पर रोक दȣ जाती है या वह न केवल Ĥथम ÛयायǓनण[यन Ûयायालय 

ɮवारा बिãक Ĥ×येक वǐरçठ Ûयायालय से उÍचतम Ûयायालय तक, के ɮवारा 

अंǓतम Ǔनपटान होने तक उɮͪवकासी होते और बदलते रहते हɇ। अͬधǓनयम कȧ 

धारा 25ख(8) के परंतुक के तहत लगभग हर काय[वाहȣ मɅ इस Ûयायालय के 

सम¢ यह सवाल आता है, जहां ͩकरायेदार को बेदखलȣ आदेश के ͨखलाफ 

अंतǐरम संर¢ण Ǒदया जाता है। और यह Ĥæन लगभग हमेशा ͩकरायेदार के 

आवदेन (ओं) के Ǿप मɅ आता है जो अǓतǐरÈत ĤèतुǓतयɉ और/या दèतावेजɉ को 

अͧभलेख पर रखने कȧ अनुमǓत के ͧलए होता है िजसमɅ तक[  Ǒदया जाता है ͩक 

उÛहȣं  घटनाओं को Ǒदखाएगा जो बेदखलȣ आदेश के पाǐरत होने के बाद हुई 

थीं। कई बार, बेदखलȣ आदेश के ͨखलाफ अंतǐरम संर¢ण का उपयोग करने 

वाले ͩकरायेदार पæचा×वतȸ घटनाओं को अͧभलेख पर रखने के ͧलए कई Đͧमक 

आवदेनɉ के साथ आते हɇ, यह दावा करते हुए ͩक वाद शीष[क हसमत राय और 
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अÛय बनाम रघुनाथ Ĥसाद, (1981) 3 एस.सी.सी. 103 के मामले मɅ उÍचतम 

Ûयायालय ने यह आदेश Ǒदया ͩक उÍच Ûयायालय मɅ पुनरȣ¢ण काय[वाहȣ और 

यहां तक ͩक उÍचतम Ûयायालय के सम¢ पæचा×वतȸ काय[वाहȣ के Ǔनपटान 

होने तक, उन घटनाओं को ͩकरायेदार ɮवारा इस आधार पर अͧभलेख पर दज[ 

करने कȧ मांग कȧ गई ͩक व ेघटनाएं, हालांͩक ͩकराया Ǔनयğंक ɮवारा बेदखलȣ 

याͬचका के Ǔनपटान के बाद हुɃ, अगर उÈत घटनाओं का अǓंतम पǐरणाम पर 

असर पड़ता है, तो उÛहɅ अͧभलेख पर ͧलया जाना चाǑहए। 

 
6. मोटे तौर पर, ͪवͧभÛन उÍच Ûयायालयɉ और उÍचतम Ûयायालय से 

ĤवाǑहत, ÛयाǓयक नजीरɉ कȧ दो Įेͨणया ँ हɇ – एक हसमत राय इतरोिÈत का 

सÉती स ेपालन करते हुए पæचातवतȸ घटनाओ ंको ǐरकॉड[ मɅ लेने के प¢ मɅ है, 

और दसूरा अलग Ĥकार से अͧभǓनधा[ǐरत करती है। इसͧलए, Ǒदãलȣ ͩकराया 

Ǔनयंğण अͬधǓनयम के तहत Ĥावधानɉ कȧ ͪवͧशçट पçृठभूͧ म मɅ इस पहलू पर 

Ĥासंͬगक ÛयाǓयक नजीरɉ के ɮवारा ͪवèततृ ͪवचार-ͪवमश[ कȧ आवæयकता है।   

 
7. शǽुआत मɅ, Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम कȧ ͪवͧशçट सामĒी को 

Úयान मɅ रखते हुए, अÛय समान ͩकराया Ǔनयंğण कानूनɉ से अलग, अͬधǓनयम 

कȧ धारा 25ख(8) के परंतुक के तहत लाए गए इस Ûयायालय के सम¢ 

काय[वाहȣ के दायरे पर Úयान देना उͬचत होगा। 
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7.1 वष[ 1976 मɅ संशोधन के ɮवारा अÚयाय IIIक को Ǒदनांक 01-12-1975 

से भूतल¢ी Ĥभाव से Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयğंण अͬधǓनयम मɅ अंतःèथाͪपत ͩकया 

गया था, िजसमɅ बेदखलȣ के दावɉ से संबंͬधत संͯ¢Üत ͪवचारण अͬधकांशतः उन 

िèथǓतयɉ से संबंͬ धत थे जहा ं मकान माͧलक को ͩकरायेदार वाले जगह कȧ 

वाèतͪवक आवæयकता थी। ऐसी हȣ एक िèथǓत अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) 

के Ǿप मɅ पहले से हȣ ͪवͬध कȧ पुèतक मɅ थी और धारा 14क के Ǿप मɅ वष[ 

1976 के संशोधन ɮवारा एक और ऐसी िèथǓत जोड़ी गई थी।  इसके बाद, वष[ 

1988 मɅ ͩकए गए संशोधन ने अͬधǓनयम कȧ धारा 14घ मɅ धारा 14ख के Ǿप 

मɅ ऐसी और िèथǓतयɉ को जोड़ा। अÚयाय IIIक कȧ åयापक योजना ͩकरायेदार 

को अͬधकार के Ǿप मɅ उन ͪवͧशçट िèथǓतयɉ कȧ बेदखलȣ काय[वाहȣ का ͪवरोध 

करने से रोकती है, जब तक ͩक ͩकरायेदार Ǔनयंğक से ͪवरोध करने कȧ 

अनुमǓत न ĤाÜत कर ले; और यǑद अनुमǓत अèवीकार कर दȣ जाती है, तो 

बेदखलȣ आदेश का आवæयक Ǿप से पालन ͩकया जाएगा। पूरȣ अवधारणा यह 

है ͩक मकान माͧलक िजसे ͩकरायेदार पǐरसर कȧ आवæयकता है, उसे लंबे 

समय तक बेदखलȣ कȧ Ĥती¢ा से परेशान नहȣं ͩकया जाना चाǑहए, हालांͩक 

साथ हȣ, ͩकरायेदार को भी ǒबना इस तरह कȧ ͧसͪवल काय[वाहȣ मɅ खुद का 

बचाव करने का Ĥभावी अवसर Ǒदए ǒबना ͩकसी अÛय ͧसͪवल पǐरणाम कȧ तरह 

बेदखलȣ के अधीन नहȣं ͩकया जाना चाǑहए। Ûयायालय को सावधानीपूव[क और 

ͪववेकपूण[ तरȣके से मकान माͧलक के संͯ ¢Üत काय[वाहȣ के ɮवारा बेदखल करने 
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के अͬधकार और ͩकरायेदार के सामािजक कãयाण छğ के तहत ͩकरायेदारȣ 

जारȣ रखने के अͬधकार के बीच संतुलन बनाना होगा।    

 
7.2 ĤǓतवाद करने के ͧलए अनुमǓत मागंने के चरण मɅ, यǑद ͩकरायेदार ऐसे 

तØयɉ का खुलासा करके मामला बनाता है जो मकान माͧलक को बेदखलȣ 

आदेश ĤाÜत करने से वंͬचत कर दɅ, तो यह पया[Üत है। ĤǓतवाद करने के ͧलए 

अनुमǓत मांगने के चरण मɅ, ͩकरायेदार को ऐसा मजबूत मामला èथाͪपत करने 

कȧ आवæयकता नहȣ ं है जो मकान माͧलक के दावा को ख़ाǐरज करे। ĤǓतवाद 

करने के ͧलए अनुमǓत मांगने के चरण मɅ, लागू ͩकया जाने वाला जांच यह है 

ͩक Èया ͩकरायेदार के शपथ-पğ मɅ Ĥकट ͩकए गए तØय Ĥथम Ǻçटया दशा[ते हɇ 

ͩक मकान माͧलक बेदखलȣ आदेश ĤाÜत करने से वंͬचत हो जाएगा और यह 

नहȣं ͩक बचाव प¢ अंत मɅ ͪवफल हो सकता है। साथ हȣ, Ûयायालय को यह 

भी सचेत रहना होगा ͩक केवल पूछने या Ǔनयͧमत तरȣके से ĤǓतवाद करने कȧ 

अनुमǓत नहȣं दȣ जा सकती है, Èयɉͩक यह अͬधǓनयम के अÚयाय IIIक के पीछे 

के उɮदेæय को ͪवफल कर देगा। यह तभी संभव है जब ͩकरायेदार ɮवारा चुनौती 

देने कȧ अनुमǓत मांगने वाले आवेदन मɅ उठाए गए अͧभवाक और दलȣल एक 

ͪवचारणीय मɮुदा बन जाते हɇ और तØयɉ पर ͪववाद कȧ मांग करती है ͩक 

गवाहɉ कȧ ĤǓत-परȣ¢ा के ɮवारा सÍचाई का पता लगाने के बाद मामले का 

उͬचत तरȣके से ÛयायǓनण[यन ͩकया जाए, तभी चुनौती देने कȧ अनुमǓत दȣ 

जानी चाǑहए। Ĥ×येक मामले का Ǔनण[य उसके गुणागुण के आधार पर ͩकया 
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जाना चाǑहए न ͩक ͩकसी सामाÛयीकृत अनुमान के आधार पर। Ûयायालय ऐसी 

िèथǓत को भी नजरअंदाज नहȣं कर सकता है, जहां ͩकरायेदार ɮवारा संिèथत 

मामला काय[वाहȣ को लंबा खीचंने के एकमाğ उɮदेæय से संिèथत ͩकया गया 

हो, ताͩक मकान माͧलक हताश होकर हार मान ले, िजससे कानून कȧ ĤͩĐया 

भी ͪवफल हो जाय। जहां ͩकरायेदार ĤǓतवाद करने कȧ अनुमǓत मांगता है, कुछ 

भी और सब कुछ का अͧभवचन करता है, हवा से बाहर Ǔनकालता है और Ĥथम 

Ǻçटया मामला उठाने का दावा करता है, तो Ûयायालय का कत[åय है ͩक वह 

अंतरालेखन को पढ़े, ताͩक प¢कारगण को Ûयाय सǓुनिæचत हो और साथ हȣ 

ͪवͬध ɮवारा èथाͪपत ĤͩĐया भी सǓुनिæचत हो।    

 
7.3 ͪवशषे Ǿप से, अͬधǓनयम कȧ धारा 25ख कȧ उप-धारा (8) के तहत 

Ĥावधान ͩकरायेदार पǐरसर के कÞजे कȧ पुनःĤािÜत के ͧलए धारा 25ख के तहत 

Ǔनधा[ǐरत संͯ ¢Üत ĤͩĐया के अनुसार ͩकराया Ǔनयğंक ɮवारा पाǐरत आदेश कȧ 

ͩकसी भी अपीलȣ जांच पर पूण[ ĤǓतबंध लगाता है। अंतǓन[Ǒहत ͧसɮधांत मकान 

माͧलक को शीē उपाय सुǓनिæचत कराना है, िजसे ͩकरायेदार पǐरसर कȧ 

वाèतͪवक आवæयकता है। यह भी Úयान रखना मह×वपूण[ है ͩक सीͧमत तरȣके 

से जांच के दायरे को हटाने के ͧलए अͬधǓनयम कȧ धारा 25ख(8) मɅ 

अͬधǓनयͧमत परंतुक को इस तरह से समझा और उपयोग ͩकया जाना चाǑहए 

ͩक यह कुछ ͪवͧशçट Ĥकार के मामलɉ मɅ ×वǐरत उपाय के ͪवधायी आशय को 

नकारता नहȣं हो।  
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7.4 अͬधǓनयम कȧ धारा 25ख(8) के परंतुक कȧ सावधानीपूव[क जांच से पता 

चलता है ͩक यह ͪवशषे Ǿप से "संशोधन" शÞद का उपयोग नहȣं करता है।  

लेͩकन Ĥावधान को संपूण[ता मɅ पढ़ने से पता चलता है ͩक उÈत परंतुक के 

तहत Ĥदƣ शिÈत पुनरȣ¢ण शिÈत है, जो अपीलȣ शिÈत से परूȣ तरह अलग है, 

इस अथ[ मɅ ͩक अपीलȣ शिÈत इतनी åयापक है ͩक अपील Ûयायालय पूरे 

मामले कȧ जांच कर सकती है और नए Ǔनçकष[ पर पहंुच सकती है, जबͩक 

पुनरȣ¢ण शिÈत अधी¢ण और पय[वे¢ण तक हȣ सीͧमत है िजसका उɮदेæय यह 

सǓुनिæचत करना है ͩक अधीनèथ Ûयायालय और अͬधकरण कानून कȧ सीमाओं 

के भीतर काम करɅ। यह सामाÛय बात है ͩक अͬधǓनयम कȧ धारा 25ख(8) के 

परÛतुक ɮवारा उÍच Ûयायालय को Ĥदƣ पुनरȣ¢ण कȧ शिÈत, ͪवͬध ɮवारा 

Ǔनधा[ǐरत ĤͩĐया के अनुपालन सǑहत Ǔनण[य लेने कȧ ĤͩĐया पर Ĥथम 

ÛयायǓनण[यन के Ûयायालय पर अधी¢ण कȧ ĤकृǓत कȧ होने के कारण, उÍच 

Ûयायालय कȧ अपीलȣ जांच के मापदंडɉ का Ĥयोग करके Ĥथम ÛयायǓनण[यन के 

Ûयायालय के ͪवचार पर अपना Ǻिçटकोण ĤǓतèथाͪपत और हटा नहȣं सकता है। 

उÍच Ûयायालय कȧ भूͧ मका केवल अपनाई गई ĤͩĐया पर èवयं को संतुçट 

करने कȧ सीमा तक हȣ होती है। इस तरह कȧ काय[वाहȣ मɅ उÍच Ûयायालय के 

ͧलए ͩकराया Ǔनयंğक ɮवारा दज[ ͩकए गए तØय से अलग तØय के Ǔनçकष[ 

èवीकाय[ नहȣं है, जब तक ͩक ͩकराया Ǔनयंğक ɮवारा दज[ ͩकए गए तØय के 

Ǔनçकष[ इतने अनुͬचत न हो ͩक कोई ͩकराया Ǔनयंğक उपलÞध सामĒी पर इस े
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दज[ नहȣं करेगा। इस तरह कȧ काय[वाहȣ मɅ उÍच Ûयायालय ͩकराया Ǔनयंğक के 

आदेश को इस Ĥæन कȧ कसौटȣ पर जांच करने के ͧलए बाÚय है ͩक Èया यह 

ͪवͬध के अनुसार है या ऐसा है ͩक वèतुǓनçठता के साथ काय[ करने वाला कोई 

भी उͬचत åयिÈत उपलÞध सामĒी तक नहȣं पहंुच सकता था।   

 
7.5  पæचा×वतȸ घटनाओ ंको अͧभलेख पर लेने के मɮुदे पर ÛयाǓयक उदाहरणɉ 

को ऊपर उिãलͨखत ͪवͬधक िèथǓत से बाहर नहȣं पढ़ा जा सकता है। 

 
8. अब, आवदेनकता[ओ ं के ͧलए ͪवɮवान अͬधवÈता ɮवारा अपने दावे के 

समथ[न मɅ उɮधतृ ÛयाǓयक Ǔनण[यɉ के ɮवारा स¢ंेप मɅ पता लगाना उͬचत होगा 

ͩक पæचा×वतȸ घटनाओ,ं यǑद अͬधǓनयम कȧ धारा 25ख(8) के परंतुक के तहत 

काय[वाहȣ के लंǒबत रहने के दौरान अͧभवाक दȣ गई है, तो अǓनवाय[ Ǿप से 

अͧभलेख पर ͧलया जाना चाǑहए और यह पता लगाते समय जांच कȧ जानी 

चाǑहए ͩक Èया मकान माͧलक ɮवारा अनुमाǓनत वाèतͪवक आवæयकता 

अिèत×व मɅ है।  

 
8.1 हसमत राय (पूवȾÈत) के मामले मɅ, आवदेनकता[ओ ं के ͧलए ͪवɮवान 

अͬधवÈता ɮवारा भरोसा ͩकया गया, उÍचतम Ûयायालय ने पæचा×वतȸ घटनाओं 

कȧ Ĥारंͧभक मɮुदे कȧ जांच कȧ और इस Ĥकार Ǔनधा[ǐरत ͩकया:  

"14.......इसͧलए, जब मकान माͧलक ɮवारा åयिÈतगत 
आवæयकता के आधार पर बेदखलȣ के ͧलए ͩकराया ĤǓतबंध 
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अͬधǓनयम के तहत कोई कार[वाई कȧ जाती है, तो उसकȧ 
आवæयकता को न केवल वाद कȧ तारȣख मɅ मौजूद Ǒदखाया 
जाना चाǑहए, बिãक अपीलȣ ͫडĐȧ कȧ तारȣख पर मौजूद होना 
चाǑहए, या उस तारȣख को जब कोई उÍचतर Ûयायालय मामले 
का Ǔनपटान करता है। Ûयायालय से Ûयायालय मɅ काय[वाहȣ कȧ 
ĤगǓत और पाǐरत होने के दौरान यǑद पæचा×वतȸ घटनाएं होती 
हɇ, जो अगर Úयान मɅ आती हɇ, तो वादȣ के दावे को ख़ाǐरज 
करɅगी, तो Ûयायालय को उसकȧ जांच और मूãयांकन करना 
होगा और तदनुसार ͫडĐȧ को पǐरवǓत [त करना होगा।  
 

और हसमत राय कȧ यह इतरोिÈत इस उÍच Ûयायालय के सम¢ ͩकरायेदारɉ 

ɮवारा आ¢ेͪपत बेदखलȣ आदेश के संचालन पर रोक लगाने के बाद बेदखलȣ 

आदेशɉ को उनकȧ पुनरȣ¢ण चुनौती के लǒंबत रहने के दौरान लाई गई ऐसी 

सभी कार[वाइयɉ का आधार रहȣ है। 

 
8.2 मोहàमद इèमाइल बनाम Ǒदनकर ͪवनायकराव दोरलȣकर, (2009) 10 

एस.सी.सी. 193 के मामले मɅ Ǒदए गए Ǔनण[य को आवदेनकता[ओ ंकȧ ओर से 

उɮधतृ ͩकया गया था, ͪवशषे Ǿप से Ǔनàनͧलͨखत उɮधरण पर भरोसा करते 

हुए: 

"13. दभुा[Êय से, उÍच Ûयायालय ɮवारा बार-बार ĤǓतĤेषण 
आदेशɉ को पाǐरत करने के साथ-साथ Ĥ×यथȸ ɮवारा अपने 
बयान मɅ पæचा×वतȸ घटनाओ ं को Úयान मɅ रखने के ͧलए 
आवेदन मɅ बताए गए तØय के बारे मɅ ͩकए गए èवीकारोिÈत 
के बावजूद, हमारे ͧलए उÍच Ûयायालय के आ¢ेͪपत Ǔनण[य को 
èवीकार करना संभव नहȣं होगा, जो पæचा×वतȸ घटनाओं के 
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घǑटत होने के बाद Ĥ×यथȸ कȧ आवæयकता पर ͪवचार करने मɅ 
ͪवफल रहा, अथा[त:   

1) Ĥ×यथȸ के एक पुğ कȧ मृ×यु,   
2) ͪपछले 8-9 वषɟ से Ĥ×यथȸ के दसूरे पुğ का फरार 
होना,   
3) दो दकुानɉ पर कÞजा कर ͧलया गया है, और   
4) एक अÛय ͩकरायेदार लाल मोहàमद स ेकÞजा ले ͧलया 
गया है, िजसमɅ तीसरा बेटा ͧलथो मशीन का कारोबार चला 
रहा है।  

 
14. हमारे ͪवचार मɅ, हालांͩक इस तरह के èवीकृत तØयɉ पर 
Ǔनचलȣ Ûयायालयɉ ɮवारा ͪवचार नहȣं ͩकया गया था, हम 
अपील को पूण[ Ǿप से अनुमǓत देने का Ĥèताव नहȣं करते हɇ, 
लेͩकन मामले को वापस उÍच Ûयायालय मɅ भेज देते हɇ, जो 
बदले मɅ, इस हद तक मुɮदɉ को ͪवरͬचत करेगा ͩक Èया 
पæचा×वतȸ घटनाओं के मɮदेनजर, जैसा ͩक यहां पहले कहा 
गया है, मकान माͧलक/Ĥ×यथȸ कȧ वाèतͪवक आवæयकता पहले 
हȣ संतुçट हो चुकȧ है या नहȣं। इस उɮदेæय के ͧलए, Ĥ×यथȸ के 
ͧलए यह अǓनणȸत रहेगा ͩक वह बेदखलȣ याͬचका कȧ अपने 
अͧभवचनɉ मɅ संशोधन करे, िजसके ͨखलाफ 
अपीलकता[/ͩकरायेदार ɮवारा अǓतǐरÈत आपͪƣ भी दायर कȧ जा 
सकती है।  
 

8.3 एम.एम. काͧसम बनाम मनोहर लाल शमा[, (1981) 3 एस.सी.सी. 36, 

के मामले मɅ, आवदेनकता[ओ ंके ͧलए ͪवɮवान अͬधवÈता ɮवारा भरोसा ͩकया 

गया, उÍचतम Ûयायालय ने Ǔनàनानुसार ǑटÜपणी कȧ:  
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"15. अगला उठाया जाने वाला कदम यह है ͩक Èया इस तरह 
के मकान माͧलक होने का दावा करने वाले åयिÈत ने इमारत 
पर अपना कÞजा करने के ͧलए ͩकरायेदार को बेदखल करने कȧ 
मांग कȧ है, लेͩकन अपील लंǒबत रहने के दौरान इमारत मɅ पूरȣ 
तरह से अपना Ǒहत खो Ǒदया है, जो ͩक वाद कȧ Ǔनरंतरता है, 
Èया वह अभी भी इमारत मɅ अपनी Ǒहत कȧ समािÜत या 
Ǔनवा[पन के बाद भी कार[वाई को बनाए रखने या जारȣ रखने का 
हकदार होगा? गुणागुण के आधार पर इस तक[  कȧ जांच करने 
पर, ͩकराया अͬधǓनयम के तहत काय[वाहȣ कȧ एक ͪवशषेता को 
Úयान मɅ रखा जा सकता है। ͩकस हद तक और ͩकन 
पǐरिèथǓतयɉ मɅ Ûयायालय कार[वाई संिèथत के पæचा×वतȸ 
घटनाओं पर Úयान दे सकती है, यह मुÉय समèया है। यह अब 
अǓनणȸत ͪवषय नहȣ ं है और इसकȧ गहराई से जांच करने कȧ 
आवæयकता नहȣं है। पसुपुलेती वɅकटेæवरलू मामले [(1975) 1 
एस.सी.सी. 770: ए.आई.आर. 1975 एस.सी. 1409: : (1975) 
3 एस.सी.आर. 958] मɅ इस Ûयायालय ने आंĢ Ĥदेश भवन 
(पɪटा, ͩकराया और बेदखलȣ) Ǔनयंğण अͬधǓनयम, 1960 के 
तहत काय[वाहȣ के संबधं मɅ इस Ĥæन कȧ जांच कȧ। उस मामले 
मɅ मकान माͧलक ने ͩकरायेदार को बेदखल करने कȧ मांग कȧ 
Èयɉͩक वह पɪटे पर Ǒदए गए पǐरसर मɅ अपना खुद का 
åयवसाय शुǾ करना चाहता था। दसूरे शÞदɉ मɅ, बेदखलȣ कȧ 
कार[वाई åयिÈतगत आवæयकता के ͧलए थी। काय[वाहȣ के दौरान  
यह पता चला ͩक कार[वाई शुǾ होने के बाद मकान माͧलक ने 
एक दसुरे दकुान पर कÞज़ा कर ͧलया जो उसकȧ आवæयकता 
को पूरा करता था और इस पæचा×वतȸ घटना पर ͩकरायेदार ने 
Ûयायालय से वादȣ का दावा ख़ाǐरज करने का अनुरोध ͩकया। 
उस समय मकान माͧलक के कहने पर एक पुनरȣ¢ण याͬचका 
मɅ काय[वाहȣ उÍच Ûयायालय के सम¢ लǒंबत थी, िजसमɅ कुछ 
तØयɉ कȧ जांच के ͧलए Ĥथम अपीलȣ Ûयायालय ɮवारा ͪवचारण 
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Ûयायालय को ǐरमाडं देने पर सवाल उठाया गया था। इस 
पुनरȣ¢ण मɅ, मकान माͧलक के कहने पर, उÍच Ûयायालय ने 
पæचा×वतȸ घटना पर Úयान Ǒदया ͩक मकान माͧलक कȧ 
आवæयकता पूरȣ तरह से संतुçट हो गई थी Èयɉͩक एक और 
दकुान उसके कÞजे मɅ आ गया था। मकान माͧलक ɮवारा इस 
Ûयायालय मɅ अपील मɅ, एक गंभीर अपवाद ͧलया गया ͩक 
उÍच Ûयायालय काय[वाहȣ शुǾ होने के पæचा×वतȸ घटना को 
Úयान मɅ नहȣं रख सकता है और मकान माͧलक का दावा 
ख़ाǐरज कर सकता है और वह भी उस èतर पर जब काय[वाहȣ 
मकान माͧलक के कहने पर पुनरȣ¢ण मɅ लǒंबत थी। इस तक[  
को नकारते हुए और अपील को खाǐरज करते हुए, इस 
Ûयायालय ने लêमेæवर Ĥसाद शुÈल बनाम केæवर लाल चौधरȣ 
[ए.आई.आर. 1940 एफ.सी. 26: 1940 एफ.सी.आर. 84] के  
Ǔनण[य का संदभ[ देते हुए, पैटरसन बनाम अलबामा राÏय [294 
यू.एस. 600, 607] :(एस.सी.सी. प.ृ 773, पैरा 5) के 
Ǔनàनͧलͨखत पǐरÍछेद को èवीकृǓत के साथ उɮधृत ͩकया।  

"हमने अÈसर अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया है ͩक हमारे 
अपीलȣ ¢ेğाͬधकार के Ĥयोग मɅ हमारे पास न केवल 
समी¢ाधीन Ǔनण[य मɅ ğुǑट को ठȤक करने कȧ शिÈत 
है, बिãक Ûयाय कȧ अपे¢ा के अनुसार मामले का 
Ǔनपटान करने कȧ भी शिÈत है। और यह Ǔनधा[ǐरत 
करने मɅ ͩक Ûयाय कȧ Èया आवæयकता है, 
Ûयायालय ͩकसी भी बदलाव पर ͪवचार करने के ͧलए 
बाÚय है, या तो वाèतव मɅ या कानून मɅ, जो Ǔनण[य 
दज[ होने के बाद से पय[वे¢ण कर रहा है।  

लêमेæवर Ĥसाद शुÈल मामले [294 यू.एस. 600, 607] मɅ 
वरदाचǐरयार Ûया. ने Ĥमुख Ǔनण[य मɅ, ǑटÜपणी ͩकया ͩक 
अपील कȧ ĤकृǓत पुनः सुनवाई कȧ होती है, इसͧलए भारत मɅ 
Ûयायालयɉ ने अनेक मामलɉ मɅ यह माना है ͩक अपील के 
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मामले मɅ दȣ जाने वालȣ राहत को तय करने मɅ, अपील 
Ûयायालय को उन तØयɉ को भी Úयान मɅ रखने का अͬधकार 
है, जो अपील कȧ गई ͫडĐȧ के पाǐरत होने के बाद अिèत×व मɅ 
आए हɇ। कृçणा अáयर, Ûया., ने पसुपुलेती वɅकटेæवरलू मामले 
[ए.आई.आर. 1940 एफ.सी. 26: 1940 एफ.सी.आर. 84] मɅ 
िèथǓत को इस Ĥकार अͧभåयÈत ͩकया: (एस.सी.सी. पृ. 772, 
773, पैरा 4)  

"यह हमारे ĤͩĐया×मक ͪवͬधशाèğ के ͧलए बुǓनयादȣ 
है ͩक राहत के अͬधकार को उस तारȣख से अिèत×व 
मɅ माना जाना चाǑहए िजस तारȣख को कोई वादȣ  
ͪवͬधक काय[वाहȣ संिèथत करता है। यह ͧसɮधांत भी 
उतना हȣ èपçट है ͩक ĤͩĐया ÛयाǓयक ĤͩĐया कȧ 
दासी है, न ͩक èवाͧमनी। यǑद कोई तØय, जो वाद 
के Ûयायालय मɅ आने के बाद उ×पÛन होता है और 
राहत के अͬधकार या इसे ढालने के तरȣके पर 
मौͧलक Ĥभाव डालता है, अͬधकरण के Úयान मɅ 
पǐरĮमपूव[क लाया जाता है, तो वह इसे अनदेखा नहȣ ं
कर सकता या उन घटनाओं के ĤǓत अंधा नहȣं हो 
सकता जो ͫडĐȧत उपाय को बेकार या अयोÊय बनाती 
हɇ। Ûयायसंगतता ĤͩĐया के Ǔनयमɉ को बाÚयकारȣ 
बनाने का औͬच×य साǒबत करती है, जहां ͩकसी 
ͪवͧशçट Ĥावधान या Ûयायपूण[ åयवहार का उãलंघन 
नहȣं ͩकया जाता है, पया[Üत Ûयाय को बढ़ावा देने कȧ 
Ǻिçट से - Ǔनिæचत Ǿप से, अÛय ͪवघटनकारȣ कारकɉ 
या ͧसफ[  पǐरिèथǓतयɉ के आभाव के अधीन है। न हȣ 
हम ͪवचारण Ûयायालय तक सीͧमत रखने के ͧलए 
अɮयतन तØयɉ पर Úयान देने कȧ इस शिÈत पर 
कोई सीमा लगाने पर ͪवचार कर सकते हɇ। यǑद 
मुकदमा चलता है, तो शिÈत मौजूद है, अÛय ͪवशषे 
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पǐरिèथǓतयɉ के अभाव मɅ ͪवͬध या Ûयाय मɅ उस 
अनुĐम का सहारा लेने से रोका जा सकता है... हम 
इस ĤǓतपादना कȧ पुिçट करते हɇ ͩक प¢कार ɮवारा 
दावा ͩकया गया अͬधकार या उपाय को Ûयायसगंत 
और साथ[क बनाने के साथ-साथ ͪवͬधक Ǿप से और 
तØया×मक Ǿप से वत[मान वाèतͪवकताओ ं के 
अनुसार, Ûयायालय कर सकती है, और कई मामलɉ 
मɅ, काय[वाहȣ संिèथत के पæचा×वतȸ घटनाओ ं और 
घटनाĐमɉ का सावधानीपूव[क स£ंान लेना चाǑहए, 
बशतȶ दोनɉ प¢कारगण के Ǔनçप¢ता के Ǔनयमɉ का 
ईमानदारȣ से पालन करɅ। ...”  

स¢ंेप मɅ, ͧस.Ĥ.सं. के आदेश 41 Ǔनयम 27, कȧ आवæयकताओं 
को पूरा करने के ͧलए एक उͬचत और Ǔनयͧमत आवेदन था, 
िजसमɅ अǓतǐरÈत साêय के ͧलए वादȣ के कार[वाई जारȣ रखने 
के अͬधकार कȧ जड़ को काटते हुए मह×वपूण[ मह×व कȧ 
पæचा×वतȸ घटना कȧ ओर Ûयायालय का Úयान आकͪष[त ͩकया 
गया था। इसके साथ, ͫडĐȧ कȧ एक Ĥमाͨणत ĤǓत के Ǿप मɅ 
साêय था जो दशा[ता था ͩक वादȣ के पास, भले हȣ कार[वाई शुǾ 
करने के ͧलए कुछ अͬधकार थे, उÛहɉने सपंͪƣ मɅ सभी Ǒहत खो 
Ǒदए थे और संपͪƣ एक ऐसे åयिÈत का अनÛय èवाͧम×व बन 
गई थी जो काय[वाहȣ मɅ प¢कार नहȣं था, वे अब अपने लाभ के 
ͧलए काय[वाहȣ जारȣ रखने के हकदार नहȣ ंथे।”  

 

8.4 जय Ĥकाश गुÜता (मृतक) ɮवारा ͪव.ĤǓत. बनाम ǐरयाज अहमद और अÛय, 

(2009) 10 एस.सी.सी. 197 के मामले पर, आवदेनकता[ओ ं के ͧलए ͪवɮवान 

अͬधवÈता ɮवारा भरोसा ͩकया गया, मɅ उÍचतम Ûयायालय ने Ǔनàनानुसार 

ǑटÜपणी कȧ है:  
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"20. यह सच है ͩक ͩकसी वाद या मूल काय[वाहȣ का ͪवचारण  
उसके सभी चरणɉ मɅ वाद हेतुक के आधार पर कȧ जानी 
चाǑहए Èयɉͩक यह अपने Ĥारंभ कȧ तारȣख पर मौजूद थी। इस 
Ǔनयम का एकमाğ अपवाद यह है ͩक कोई Ûयायालय वाद या 
मूल काय[वाहȣ के आरंभ होने के बाद घǑटत घटनाओं पर Úयान 
दे सकता है और पǐरवǓत[त शतɟ के आधार पर प¢कारगण को 
राहत Ĥदान कर सकता है, (जो) उन मामलɉ मɅ लागू होता है 
जहां यह Ǒदखाया जाता है ͩक दावा कȧ गई मूल राहत, 
पǐरिèथǓतयɉ मɅ बाद के पǐरवत[न के कारण अनुपयुÈत हो गई 
है या मुकदमा को संͯ ¢Üत करने या प¢कारगण के बीच पूण[ 
Ûयाय करने के ͧलए Ûयायालय के Ǔनण[य को पǐरवǓत[त 
पǐरिèथǓतयɉ पर आधाǐरत करना आवæयक है। (राय चरण 
मंडल बनाम ͪवæवनाथ मंडल [ए.आई.आर. 1915 कल. 103: 
20 सी.एल.जे. 107], ए.आई.आर. पृçठ 104 देखɅ)। यह सर 
आशुतोष मुखजȸ, Ûया. (तब उनका लॉड[ͧ शप था) ɮवारा इस 
Ĥæन पर åयÈत ͩकया गया ͪवचार था ͩक पæचा×वतȸ 
घटनाĐमɉ को Ûयायालय ɮवारा काय[वाहȣ या वाद के लंǒबत 
रहने या अपील चरण मɅ भी Úयान मɅ रखा जाना चाǑहए।  

 

8.5  वाद शीष[क अÞदलु गÝफर बनाम एच.एस. ĮीǓनवास सेɪटȣ (मृतक) ɮवारा 

ͪव.ĤǓत. (2009) 9 एस.सी.सी. 367; मोहन लाल बनाम तीरथ राम चोपड़ा और 

अÛय (1982) डी.आर.जे. 298; और शषेàबल (मृतक) ɮवारा ͪव.ĤǓत. बनाम 

चेलूर कॉपȾरेशन चेलूर ǒबिãडंग और अÛय (2010) 3 एस.सी.सी. 470 के 

मामले मɅ Ǒदए गए Ǔनण[यɉ को भी आवदेनकता[ओ ंके ͪवɮवान अͬधवÈता ɮवारा 

अपने तक[  के समथ[न मɅ उɮधतृ ͩकया गया था ͩक अǓंतम ÛयायǓनणा[यक 
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Ĥाͬधकारȣ ɮवारा अंǓतम Ǔनण[य होने तक होने वालȣ पæचा×वतȸ घटनाएं Ĥासंͬ गक 

हɇ और उÛहɅ अͧभलेख पर ͧलया जाना चाǑहए।  

 
9. इसके बाद ÛयाǓयक Ǔनण[य कȧ दसूरȣ Įृखंला आती है, िजसका उãलेख 

अनावेदक के ͪवɮवान अͬधवÈता ɮवारा कͬथत पæचा×वतȸ घटनाओं को 

अͧभलेख पर लेने के ͧलए अपने ĤǓतरोध को पुçट करने के ͧलए ͩकया है।   

 
9.1  हसमत राय कȧ इतरोिÈत और उस Įृंखला के अÛय ÛयाǓयक Ǔनण[यɉ कȧ 

जांच करने के बाद, गया Ĥसाद बनाम Ĥदȣप Įीवाèतव, ए.आई.आर. 2001 

एस.सी. 803  के मामले मɅ उÍचतम Ûयायालय ने Ǔनàनानुसार ǑटÜपणी कȧ: 

"10. हमɅ इसमɅ कोई संदेह नहȣं है ͩक मकान माͧलक कȧ 
आवæयकता कȧ वाèतͪवकता के बारे मɅ Ǔनण[य लेने के ͧलए 
मह×वपूण[ Ǔतͬथ बेदखलȣ के ͧलए उसके आवेदन कȧ Ǔतͬथ है। 
पूव[वतȸ Ǒदनɉ मɅ शायद उसके ͧलए ͪवचार कȧ उÈत मह×वपूण[ 
तारȣख तक पहंुचने के ͧलए उपयोͬगता हो सकती है। यǑद 
याͬचका के बाद कȧ अवͬध के दौरान हर पæचा×वतȸ घटना को 
मकान माͧलक ɮवारा अͧभवाक कȧ गई आवæयकता कȧ 
वाèतͪवकता को पहचानने के ͧलए Úयान मɅ रखा जाय, तो 
शायद तब तक कोई अतं नहȣं होगा जब तक ͩक हमारȣ 
मुकदमेबाजी कȧ धीमी ĤͩĐया Ĥणालȣ मɅ दभुा[Êयपूण[ िèथǓत 
बनी रहेगी। मकान माͧलक ɮवारा अपने बेटे को इमारत कȧ 
जǾरत के आधार पर बेदखल करने के 23 साल बाद, न तो 
मकान माͧलक और न हȣ उसके बेटे से यह उàमीद कȧ जाती है 
ͩक वे ǒबना कोई काम ͩकए बेकार बैठे रहे हɉगे, नहȣं तो कोई 
नया काम शुǾ करने या कोई नया काम शुǾ करने से इमारत 
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पर कÞजा करने कȧ उनकȧ जǾरत ख×म हो जाएगी। यह एक 
एक कठोर वाèतͪवकता है ͩक मुकदमेबाजी कȧ अवͬध िजतनी 
लबंी  होगी, इस लंबे अंतराल के दौरान होने वाले घटनाĐमɉ कȧ 
सÉंया उतनी हȣ अͬधक होगी। यǑद एक युवा उɮयमी एक नया 
उɮयम शुǾ करने का फैसला करता है और उस आधार पर वह 
या उसके ͪपता इमारत से एक ͩकरायेदार को बेदखल करना 
चाहता है, तो Ĥèताͪवत उɮयम मुकदमेबाजी कȧ पारंपǐरक लंबी 
अवͬध के दौरान पæचा×वतȸ घटनाĐम से मंद नहȣं होगा। उसकȧ 
ज़Ǿरत पर धूल जम सकती है, उसकȧ सतह पर पɪǑटका ͬचपक 
सकती है, ͩफर भी ज़Ǿरत बरकरार रहेगी। बस ज़Ǿरत पप[टȣ 
को ͧमटाने और चमक देखने कȧ है। यह घातक है, और हम 
कह सकते हɇ, मुकदमेबाजी के ͪपछले सभी èतरɉ से गुजरने के 
बाद, अǓंतम èथान पर पहंुचने कȧ पूव[ सÚंया पर एक आवेदक 
के सामने दरवाजा बदं करना अÛयायपूण[ है, केवल इस आधार 
पर ͩक कुछ घटनाĐम लंǒबत थे, Èयɉͩक ͪवरोधी प¢कार इस 
मामले को इतनी लंबी अवͬध तक खींचने मɅ सफल रहा।   
11. हम यह नहȣं भूल सकते ͩक मकान माͧलक कȧ 
आवæयकता पर सɮभावपूवक[  ͪवचार करते समय Ǔनणा[यक 
तारȣख याͬचका कȧ तारȣख होती है। रमेश कुमार बनाम केशो 
राम [1992 पुर. (2) एस.सी.सी. 623] मɅ इस Ûयायालय कȧ दो 
Ûयायाधीशɉ कȧ पीठ (एम.एन. वɅकटचलया, Ûया., जो उस समय 
थे, और एन.एम. कासलȣवाल, Ûया.) ने उिãलͨखत ͩकया ͩक 
सामाÛय Ǔनयम यह है ͩक प¢कारगण के अͬधकारɉ और 
दाǓय×वɉ को उसी तरह Ǔनधा[ǐरत ͩकया जाना चाǑहए जैसे ͩक वे 
वाद शुǾ होने के समय थे और एकमाğ अपवाद यह है ͩक 
Ûयायालय को पæचा×वतȸ घटनाओं पर ͪवचार करते हुए उͬचत 
Ǿप से राहत देने से नहȣं रोका जाता है बश[ते ͩक इस तरह कȧ 
घटनाओं का उन अͬधकारɉ और दाǓय×वɉ पर Ĥभाव पड़ा हो। 
ͪवɮवान मुÉय Ûयायाधीश ने उसमɅ जो ǑटÜपणी कȧ वह यह है:   
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"6. सामाÛय Ǔनयम यह है ͩक ͩकसी भी मुकदमा मɅ 
प¢कारगण के अͬधकारɉ और दाǓय×वɉ पर 
ÛयायǓनण[यन ͩकया जाता है जसैा ͩक व े वाद के 
Ĥारंभ मɅ ĤाÜत होते हɇ। लेͩकन यह एक अपवाद के 
अधीन है। जहां भी तØय या कानून कȧ पæचा×वतȸ 
घटनाएं होती हɇ, िजनका प¢कारगण के राहत के 
अͬधकार या राहत के ढाँचे पर असर डालने वाले 
पहलुओं पर मह×वपूण[ Ĥभाव पड़ता है, तो Ûयायालय 
को राहत को ढालने के ͧलए तØय और ͪवͬध के बाद 
के पǐरवत[नɉ का सावधानीपूव[क स£ंान लेने से रोका 
नहȣं जाता है। 
 

12. इस Ûयायालय ने कमलेæवर Ĥसाद बनाम Ĥदमुंजू अĒवाल 
[1997 (4) एस.सी.सी. 413] मɅ उसी ͧसɮधांत को दोहराया ͩक 
Ǔनणा[यक तारȣख आम तौर पर याͬचका दायर करने कȧ तारȣख 
होती है। उस मामले मɅ, दो-Ûयायाधीशɉ कȧ पीठ (के. रामाèवामी 
Ûया. और जीबी पटनायक, Ûया.) ने अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक 
ͩकरायेदार पǐरसर मɅ åयवसाय शुǾ करने कȧ इÍछा रखने वाले 
मकान माͧलक कȧ मृ×यु कȧ पæचा×वतȸ घटना भी उनके ɮवारा 
पहले èथाͪपत वाèतͪवक आवæयकता को दरू करने के ͧलए 
पया[Üत नहȣं है। ......  
13. हमारȣ राय मɅ, आवæयकता कȧ वाèतͪवकता को ढंकने के 
ͧलए पæचा×वतȸ घटनाएं ऐसी ĤकृǓत और ऐसे आयाम कȧ होनी 
चाǑहए ͩक याͬचका दायर करने वाले याͬचकाकता[ प¢ ɮवारा 
ĤǓतपाǑदत आवæयकता को इस तरह कȧ पæचा×वतȸ घटनाओं से 
पूरȣ तरह से Ēहण कर लेना चाǑहए था। पसुपुलेती वɅकटेæवरलू 
बनाम मोटर एंड जनरल Ěेडस[ [1975 (1) एस.सी.सी. 770] मɅ 
इस Ûयायालय कȧ तीन Ûयायाधीशɉ कȧ पीठ ने ͩकराया Ǔनयंğण 
मुकदमेबाजी के ¢ेğ मɅ वाद हेतुक को Ĥभाͪवत करने वालȣ 
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पæचा×वतȸ घटनाओं के बल पर राहत को ͩफर से ढालने कȧ 
आवæयकता कȧ ओर इशारा ͩकया, चेतावनी दȣ ͩक इस तरह कȧ 
पæचा×वतȸ घटनाओं का सं£ान बहुत सावधानी से ͧलया जाना 
चाǑहए। ........  
14. इस Ûयायालय कȧ दसूरȣ तीन-Ûयायाधीश कȧ पीठ, िजसने 
हसमत राय बनाम रघुनाथ Ĥसाद [1981 (3) एस.सी.सी. 103] 
मɅ उपरोÈत Ǔनण[य को मंजूरȣ दȣ और उसका पालन ͩकया, ने 
इस बात पर जोर Ǒदया ͩक पæचा×वतȸ घटनाओं को उस प¢कार 
कȧ आवæयकता को पूरȣ तरह से संतुçट करना चाǑहए िजसने 
åयिÈतगत आवæयकता के आधार पर बेदखलȣ के ͧलए याͬचका 
दायर कȧ थी। .....  
15. ÛयाǓयक ͧशͬथलता, िजसके ͧलए दभुा[Êयवश हमारȣ 
åयवèथा बदनाम हो चुकȧ है, िजसके कारण वाद के शुǾ करने 
से लेकर अंǓतम चरण तक कई वषɟ कȧ देरȣ हो जाती है, 
åयवèथा को पीͫड़त करने वालȣ बीमारȣ है। इस लंबे अंतराल के 
दौरान कई घटनाएं होती हɇ जो प¢कारगण के साथ-साथ वाद  
के ͪवषय के संबंध मɅ भी हो सकती हɇ। यǑद वाद हेतुक 
åयवèथा कȧ इस बीमारȣ के कारण ऐसी पæचा×वतȸ घटनाओं मɅ 
डूब जाता है, तो यह पहले से हȣ हुई हाǓन के बावजूद वादȣ के 
ͪवæवास को तोड़ देता है।"  

(हाइलाइट ͩकया गया जोर मेरा है)  
 

9.2  कैरोना ͧलͧमटेड बनाम पाव[ती èवामीनाथन एंड संस, (2007) 8 

एस.सी.सी. 559 के मामले मɅ, उÍचतम Ûयायालय ने इस Ĥकार अͧभǓनधा[ǐरत 

ͩकया:  

"42. हमारे फैसले मɅ, कानून काफȧ सुèथाͪपत है। मूल Ǔनयम 
यह है ͩक प¢कारगण के अͬधकारɉ का Ǔनधा[रण वाद के 
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संिèथत करने कȧ तारȣख के आधार पर ͩकया जाना चाǑहए। 
इस Ĥकार, यǑद वादȣ के पास वाद दायर करने कȧ तारȣख पर 
कोई वाद हेतुक नहȣ ंहै, तो आमतौर पर, उसे वाद दायर करने 
के बाद उ×पÛन होने वालȣ वाद हेतुक का लाभ उठाने कȧ 
अनुमǓत नहȣं दȣ जाएगी। इसके ͪवपरȣत, ͩकसी भी पæचा×वतȸ 
घटना के कारण वादȣ को आम तौर पर कोई राहत देने से 
इनकार नहȣं ͩकया जाएगा यǑद वाद सिंèथत करने कȧ तारȣख 
पर, उसे इस तरह कȧ राहत कȧ दावा करने का पया[Üत अͬधकार 
है।  
 

9.3  उषा पी. कुवेलकर और अÛय बनाम रवींġ सुबराय दलवी, 2008 (1) 

आर.एल.आर. 63 के मामले मɅ, उÍचतम Ûयायालय ने ͩकरायेदार के अͬधवÈता 

के तक[  को खाǐरज कर Ǒदया ͩक चंूͩक मकान माͧलक कȧ म×ृयु हो गई है, 

इसͧलए उसके साथ हȣ आवæयकता भी समाÜत हो गई, इसͧलए Ĥæन को 

मकान माͧलक कȧ वाèतͪवक आवæयकता के बारे मɅ ͩफर से जांच करनी होगी। 

उÍचतम Ûयायालय ने शकंुतला बाई और अÛय बनाम नारायण दास और अÛय, 

(2004) 5 एस.सी.सी. 772 के मामले मɅ अपने पहले के फैसले का उãलेख 

ͩकया िजसमɅ यह अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया था ͩक मकान माͧलक कȧ 

वाèतͪवक आवæयकता कȧ जांच बेदखलȣ कȧ काय[वाहȣ शुǾ करने कȧ तारȣख को 

इस अथ[ मɅ कȧ जानी चाǑहए ͩक यǑद अपील के लंǒबत रहने के दौरान मकान 

माͧलक का Ǔनधन हो जाता है, इससे कोई फक[  नहȣं पड़गेा Èयɉͩक उनके 

ͪवͬधक उƣराͬधकारȣ पूरȣ तरह स ेसंपͪƣ कȧ र¢ा करने के हकदार हɇ।   
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9.4 धम[पाल गुÜता और अÛय बनाम आनंद Ĥकाश, (2008) 155 डी.एल.टȣ. 

681 के मामले मɅ, इस Ûयायालय कȧ एक समÛवय पीठ ने इस मुɮदे कȧ 

ͪवèतार से जांच कȧ और हसमत राय इतरोिÈत सǑहत उपरोÈत उɮधतृ 

उदाहरणɉ पर Úयान देने के बाद, Ǔनàनानुसार ǑटÜपणी कȧ:  

"7. इसमɅ कोई संदेह नहȣं है ͩक उÍचतम Ûयायालय का पहले का 
Ǻिçटकोण यह था ͩक पæचा×वतȸ घटनाओं को Úयान मɅ रखा 
जाना चाǑहए, हालांͩक, िजस तरह से बेदखलȣ के मामलɉ मɅ 
मुकदमेबाजी मɅ दशकɉ लग रहे हɇ, यह Ǻिçटकोण अब बदल गया 
है.....  
....  
9. यह ĤǓतपादना ͩक पæचा×वतȸ घटनाओं को Úयान मɅ रखा 
जाना चाǑहए, आकष[क लग सकता है, हालांͩक, यह पूरȣ तरह से 
अÛयायपूण[ ĤǓतपादना है Èयɉͩक Ïयादातर समय केवल मकान 
माͧलक कȧ पæचा×वतȸ घटनाओं को Ûयायालयɉ के सम¢ रखा 
जाता है और ͩकरायेदार/ͩकरायेदार के पǐरवार कȧ पæचा×वतȸ 
घटनाओं को कभी भी Úयान मɅ नहȣं रखा जाता है। जसैा ͩक 
इस मामले मɅ, मूल ͩकरायेदार कȧ म×ृयु हो गई थी, पǐरसर के  
ͩकराया का 1992 से भुगतान नहȣं ͩकया गया है और पǐरसर 
का वाèतव मɅ उपयोग ͩकया जा रहा है या नहȣ,ं कोई नहȣ ं
जानता। आम तौर पर, ऐसे पǐरसर मɅ कोई भी नहȣं रहता है 
और उÛहɅ ताला लगाकर बंद रखा जाता है। मृतक ͩकरायेदार का 
पǐरवार भी समय के साथ बढ़ता गया Èयɉͩक उसके 5 ͪव.ĤǓत. 
का उãलेख ͪव.ĤǓत. आवदेन मɅ हȣ ͩकया गया है। यह èपçट है 
ͩक वे सभी एक कमरे मɅ नहȣं रहे हɉगे; उन सभी का अलग-
अलग पेशा/कारोबार होगा और उÛहɉने अपना पǐरसर हाͧसल कर 
ͧलया होगा और अलग-अलग रहते हɉगे। मकान माͧलक, िजसने 
कई साल पहले 50 ǽपये या 60 ǽपये ĤǓत माह पर ͩकराए पर 
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एक कमरा Ǒदया था, उसके पास ͩकरायेदार के पǐरवार मɅ 
घटनाĐम को जानने का कोई साधन नहȣं होगा, जब तक ͩक 
वह उसी पǐरसर या आस-पास के ¢ेğ मɅ नहȣं रहता  हो और 
ͩकरायेदार के पǐरवार के करȣब न हो। वह नहȣं जानता था ͩक 
ͩकरायेदार के बेटɉ ने कौन से अलग-अलग åयावसाǓयक Ǒहत 
हाͧसल ͩकए थे, ͩकरायेदार के पǐरवार के अÛय सदèयɉ ने कौन 
सी अलग-अलग सपंͪƣ हाͧसल कȧ थी; ये चीजɅ ͧसफ[  जांच 
एजɅͧसयां हȣ ढंूढ सकती हɇ। 50 ǽपये या 60 ǽपये ĤǓत माह 
ͩकराया पाने वाला åयिÈत ͩकरायेदार के पǐरवार कȧ वत[मान 
िèथǓत का पता लगाने के ͧलए जांच एजɅसी पर 30,000-
40,000 ǽपये खच[ नहȣं करना चाहेगा। अͬधकांश समय 
ͩकरायेदार अपने èवयं के ͪवकास, Ǔनवास या åयवसाय के ͧलए 
अलग-अलग पǐरसरɉ के अपने अͬधĒहण का खुलासा नहȣं करते 
हɇ और पǐरसर को केवल इस उɮदेæय से ताला लगाकर रखा 
जाता है ͩक पǐरसर खालȣ करने के समय मकान माͧलक से 
पैसे वसूले जाएं, इस तØय को Úयान मɅ रखते हुए ͩक भारत मɅ 
ͩकसी भी मुकदमे के अǓंतम Ǔनçकष[ मɅ 20-30 वष[ लगते हɇ। 
यह केवल एक पहलू है। बदलती हुई पǐरिèथǓतयɉ का दसूरा 
पहलू यह है ͩक िजस åयिÈत को अपनी वाèतͪवक आवæयकता 
के ͧलए पǐरसर कȧ सÉत आवæयकता होती है, वह ͪवधाǓयका 
ɮवारा ͪवकͧसत तथाकͬथत संͯ¢Üत ĤͩĐया के तहत बेदखलȣ 
याͬचका दायर करता है और इस तथाकͬथत संͯ¢Üत ĤͩĐया को 
अंǓतम Ǿप देने मɅ कई वष[ लग जाते हɇ। वत[मान पुनरȣ¢ण भी 
वष[ 2000 से Ûयायालय मɅ लंǒबत है और इसमɅ 8 वष[ लग गए 
हɇ। इस पुनरȣ¢ण याͬचका के लंǒबत रहने के दौरान न केवल 
मकान माͧलक/Ĥ×यथȸ के ͪपता कȧ मृ×यु हो गई थी, बिãक 
दसूरȣ ओर ͩकरायेदार के पǐरवार कȧ पǐरिèथǓतयां भी बदल गई 
थीं और मूल ͩकरायेदार कȧ मृ×यु हो गई थी। Ûयायालयɉ मɅ 
मुकदमेबाजी कछुए कȧ गǓत से चलती है। ÛयाǓयक Ĥणालȣ, जो 
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मकान माͧलक कȧ त×काल वाèतͪवक आवæयकताओं के ĤǓत 
सजग नहȣं है, समय को रोक कर नहȣं रख सकती है और यह 
आदेश नहȣं दे सकती है ͩक जब तक मामले का फैसला नहȣ ं
ͩकया जाता है, मकान माͧलक और ͩकरायेदार कȧ दǓुनया मɅ 
कुछ भी नहȣं होगा। समय ͩकसी का इंतजार नहȣं करता, 
Ûयायालयɉ का भी नहȣं। मकान माͧलक के बÍचɉ बड़ ेहɉगे। यह 
जानकर ͩक उनका अपना पǐरसर ͩकराए पर है और 
मुकदमेबाजी के बावजूद खालȣ नहȣं ͩकया जा रहा है, उÛहɅ 
अपनी आवæयकता को पूरा करने के ͧलए 20 साल इंतजार 
करने कȧ आवæयकता नहȣं है और वे अपने ͧलए या पǐरवार के 
अÛय सदèयɉ के ͧलए कुछ वैकिãपक åयवèथा करने के ͧलए 
बाÚय हɇ। यह बेहद अÛयायपूण[ है ͩक Ûयायालय को समयबɮध 
सीमा के भीतर मामले का फैसला नहȣं कर पाती है और ͩफर 
मकान माͧलक या ͩकरायेदार कȧ पǐरिèथǓतयɉ मɅ हुए बदलाव 
को Úयान मɅ रखना चाǑहए।  
10. 10-20 वषɟ कȧ अवͬध, जो सामाÛयतः बेदखलȣ याͬचकाओं 
मɅ åयतीत होती है, ͩकसी के भी जीवन कȧ पǐरिèथǓतयɉ को 
बदलने के ͧलए पया[Üत है और पǐरिèथǓतयɉ मɅ Ĥ×येक पǐरवत[न 
के साथ, जैसे पǐरवार मɅ वृɮͬध या पǐरवार मɅ कमी या पǐरवार 
मɅ मृ×यु या ͪववाह, पुनरȣ¢ण या अपील के लंǒबत रहने के 
दौरान एक नया वाद हेतुक उ×पÛन होगा और नए ͧसरे से 
ͪवचारण पुनः शुǾ होगा और इस तरह ͩकसी भी åयिÈत के 
जीवनकाल मɅ कोई याͬचका समाÜत नहȣं हो सकती है। इसͧलए, 
मɇ मानता हंू ͩक Ûयायालय को केवल उस वाद हेतुक को देखना 
है जो उस समय उपलÞध थी जब बेदखलȣ याͬचका दायर कȧ 
गई थी। एक बार जब ͪवचारण समाÜत हो जाती है और Ǔनण[य 
सुना Ǒदया जाता है, तो संशोधन या अपील के दौरान ͩकसी भी 
नई पǐरिèथǓत पर ͪवचार नहȣं ͩकया जा सकता है।  
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11. पæचा×वतȸ घटनाओं को Úयान मɅ रखते हुए, वाèतव मɅ, 
प¢कारगण को ͩकसी न ͩकसी बहाने से मामले को लàबा 
खीचंने के ͧलए Ĥो×साǑहत ͩकया गया है। यǑद मकान माͧलक 
बूढ़ा और बीमार है, तो ͩकरायेदार मकान माͧलक के मरने कȧ 
Ĥती¢ा मɅ याͬचका को खींचता रहता है ताͩक पूरȣ वाद हेतुक  
हȣ समाÜत हो जाए। Ûयायालय मɅ याͬचका को खींचना इतना 
आसान है ͩक याͬचका दायर करने का पूरा उɮदेæय हȣ ͪवफल 
हो जाता है। इसͧलए, मɇ मानता हंू ͩक बेदखलȣ याͬचकाओं मɅ 
पæचा×वतȸ घटनाएं पुनरȣ¢ण मɅ Ǔनण[य का आधार नहȣं बन 
सकती हɇ और Ûयायालय को याͬचका दायर करते समय जो 
vहेतुक थी, उस पर कायम रहना होगा। पæचा×वतȸ घटनाएं 
केवल एक प¢ को अ×यͬधक Ĥभाͪवत करती है Èयɉͩक दूसरे 
प¢ कȧ पæचा×वतȸ घटनाएं हमेशा अधेंरे मɅ होती हɇ। 
याͬचकाकता[ का तक[  माÛय नहȣं है।"  

(हाइलाइट ͩकया गया जोर मेरा है)  
 

इस Ûयायालय कȧ समÛवय पीठ के उपरोÈत Ǔनण[य के ͪवǽɮध अपील दायर 

करने वालȣ ͪवशषे अनुमǓत याͬचका को शीष[ Ûयायालय ने खाǐरज कर Ǒदया 

था।  

 
9.5  Ǿपारेल एंड कंपनी (Ǒदãलȣ) बनाम एस. अवतार ͧसहं पुरȣ, 2009 (159) 

डी.एल.टȣ. 101 के मामले मɅ, इस Ûयायालय कȧ एक समÛवय पीठ ने ͪवͬधक 

 िèथǓत को दोहराया और इस Ĥकार Ǔनधा[ǐरत ͩकया:  

"18. ͩकसी भी घटना मɅ, मुझे लगता है ͩक याͬचकाकता[ ɮवारा 
अपने ĤèतुǓत के समथ[न मɅ िजस मूल Ǔनण[य पर भरोसा ͩकया 
गया है ͩक पæचा×वतȸ घटनाओं पर गौर ͩकया जा सकता है, वह 
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हसमत राय (पूवȾÈत) है Èयɉͩक इसका पालन केवल वरैाइटȣ 
एàपोǐरयम (पूवȾÈत) मɅ ͩकया गया है। हालांͩक, हसमत राय 
(पूवȾÈत) मɅ मेरे ͪवɮवान पूव[वतȸ, ÛयायमूǓत[ Įी एस.एन. धीगंरा 
ने धम[ पाल गुÜता (पूवȾÈत) के मामले मɅ ͪवèतार से ͪवचार 
ͩकया है, िजसमɅ उÛहɉने Ǔनçकष[ Ǔनकाला है ͩक Ûयायालय को 
केवल वाद हेतुक को देखना है जो उस समय उपलÞध था जब 
बेदखलȣ याͬचका दायर कȧ गई थी। ÛयाǓयक अनुशासन और 
èवाͧम×व के ͧलए आवæयक है ͩक मɇ एक समÛवय पीठ के 
फैसल ेका पालन कǾं, ͪवशषे Ǿप से, जब अंतǐरम चरण मɅ भाई 
ÛयायमूǓत[ Įी एस.एन. धीगंरा ने पæचा×वतȸ घटनाओं को Úयान 
मɅ रखते हुए  याͬचकाकता[ के आवेदन को खाǐरज कर Ǒदया था। 
उÈत आदेश को अंǓतम Ǿप Ǒदया गया है Èयɉͩक उÈत अतंǐरम 
आदेश के ͨखलाफ ͪवशेष अनुमǓत याͬचका भी खाǐरज कर दȣ 
गई है। मेरȣ राय मɅ, पæचा×वतȸ घटनाओं को Úयान मɅ रखते हुए 
उÍचतम Ûयायालय ɮवारा याͬचकाकता[ कȧ ͪवशषे अनुमǓत 
याͬचका को खाǐरज करने से यह मुɮदा समाÜत हो जाता है और 
यह Ûयायालय पæचा×वतȸ घटनाओं को नहȣं देख सकता है।"  

(हाइलाइट ͩकया गया जोर मेरा है)  

 
9.6 èपीडलाइन एजɅसीज बनाम टȣ. èटɅस एंड कंपनी ͧलͧमटेड, 2010 (6) 

एस.सी.सी. 257 के मामले मɅ, तͧमलनाडु भवन (पɪटा और ͩकराया Ǔनयंğण) 

अͬधǓनयम, 1960 के तहत काय[वाहȣ करते हुए, उÍचतम Ûयायालय ने हसमत 

राय के इतरोिÈत के साथ-साथ कई अÛय ÛयाǓयक उदाहरणɉ पर Úयान Ǒदया 

और कहा ͩक यह कई मामलɉ मɅ बहुत अÛयाय करेगा यǑद पæचा×वतȸ घटनाओं 

को Úयान मɅ रखा जाए जब तक ͩक पæचा×वतȸ घटनाओं को Úयान मɅ रखने के 
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ͧलए बहुत मजबूर करने वालȣ पǐरिèथǓतया ं न हɉ, इस Ĥकार अͧभǓनधा[ǐरत 

ͩकया:  

"22. ͪवशषे Ǿप से ͩकराया अͬधǓनयमɉ ɮवारा शाͧसत मामलɉ 
मɅ पæचा×वतȸ घटनाओं को Úयान मɅ रखना, वत[मान मामले 
जैसे मामले मɅ मकान माͧलकɉ को कǑठनाई मɅ डाल देगा। इस 
संदभ[ मɅ, जोͬगदंर पाल बनाम नवल ͩकशोर बहल (2002) 5 
एस.सी.सी. 397 के पैरा 9 मɅ अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया था 
ͩक:- "9. ͩकराया Ǔनयंğण कानून ͩकरायेदारɉ के प¢ मɅ भारȣ हɇ 
और उÛहɅ समाज के कमजोर वगɟ के Ǿप मɅ माना जाता है, 
िजÛहɅ लालची मकान माͧलकɉ के शोषण और बेईमानी के 
ͨखलाफ ͪवधायी संर¢ण कȧ आवæयकता है। कानूनɉ कȧ 
åयाÉया करते समय Ûयायालयɉ ɮवारा ͪवधायी मंशा का 
सàमान ͩकया जाना चाǑहए। लेͩकन यह ͪवधाǓयका के ĤǓत 
Ǔनद[यी होना है यǑद उÛहɅ इस आशय से िजàमेदार ठहराया 
जाता है ͩक वे केवल ͩकरायेदारɉ के प¢ मɅ झुकते हɇ और 
ͩकरायेदारɉ के ĤǓत Ǔनçप¢ होते हुए, जमींदारɉ के साथ अÛयाय 
करने कȧ हद तक जाते हɇ। ͪवधाǓयका ͩकरायेदारɉ और मकान 
माͧलकɉ दोनɉ के ĤǓत Ǔनçप¢ है......" .....  
24. वत[मान मामले मɅ, उÍच Ûयायालय मɅ पुनरȣ¢ण के लǒंबत 
रहने के दौरान कंपनी के ͪवलय कȧ बाद कȧ घटना घटȣ। 
हालांͩक, उÍच Ûयायालय मɅ पुनरȣ¢ण याͬचका के लǒंबत रहने 
या इस Ûयायालय के सम¢ मामला लǒंबत रहने के दौरान 
घǑटत पæचा×वतȸ घटनाओं को इस Ûयायालय ने कुछ मामलɉ मɅ 
Úयान मɅ रखा है, अपील और पुनरȣ¢ण मɅ ¢ेğाͬधकार के Ĥयोग 
के बीच अंतर के Ĥæन पर उन मामलɉ मɅ बहस या Ǔनण[य नहȣ ं
ͧलया गया था।   
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25. अͬधǓनयम कȧ धारा 25 के तहत एक पुनरȣ¢ण मɅ, 
Ûयायालय ĤǓतबंͬ धत ¢ेğाͬधकार का Ĥयोग कर रहा है और 
अपील Ûयायालय कȧ åयापक शिÈतयɉ का नहȣ।ं मसैस[ Įी राजा 
लêमी डाइंग वÈस[ और अÛय बनाम रंगाèवामी चेɪǑटयार 
(1980) 4 एस.सी.सी. 259 पृçठ 262 पर यह अͧभǓनधा[ǐरत 
ͩकया गया था: -   
 

"...... इसͧलए, धारा 25 मɅ ĤयुÈत åयापक भाषा के 
बावजूद, उÍच Ûयायालय को èपçट Ǿप से तØय के 
Ǔनçकषɟ मɅ हèत¢ेप नहȣं करना चाǑहए Èयɉͩक यह 
अधीनèथ Ĥाͬधकारȣ के Ǔनçकष[ से सहमत नहȣं है। 
तͧमलनाडु भवन (पɪटा और ͩकराया Ǔनयंğण) 
अͬधǓनयम कȧ धारा 25 के तहत उÍच Ûयायालय को 
Ĥदƣ शिÈत ͧसͪवल ĤͩĐया सǑंहता कȧ धारा 115 के 
तहत उÍच Ûयायालय कȧ पुनरȣ¢ण शिÈत िजतनी 
संकȧण[ नहȣं हो सकती है, लेͩकन दƣोनपंत 
गोपालवाराव देवकाटे बनाम ͪवɪठलराव माǽथीराव 
जनागावल1 मɅ उंटवाͧलया, Ûया. के शÞदɉ मɅ, "यह 
उÍच Ûयायालय को पहलȣ अपील कȧ दसूरȣ Ûयायालय 
बनाने के ͧलए पया[Üत नहȣं है"।   

26. Įी परासरन ने दोहराया ͩक उÍच Ûयायालय के पास केवल 
सीͧमत अͬधकार ¢ेğ कȧ शिÈत है और अपील Ûयायालय कȧ 
शिÈतयां नहȣं हɇ, पुनरȣ¢ण याͬचका के लंǒबत रहने के दौरान 
हुई पæचा×वतȸ घटना को Úयान मɅ नहȣ ं रखा जाना चाǑहए, 
उÍच Ûयायालय केवल पुनरȣ¢ण के तहत आदेश कȧ वैधता के 
Ǿप मɅ Ǔनण[य लेगा।  

(हाइलाइट ͩकया गया जोर मेरा है)  
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9.7 डी. शͧश कुमार बनाम संुदरराजन, ͧसͪवल अपील स.ं 7546-7547/2019, 
23.09.2019 को फैसला सुनाया गया था, के मामले मɅ उÍचतम Ûयायालय ने 
Ǔनàनानुसार अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया:  

"7. Ĥारंभ मɅ हȣ यह Úयान Ǒदया जाना चाǑहए ͩक उÍच 
Ûयायालय के सम¢ ͧसͪवल पुनरȣ¢ण याͬचका को अपील कȧ 
ĤकृǓत के Ǿप मɅ नहȣं माना जाना चाǑहए। ͪवचार-ͪवमश[ का 
दायरा केवल इस बात पर Úयान देना है ͩक Èया मूल 
Ûयायालय अथा[त ्ͩकराया Ǔनयंğक ɮवारा दज[ कȧ गई संतुिçट मɅ 
कोई ͪवकृǓत है और इस आलोक मɅ ͩक Èया कानून के तहत 
अपील Ĥाͬधकारȣ ने अपनी संतुिçट के Ǔनçकष[ पर पहंुचने के 
ͧलए साêय कȧ पçृठभूͧम मɅ पहलू पर ͪवचार ͩकया है। ͧसͪवल 
पुनरȣ¢ण याͬचका मɅ साêयɉ का पुनःमूãयांकन यह इंͬगत करने 
के ͧलए ͩक एक अÛय Ǻिçटकोण संभव है, उ×पÛन नहȣं होगा। 
इस हद तक, आ¢ेͪपत आदेश का अवलोकन इंͬगत करता है 
ͩक उÍच Ûयायालय वाèतव मɅ आगे बढ़ा है जसेै ͩक पूरे साêय 
को उसके ɮवारा पुन:मूãयांकन करने कȧ आवæयकता है। इस 
पृçठभूͧम मɅ इस बात पर Úयान देना आवæयक है ͩक Èया 
ͩकराया Ǔनयंğक ने अͬधǓनयम, 1960 कȧ धारा 10(3)(ङ) के 
तहत आवæयक वाèतͪवक दावे और ͩकरायेदार को कǑठनाई, 
यǑद कोई हो, जैसा ͩक उसके परंतुक मɅ उिãलͨखत ͩकया गया 
है, के बारे मɅ संतुçट करके मामले पर सहȣ पǐरĤेêय मɅ ͪवचार 
ͩकया है।  
10. इसके अलावा, उÍच Ûयायालय भी गलत तरȣके से इस 
Ǔनçकष[ पर पहंुचा है ͩक मांगे गए वाèतͪवक कÞजे न केवल 
याͬचका कȧ तारȣख को होने चाǑहए, बिãक अͬधकारɉ के अंǓतम 
ÛयायǓनण[यन कȧ तारȣख को भी बना रहना चाǑहए। सबसे 
पहले, अͧभलेख पर ऐसी कोई सामĒी नहȣं है जो यह इंͬगत 
करती हो ͩक याͬचका दायर करने के समय िजस आवæयकता 
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का अͧभवाक ͩकया गया था, वह इस ǒबदं ुपर नहȣं है। अÛयथा 
भी इस तरह के Ǔनçकष[ पर नहȣं पहंुचा जा सकता, जब यह 
नहȣं भूलना चाǑहए ͩक ÛयाǓयक ĤͩĐया मɅ बहुत लंबा समय 
लगता है और ĤͩĐया मɅ देरȣ के कारण यǑद लाभ अèवीकार 
कर Ǒदया जाता है तो यह केवल ͩकरायेदारɉ को मुकदमेबाजी को 
लंबा करने के ͧलए Ĥो×साǑहत करेगा ताͩक अͬधकार को हराया 
जा सके। वत[मान मामले मɅ यह देखा गया है ͩक मकान 
माͧलक ɮवारा दायर याͬचका वष[ 2004 कȧ है िजसका Ǔनपटान 
ͩकराया Ǔनयंğक ɮवारा वष[ 2011 मɅ हȣ कर Ǒदया गया था। 
त×पæचात ्अपील का Ǔनपटान वष[ 2013 मɅ अपील Ĥाͬधकारȣ 
ɮवारा कर Ǒदया गया था। उÍच Ûयायालय ने èवयं पुनरȣ¢ण 
याͬचका का Ǔनपटान करने के ͧलए केवल 06.03.2017 का  
समय ͧलया था। पूरȣ देरȣ के ͧलए मकान माͧलक को िजàमेदार 
नहȣं ठहराया जा सकता है और राहत से इनकार नहȣं ͩकया जा 
सकता है। यǑद याͬचका दायर करने कȧ तारȣख तक 
आवæयकता बनी रहती है और यह साǒबत हो जाती है, तो 
ÛयाǓयक ĤͩĐया मɅ समय åयतीत होने के बावजूद यह पया[Üत 
होगा। गया Ĥसाद बनाम Ĥदȣप Įीवाèतव, (2001) 2 
एस.सी.सी. 604 के मामले मɅ इस Ûयायालय ने अͧभǓनधा[ǐरत 
ͩकया ͩक मकान माͧलक को कानूनी Ĥणालȣ कȧ सुèती के ͧलए 
दंͫडत नहȣं ͩकया जाना चाǑहए और मकान माͧलक कȧ 
वाèतͪवक आवæयकता तय करने के ͧलए Ǔनणाय[क तारȣख 
बेदखलȣ के ͧलए आवेदन कȧ तारȣख है, िजसे हम इसके ɮवारा 
दोहराते हɇ।  

(हाइलाइट ͩकया गया जोर मेरा है)  
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9.8  शंकरलाल नडानी बनाम सोहनलाल जनै ͧसͪवल अपील संÉया 

2816/2022 के मामले मɅ, िजसका फैसला 12.04.2022 को ͩकया गया था, 

उÍचतम Ûयायालय ने इस Ĥकार अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया:  

"29. इसके अलावा, ͧसɮधांतɉ मɅ से एक ͧसɮधांत यह भी है ͩक 
प¢कारगण के अͬधकारɉ को उस तारȣख को Ǔनधा[ǐरत ͩकया 
जाना चाǑहए जब वाद शुǾ होता है अथा[त, वाद दायर करने कȧ 
तारȣख। वादȣ उस Ǒदन ͫडĐȧ का हकदार है जब उसने काय[वाहȣ 
शुǾ कȧ थी, इसͧलए, उÈत Ǒदन तक प¢कारगण के अͬधकारɉ 
कȧ जांच कȧ जानी चाǑहए। हाल हȣ मɅ, ई.सी.जी.सी. ͧलͧमटेड 
बनाम मोकुल Įीराम ई.पी.सी. ज.ेवी. के Ǿप मɅ ǐरपोट[ ͩकए गए 
एक फैसले मɅ यह पीठ इस सवाल कȧ जांच कर रहȣ थी ͩक 
Èया उपभोÈता संर¢ण अͬधǓनयम, 2019 के तहत अपील 
दायर करते समय Ǔन¢ेप कȧ शत[ लागू होगी या उपभोÈता 
संर¢ण अͬधǓनयम, 1986 के तहत मौजूद Ĥावधान लागू हɉगे 
जब ͧशकायत दज[ कȧ गई थी। यह पीठ गǐरकापǓत वीरया 
बनाम एन. सुÞबयैा चौधरȣ, ͪवɪठलभाई नारनभाई पटेल बनाम 
ͪवĐय कर आयुÈत, म.Ĥ. नागपुर और हरदेवदास जगÛनाथ 
बनाम असम राÏय के मामले मɅ संͪवधान पीठ के Ǔनण[यɉ 
ͪवचार कर रहȣ है, िजसमɅ अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया ͩक 
उपभोÈता संर¢ण अͬधǓनयम, 2019 के Ĥावधान 2019 
अͬधǓनयम के शुǾ होने से पहले दायर ͧशकायतɉ पर लागू नहȣ ं
हɉगे। इसͧलए, कÞजे के ͧलए वाद मɅ पाǐरत Ǔनण[य और ͫडĐȧ 
ͩकसी भी अवैधता से Ēèत नहȣं है।  

(हाइलाइट ͩकया गया जोर मेरा है)  
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10. पुनरावृͪ ƣ कȧ कȧमत पर, मɇ अपना सुͪवचाǐरत राय åयÈत करता हंू ͩक 

हसमत राय कȧ इतरोिÈत को Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम कȧ ͪवͧशçट 

संरचना के ͪवपरȣत नहȣं पढ़ा जा सकता है। इस बात को नजरअंदाज नहȣं ͩकया 

जा सकता है ͩक अͬधǓनयम के सामािजक कãयाण छğ को आंͧशक Ǿप से 

उठाते हुए, अÚयाय IIIक को अͬधǓनयम मɅ शाͧमल ͩकया गया था ताͩक मामलɉ 

कȧ नाͧमत Įेणी मɅ बेदखलȣ कȧ काय[वाहȣ मɅ तेजी लाई जा सके; ͩक 

अͬधǓनयम कȧ धारा 25ख(8) के तहत नाͧमत Įेͨणयɉ के अतंग[त आने वालȣ 

बेदखलȣ याͬचकाओं पर ͩकराया Ǔनयंğक ɮवारा पाǐरत अंǓतम आदेश ͩकराया 

Ǔनयंğण अͬधकरण कȧ अपीलȣ जांच के ͧलए उƣरदायी नहȣ ं है; और यह ͩक 

अͬधǓनयम कȧ धारा 25ख(8) के परंतुक के तहत उÍच Ûयायालय ɮवारा जाचं 

का दायरा यह पता लगाने के ͧलए सीͧमत है ͩक Èया ͩकराया Ǔनयğंक ɮवारा 

पाǐरत अंǓतम आदेश कानून के अनुसार है, और उस उɮदेæय के ͧलए, उÍच 

Ûयायालय को अपने èवयं के ͪवचारɉ के साथ-साथ तØयɉ पर ͩकराया Ǔनयंğक 

के Ǻिçटकोण को ĤǓतèथाͪपत करने से रोका गया है।   

 
11. इसके अलावा, िजन पǐरिèथǓतयɉ मɅ हसमत राय कȧ इतरोिÈत अिèत×व 

मɅ आई, वे वत[मान मामले से पूरȣ तरह से अलग थे। हसमत राय (पूवȾÈत) के 

मामले मɅ, मÚय Ĥदेश आवास Ǔनयंğण अͬधǓनयम, 1961 (इसके बाद "एम.पी. 

अͬधǓनयम" के Ǿप मɅ सदंͧभ[त) के तहत मामला कȧ पǐरिèथǓतयां इस Ĥकार 

थीं। मकान माͧलक ने दो आधारɉ पर कÞजे कȧ वसूलȣ के ͧलए मुकदमा दायर 
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ͩकया, अथा[त ् दवा कȧ दकुान खोलने के ͧलए पǐरसर कȧ आवæयकता और 

पुनǓन[मा[ण और मरàमत के Ĥयोजनɉ के ͧलए पǐरसर कȧ आवæयकता। ͪवचारण 

Ûयायालय ने यह Ǔनçकष[ Ǒदया ͩक पǐरसर जीण[-शीण[ िèथǓत मɅ था, इसͧलए 

पुनǓन[मा[ण कȧ आवæयकता थी और मकान माͧलक के पास पुनǓन[मा[ण करने के 

ͧलए पया[Üत धन था; ͩक मकान माͧलक ɮवारा Ǔनधा[ǐरत आवæयकता ͪवͪवध 

थी जहां संपͪƣ के सामने के Ǒहèसे का उपयोग दवा कȧ åयवसाय के ͧलए ͩकया 

जाएगा और पीछे के Ǒहèसे का उपयोग Ǔनवास के ͧलए ͩकया जाएगा। 

ͩकरायेदार ɮवारा कȧ गई अपील को िजला Ûयायालय ने खाǐरज कर Ǒदया था। 

जब मामला ɮͪवतीय अपील मɅ उÍच Ûयायालय पहंुचा, तो ͩकरायेदार ɮवारा 

ͧस.Ĥ.सं. के आदेश VI Ǔनयम 17 के तहत आवदेन दायर ͩकया गया था िजसमɅ 

ͧलͨखत बयान मɅ संशोधन कȧ मागं कȧ गई थी ताͩक पæचा×वतȸ घटना कȧ 

अͧभवाक कȧ जा सके ͩक अÛय ͩकरायेदार फम[ अथा[त ् मैसस[ गोरलदास 

परमानंद ने इमारत के शषे Ǒहèसे को खालȣ कर Ǒदया था और यǑद उस पर 

ͪवचार ͩकया जाय, तो मकान माͧलक बेदखलȣ आदेश का हकदार नहȣं होगा। 

उस आवेदन को उÍच Ûयायालय ने देरȣ के आधार पर खाǐरज कर Ǒदया था 

Èयɉͩक उÈत ͩकरायेदार फम[ ने तीन साल से अͬधक समय पहले खालȣ कर 

Ǒदया था। उÍच Ûयायालय ने दसूरȣ अपील खाǐरज कर दȣ और मामला उÍचतम 

Ûयायालय मɅ गया। उÍचतम Ûयायालय ने ǑटÜपणी कȧ ͩक चंूͩक मूल Ǿप से 

दायर ͧलͨखत बयान मɅ, ͩकरायेदार ने पहले हȣ ͫडĐȧ के Ǔनçपादन के ɮवारा 
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उÈत ͩकरायेदार फम[ को बेदखल करने का अͧभवाक ͩकया था, इसͧलए दसूरȣ 

अपील के चरण मɅ ͩकरायेदार ɮवारा मांगा गया संशोधन केवल यह बताने के 

ͧलए था ͩक पहले हȣ Èया कहा गया था और यहां तक ͩक मकान माͧलक के 

अͧभवचनɉ  से भी यह èपçट था ͩक उÈत ͩकरायेदार फम[ ɮवारा पहले से हȣ 

ͪवषयगत पǐरसर से सटे Ǒहèसे को खालȣ कर Ǒदया गया था, इसͧलए उÍच 

Ûयायालय के पास Ǔनͪव[वाद तØय (वत[मान मामले के ͪवपरȣत) थे और ͧलͨखत 

बयान मɅ सशंोधन के ɮवारा इसे अͧभलेख पर ͧलया जाना चाǑहए था।   

 
12. हसमत राय (पूवȾÈत) के मामले मɅ फैसल े का मह×वपूण[ उɮधरण 

Ǔनàनͧलͨखत है: 

"14..........म.Ĥ. अͬधǓनयम मकान माͧलक को ͩकरायेदार कȧ 
बेदखलȣ कȧ मांग करने और धारा 12 मɅ Ǔनधा[ǐरत ͪवͧभÛन 
पǐरिèथǓतयɉ मɅ कÞजा ĤाÜत करने मɅ स¢म बनाता है। यǑद 
ͩकसी मकान माͧलक को अपने èवयं के उपयोग के ͧलए 
आवासीय उɮदेæय के ͧलए पǐरसर के कÞजे कȧ वाèतͪवक 
आवæयकता है, तो वह वाद कर सकता है और कÞजा ĤाÜत कर 
सकता है। यǑद वह अपना åयवसाय जारȣ रखना या शुǾ करना 
चाहता है तो वह गैर-आवासीय उɮदेæयɉ के ͧलए ͩकराए पर Ǒदए 
गए पǐरसर का कÞजा ĤाÜत करने का भी उतना हȣ हकदार है। 
यǑद वह åयिÈतगत आवæयकता के आधार पर बेदखलȣ के ͧलए 
काय[वाहȣ शुǾ करता है, तो उसे Ûयायालय मɅ कार[वाई शुǾ करने 
कȧ तारȣख पर आरोप लगाने और आवæयकता Ǒदखाने मɅ स¢म 
होना चाǑहए जो उसका वाद हेतुक होगा। लेͩकन यह पया[Üत 
नहȣं है। यह आवæयकता मुकदमे कȧ ĤगǓत के दौरान जारȣ 
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रहनी चाǑहए और ͫडĐȧ कȧ तारȣख पर मौजूद होनी चाǑहए और 
जब हम ͫडĐȧ कहते हɇ तो हमारा मतलब अंǓतम Ûयायालय कȧ 
ͫडĐȧ से है। कोई अÛय Ǻिçटकोण ͩकराया ĤǓतबंध अͬधǓनयम 
जैसे कãयाणकारȣ कानून के लाभकारȣ Ĥावधानɉ को ͪवफल 
करेगा। यǑद मकान माͧलक कार[वाई शुǾ होने पर अपनी 
आवæयकता Ǒदखाने मɅ स¢म है और आवæयकता ͪवचारण 
Ûयायालय कȧ ͫडĐȧ कȧ तारȣख तक जारȣ रहती है और उसके 
बाद ͩकरायेदार ɮवारा अपील के लǒंबत रहने के दौरान यǑद 
मकान माͧलक अपनी आवæयकता को पूरा करने के ͧलए 
पया[Üत पǐरसर पर कÞज़ा कर लेता है, तो उÍच Ûयायालय 
ɮवारा ͧलए गए Ǻिçटकोण पर, ͩकरायेदार को यह Ǒदखाने मɅ 
स¢म होना चाǑहए ͩक पæचा×वतȸ घटनाओं ने वादȣ को अयोÊय 
घोͪषत कर Ǒदया, केवल इस आधार पर ͩक यहां ͩकरायेदार है 
िजसके ͨखलाफ बेदखलȣ के ͧलए ͫडĐȧ या आदेश पाǐरत ͩकया 
गया है और पæचा×वतȸ घटनाओं पर Úयान देने के ͧलए कोई 
अǓतǐरÈत सबूत èवीकाय[ नहȣं था। जब ͫडĐȧ या आदेश के 
ͨखलाफ अपील का क़ानूनी अͬधकार Ĥदान ͩकया जाता है और 
एक बार अͬधकार के Ĥयोग मɅ अपील कȧ जाती है, तो ͫडĐȧ या 
आदेश अǓंतम नहȣं रह जाता है। "ͩकरायेदार" कȧ पǐरभाषा अपने 
Ĥभाव से उस åयिÈत को बाहर रखती है िजसके ͪवǽɮध 
बेदखलȣ का ͫडĐȧ या आदेश Ǒदया गया है और ͫडĐȧ या आदेश 
इस अथ[ मɅ अǓंतम हो गया है ͩक यह Ûयायालय या Ûयायालयɉ 
के अͬधĐम ɮवारा आगे ÛयायǓनण[यन के ͧलए अǓनणȸत नहȣ ं
है। अपील वाद कȧ Ǔनरंतरता है। इसͧलए, ͩकरायेदार, िजसके 
ͨखलाफ ͪवचारण Ûयायालय ɮवारा बेदखलȣ के ͧलए ͫडĐȧ पाǐरत 
कȧ गई है, अगर वह अपील दायर करता है तो सुर¢ा नहȣ ं
खोता है Èयɉͩक अगर अपील कȧ अनुमǓत दȣ जाती है तो 
क़ानूनी संर¢ण कȧ छğ उसे ढाल देती है। इसͧलए यह Ǔनͪव[वाद 
है ͩक ͩकरायेदार कȧ पǐरभाषा मɅ संदͧभ[त बेदखलȣ के ͧलए 
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ͫडĐȧ या आदेश का अथ[ अǓंतम ͫडĐȧ या बेदखलȣ का अǓंतम 
आदेश होना चाǑहए। एक बार जब ͫडĐȧ या बेदखलȣ के आदेश 
के ͨखलाफ अपील कȧ जाती है, तो अपील वाद कȧ Ǔनरंतरता 
होने के कारण, मकान माͧलक कȧ आवæयकता को अपील चरण 
मɅ Ǒदखाया जाना चाǑहए। यǑद ͩकरायेदार यह Ǒदखाने कȧ 
िèथǓत मɅ है ͩक पæचा×वतȸ घटनाओं के कारण आवæयकता या 
जǽरत मौजूद नहȣं है, तो यह उसके ͧलए ऐसी घटनाओं को 
इंͬगत करने के ͧलए खुला होगा और अपील Ûयायालय सǑहत 
Ûयायालय को इसकȧ जांच, मूãयांकन और ÛयायǓनण[यन करना 
होगा।  

(हाइलाइट ͩकया गया जोर मेरा है)   
 

13. जाǑहर है, हèमत राय कȧ इतरोिÈत एम.पी. अͬधǓनयम कȧ पçृठभूͧ म मɅ 

आया था, िजसमɅ Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम के अÚयाय IIIक के सǺश 

कोई अÚयाय नहȣं था। एम.पी. अͬधǓनयम मɅ मकान माͧलक कȧ åयिÈतगत 

आवæयकता के मामलɉ मɅ बेदखलȣ आदेशɉ के ͨखलाफ अपीलȣ और यहां तक 

ͩक दसूरȣ अपीलȣ जांच के ɮवारा उपाय का ͪवशषे Ǿप से Ĥावधान ͩकया गया 

था। इसके ͪवपरȣत, Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम कȧ धारा 25ख(8) के 

Ĥावधान ऐसे आदेशɉ के ͨखलाफ ͪवशषे Ǿप से अपीलȣ जांच को रोकते हɇ। जसैा 

ͩक ऊपर उãलेख ͩकया गया है, यहा ं तक ͩक Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण 

अͬधǓनयम कȧ धारा 25ख(8) के परंतुक उÍच Ûयायालय ɮवारा इस तरह के 

आदेशɉ कȧ जांच केवल यह सुǓनिæचत करने कȧ सीͧमत सीमा तक Ǔनधा[ǐरत 
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करती है ͩक आ¢ेͪपत बेदखलȣ आदेश कानून के अनुसार पाǐरत ͩकया गया था 

और ऐसा करते समय, उÍच Ûयायालय तØयɉ के सवालɉ मɅ नहȣ ंपड़ सकता है।   

 
14. यǑद अÛय ͩकराया Ǔनयंğण ͪवधानɉ से संबंͬधत ÛयाǓयक उदाहरणɉ के 

Ǔनण[याधार Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम के तहत मामलɉ मɅ ͧलया  

ͩकया जाता है, तो इससे ͪवसंगǓतपूण[ िèथǓतयां पैदा हɉगी। सामाÛय Ǔनयम के  

Ǿप मɅ हसमत राय कȧ इतरोिÈत का पालन करते हुए, यǑद Ǒदãलȣ ͩकराया 

Ǔनयंğण अͬधǓनयम के तहत ͪववादɉ से उ×पÛन मामलɉ मɅ पæचा×वतȸ घटनाओं 

को अͬधǓनयम कȧ धारा 25ख(8) के परंतुक के तहत काय[वाहȣ के दौरान 

अͧभलेख पर ͧलया जाता है, इसके बाद अंǓतम पǐरणाम पर उन पæचा×वतȸ 

तØया×मक घटनाĐमɉ के Ĥभाव पर ͪवचार-ͪवमश[ ͩकया जाता है, उÍच 

Ûयायालय तØयɉ का ͪवæलेषण करने का Ĥयास करेगा, जो ͩकराया Ǔनयंğक का 

एक ͪवशषे ¢ेğ है। यǑद पæचा×वतȸ घटनाओं के आधार पर उÍच Ûयायालय 

ɮवारा ͩकराया Ǔनयंğक के Ǔनण[य को उलट Ǒदया जाता है, तो यह पहले 

ÛयायǓनणा[यक Ĥाͬधकारȣ के आदेश को अपाèत करेगा, जो Ǒदãलȣ ͩकराया 

Ǔनयंğण अͬधǓनयम के तहत तØयɉ का Ǔनपटान करने वाला अनÛय और अंǓतम 

Ĥाͬधकारȣ है; वह भी, आ¢ेͪपत आदेश को अपाèत उन तØयɉ के आधार पर 

करेगा जो उÈत Ĥाͬधकारȣ के सम¢ नहȣं थे। दसूरȣ ओर, यǑद उÍच Ûयायालय 

पæचा×वतȸ घटनाओं को अͧभलेख पर लेने के बाद मामले को नए Ǔनण[य के 

ͧलए ͩकराया Ǔनयंğक को भेज देता है, तो इस तरह कȧ कवायद कȧ लगातार 
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पुनरावृͪ ƣ का कोई अंत नहȣं होगा, िजससे Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम 

मɅ अÚयाय IIIक को शाͧमल करने के पीछे के उदाƣ ͧसɮधांतɉ का घोर हनन 

होगा। सबसे मह×वपूण[ बात यह है ͩक Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम कȧ 

धारा 25ख(8) के परंतुक के तहत काय[वाहȣ मɅ, ͩकरायेदार को पæचा×वतȸ 

घटनाओं को अͧभलेख पर रखने कȧ अनुमǓत देने का अथ[ होगा ĤǓतवाद करने 

कȧ अनुमǓत के ͧलए आवेदन दायर करने के ͧलए 15 Ǒदनɉ कȧ क़ानूनी Ǿप से 

Ǔनधा[ǐरत समय सीमा को बढ़ाना (वह भी, बार-बार), और यह èपçट Ǿप से 

ͪवधायी और ÛयाǓयक Ǔनण[यɉ को Ǔनरèत कर देगा िजसमɅ 15 Ǒदनɉ कȧ उÈत 

अवͬध को गैर-ͪवèतार योÊय अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया है। 

 
15. हसमत राय (पूवȾÈत) के मामले मɅ, बेदखलȣ का मुकदमा एम.पी. 

अͬधǓनयम कȧ धारा 12(1)(च) के Ĥावधानɉ के तहत दायर ͩकया गया था, 

िजसके तहत मकान माͧलक को ͪवचारण के ɮवारा यह èथाͪपत करना  

आवæयक है ͩक उसे ͩकराएदार के पǐरसर पर, िजसे अनावाͧसक उɮदेæयɉ के 

ͧलए ͩकराए पर Ǒदया गया है, अपना खुद का åयवसाय जारȣ रखने या शǾु 

करने के ͧलए वाèतव मɅ कÞजा चाǑहए और उसके पास संबंͬ धत शहर या कèबे 

मɅ उसके कÞजे मɅ कोई अÛय उͬचत Ǿप से उपयुÈत अनावाͧसक आवास नहȣ ं

है। मÚय Ĥदेश अͬधǓनयम कȧ धारा 12(1)(च) के तहत इन आवæयकताओं को 

èथाͪपत करने का भार पूरȣ तरह से मकान माͧलक पर है, जो ͩकरायेदार ɮवारा 

दायर ͧलͨखत बयान के ɮवारा Ǔनधा[ǐरत ĤǓतवाद कȧ पçृठभूͧ म मɅ सͪवèतार 
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ͪवचारण के ɮवारा हुआ है। इसके ͪवपरȣत, Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम 

कȧ धारा 25ख(4) सहपǑठत धारा 14(1)(ङ) के तहत, ͩकरायेदार को अͬधकार 

के Ǿप मɅ बेदखलȣ याͬचका का ͪवरोध करने कȧ अनुमǓत नहȣं है, और उसे 

पहले ͪवरोध करने कȧ अनुमǓत लेनी होगी। दोनɉ Ĥावधानɉ के बीच यह अंतर 

एक मह×वपूण[ संकेतक है ͩक इन दो अͬधǓनयमɉ के तहत बेदखलȣ के मामलɉ 

का Ǔनपटान करने मɅ Ûयायालय का Ǻिçटकोण अलग-अलग होना चाǑहए, ऐसा 

न हो ͩक सेब कȧ तुलना संतरे से कȧ जाए।  

 
16. इसी Ĥकार, यहां आवदेनकता[ओ ं कȧ ओर से उɮधतृ अÛय ÛयाǓयक 

उदाहरणɉ मɅ, पæचा×वतȸ घटनाओं को अͧभलेख पर लेने के मुɮदे को Ǒदãलȣ 

ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम के अलावा अÛय ͩकराया Ǔनयंğण कानूनɉ से 

संबंͬ धत था और उन सभी मामलɉ का फैसला हसमत राय के इतरोिÈत पर 

ͩकया गया था जो मुÉय Ǿप से अपीलȣ जांच से सबंंͬधत था, जो Ǒदãलȣ 

ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम कȧ धारा 25ख(8) के तहत विज[त है। उन मामलɉ 

मɅ से कोई भी ͪवधान से संबंͬ धत नहȣं है जो यह तय करने के ͧलए पवू[-

ͪवचारण चरण को Ǔनधा[ǐरत करेगा ͩक Èया ͩकरायेदार को ĤǓतवाद करने कȧ 

अनुमǓत दȣ जानी चाǑहए। वे सभी मामले ͪवधानɉ से सबंंͬधत थे िजनमɅ 

बेदखलȣ याͬचकाओं/वादɉ के अǓनवाय[ ͪवचारण का Ĥावधान था।  
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17. मेरȣ यह सुͪ वचाǐरत राय है ͩक Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम कȧ 

समĒ èकȧम हसमत राय कȧ इतरोिÈत से मेल नहȣं खाती है। बेशक, यह नहȣं 

है और न हȣ कहा जा सकता है ͩक उपरोÈत उɮधतृ ÛयाǓयक उदाहरणɉ मɅ 

उÍचतम Ûयायालय ɮवारा Ǔनधा[ǐरत ͧसɮधांत ͩक मकान माͧलक कȧ वाèतͪवक 

आवæयकता तब तक मौजूद रहेगी जब तक ͩक अंǓतम ÛयायǓनण[यन कȧ 

अनदेखी नहȣं कȧ जाती। यहां जो कहा जा रहा है वह यह है ͩक उÈत ͧसɮधांत 

का Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम कȧ ͪवशषे èकȧम के मɮदेनजर इसके 

तहत काय[वाहȣ पर लागू नहȣं होगा, अÛयथा Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम 

मɅ 1976 के संशोधन का मूल उɮदेæय हȣ समाÜत हो जाएगा।  

 
18. एक दसूरा पहल ू भी है। Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम कȧ धारा 

25ख(8) का परंतुक, सÉती से कहɅ, तो उÍच Ûयायालय को अͧभलेख मांगने 

और यह जांचने का अͬधकार है ͩक बेदखलȣ आदेश कानून के अनुसार पाǐरत 

ͩकया गया था या नहȣं। यह मुविÈकल को सÉत उपाय ĤाÜत करने मɅ स¢म 

बनाने वाला Ĥावधान नहȣं है, ͧसवाय इसके ͩक याͬचकाकता[ अͬधǓनयम कȧ 

धारा 25ख(8) के परंतुक के तहत उÍच Ûयायालय का ǽख करता है, यह आरोप 

लगाते हुए ͩक आ¢ेͪपत आदेश कानून के अनुसार नहȣं था और एक बार ऐसा 

हो जाने के बाद, यह उÍच Ûयायालय के ͧलए है ͩक वह इस मुɮदे कȧ जांच 

करे। आ¢ेͪपत आदेश कानून के अनुसार था या नहȣ,ं इस बारे मɅ मãूयांकन उस 

सामĒी के आधार पर नहȣं ͩकया जा सकता है जो आ¢ेͪपत आदेश पाǐरत करते 
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समय ͩकराया Ǔनयंğक के सम¢ नहȣं थी। दसूरे शÞदɉ मɅ, अͬधǓनयम कȧ धारा 

25ख(8) के परंतुक के तहत ¢ेğाͬधकार का Ĥयोग करते समय, यह आकलन 

करने के ͧलए ͩक Èया आ¢ेͪपत आदेश ͪवͬध के अनुसार है या नहȣ,ं उÍच 

Ûयायालय केवल उस सामĒी तक हȣ सीͧमत रहेगा जो आ¢ेͪपत आदेश पाǐरत 

करने के समय ͩकराया Ǔनयंğक के सम¢ थी।   

 
19. पुनः, हसमत राय (पूवȾÈत) कȧ ÛयाǓयक नजीर मɅ एक ͪवͧशçट और 

बहुत मह×वपणू[ कारक यह था ͩक वहां Ĥæनगत पæचा×वतȸ घटना, िजसे 

उÍचतम Ûयायालय ने ͧलͨखत बयान मɅ संशोधन के ɮवारा ǐरकॉड[ पर लाने कȧ 

अनुमǓत दȣ थी, पहले से हȣ èवीकृत तØय था ͩक अÛय ͩकरायेदार फम[ अथा[त ्

मसैस[ गोरलदास परमानंद ने पहले हȣ इमारत के दसूरे Ǒहèसे को खालȣ कर 

Ǒदया था िजसमɅ ͩकरायेदार पǐरसर िèथत था। जसैा ͩक ऊपर उãलेख ͩकया 

गया है, उÍचतम Ûयायालय ने ͧलͨखत कथन के संशोधन को केवल एक 

ͪवèततृ संशोधन के Ǿप मɅ देखने कȧ अनुमǓत दȣ। वत[मान मामले मɅ, ĤǓतवाद 

करने  कȧ अनुमǓत के आवेदन के जवाब मɅ, वत[मान Ĥ×यथȸगण/मकान 

माͧलकɉ ने ͩकसी भी दकुान को ͩफर से ͩकराए पर देने से इनकार ͩकया और 

Ĥ×युƣर मɅ, याͬचकाकता[ओ/ंͩकरायेदारɉ ने ͩफर से ͩकराए पर लेने कȧ कͬथत 

पæचा×वतȸ घटना को Ĥथम Ǻçटया Ǒदखाने के ͧलए कोई ͪवæवसनीय सामĒी 

नहȣं पेश कȧ। 
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20. जयĤकाश गुÜता (पवूȾÈत) के मामले पर याͬचकाकता[/ͩकरायेदार के 

ͪवɮवान अͬधवÈता ने भरोसा ͩकया, िजसमɅ उÍचतम Ûयायालय के सम¢ 

पǐरिèथǓतयां इस Ĥकार थीं। मकान माͧलक के बेटे के काया[लय èथान के ͧलए 

वाèतͪवक आवæयकता के आधार पर ͪवषयगत दकुान को खालȣ करने के ͧलए 

मेरठ मɅ Ǔनधा[ǐरत Ĥाͬधकारȣ के सम¢ के यू.पी. अͬधǓनयम 1972 कȧ 13 कȧ 

धारा 21(1)(क) के तहत दायर आवेदन का ͩकरायेदार ɮवारा ͪवरोध ͩकया गया 

था, िजसके बाद ͪवचारण हुआ, िजसमɅ दकुान को खालȣ करन ेके आवेदन को 

यह कहते हुए खाǐरज कर Ǒदया गया ͩक मकान माͧलक Ĥथम तल पर उपलÞध 

èथान पर काǒबज है, िजसका उपयोग ͩकया जा सकता है। मकान माͧलक ने 

यू.पी. अͬधǓनयम कȧ धारा 22 के तहत अपील दायर कȧ, िजसे अपर िजला 

Ûयायाधीश ने यह अͧभǓनधा[ǐरत करते हुए अनुमǓत दȣ ͩक मकान माͧलक के 

बेटे कȧ åयावसाǓयक आवæयकता को देखते हुए ͪवषयगत दकुान हȣ उपयुÈत है। 

अपील आदेश के ͪवǽɮध ͩकरायेदार ने इलाहाबाद उÍच Ûयायालय मɅ ǐरट 

याͬचका दायर कȧ। ǐरट याͬचका के लǒंबत रहने के दौरान, मूल आवेदक, 

िजसके पुğ के काया[लय के ͧलए ͪवषयगत दकुान कȧ आवæयकता थी, का 

Ǔनधन हो गया। इसके बाद मतृक आवेदक कȧ प×नी के साथ-साथ ͩकरायेदार के 

ͪपता कȧ भी मौत हो गई। इन पǐरिèथǓतयɉ मɅ, ͩकरायेदार कȧ ओर से एक 

पूरक शपथ-पğ और मकान माͧलक कȧ ओर से जवाबी शपथ-पğ उÍच 

Ûयायालय के सम¢ दायर ͩकया गया था, िजसे अͧभलेख पर ͧलया गया था। 
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उÍच Ûयायालय ने उन पæचा×वतȸ घटनाĐमɉ को देखते हुए अपील Ûयायालय 

के फैसले को अपाèत  कर Ǒदया मकान माͧलक कȧ वाèतͪवक आवæयकता पर 

इसके Ĥभाव पर ͪवचार करने के ͧलए मामले को अपीलȣय अदालत को भेज 

Ǒदया। उÍच Ûयायालय के फैसले को उÍचतम Ûयायालय मɅ चुनौती दȣ गई थी। 

उÍचतम Ûयायालय ने उÍच Ûयायालय के फैसले को बरकरार रखा, िजसमɅ कहा 

गया ͩक उन पæचा×वतȸ घटनाओं को सͪवèतार ͪवचारण के ɮवारा लेने कȧ 

आवæयकता है। यह ͪवरोधी दावɉ कȧ ऐसी िèथǓत मɅ है ͩक उÍचतम Ûयायालय 

ने पæचा×वतȸ घटनाओं को अͧभलेख पर रखते हुए बरकरार रखा। गौरतलब है 

ͩक उÍचतम Ûयायालय ने पæचा×वतȸ घटनाओं को अͧभलेख पर लेने कȧ मंजरूȣ 

देते हुए एक शत[ भी जोड़ा ͩक Ûयायालय को पæचा×वतȸ घटनाओ ंका "सतक[  

स£ंान" लेना चाǑहए। 

 
21. अÞदलु गÝफार (पूवȾÈत) के मामले मɅ Ǔनण[य, िजस पर 

याͬचकाकता[/ͩकरायेदार के ͪवɮवान अͬधवÈता ने भरोसा ͩकया, वह भी एक 

अलग तØया×मक और ͪवͬधक संदभ[ मɅ था। उÈत मामले मɅ, कना[टक ͩकराया 

Ǔनयंğण अͬधǓनयम से संबंͬधत, िजसमɅ कोई ͪवशषे संͯ¢Üत काय[वाहȣ अÚयाय 

भी शाͧमल नहȣं है, Ĥथम ÛयायǓनण[यन करने वाला Ûयायालय (मुंͧ सफ) ने 

बेदखलȣ वाद कȧ अनुमǓत दȣ, िजस आदेश को िजला Ûयायाधीश ने पुनरȣ¢ण मɅ 

उलट Ǒदया और उÍच Ûयायालय के सम¢, कुछ पæचा×वतȸ घटनाओं का 

अͧभवाक ͩकया गया और पुनरȣ¢ण काय[वाहȣ मɅ तØयɉ पर साêय का 
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पुनमू[ãयांकन करने के बाद, उÍच Ûयायालय ने मुंͧ सफ के आदेश को बहाल कर 

Ǒदया। उÍचतम Ûयायालय ने उÍच Ûयायालय के आदेश को यह कहते हुए 

अपाèत कर Ǒदया ͩक उÍच Ûयायालय को तØयɉ के Ǔनçकषɟ मɅ हèत¢ेप करने 

कȧ अनुमǓत नहȣं है। Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम के तहत वत[मान 

मामले मɅ भी, यह Ûयायालय पनुरȣ¢ण शिÈतयɉ के समान शिÈतयɉ का Ĥयोग 

करते हुए इस बात कȧ जांच करके तØयɉ के Ǔनçकषɟ का पुनमू[ãयांकन करने मɅ 

स¢म नहȣं होगा ͩक Èया घटनाएँ िजसके अͧभवाक कȧ मांग अब कȧ जा रहȣ 

है, Ĥासंͬगक है या नहȣ,ं और यǑद हां, तो ĤǓतवाद करने के ͧलए अनुमǓत देने 

के Ĥæन कȧ जांच करते समय ͩकस हद तक।  

 
22. मोहन लाल  (पूवȾÈत) के मामले मɅ इस Ûयायालय कȧ पणू[ पीठ का 

Ǔनण[य, िजस पर याͬचकाकता[/ͩकरायेदार के ͪवɮवान अͬधवÈता ने भरोसा ͩकया 

था, Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम कȧ धारा 25ख और Ǒदãलȣ एवं अजमेर 

ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम कȧ धारा 35 के बीच अंतर को èपçट करता है, 

िजसमɅ कहा गया है ͩक Ǒदãलȣ एवं अजमेर ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम के 

तहत संशोधन कȧ शिÈत केवल तभी उपलÞध थी जब एक प¢ ने अपीलȣ 

उपाय समाÜत कर ͧलया था, जबͩक Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम नाͧमत 

मामलɉ कȧ Įेणी मɅ èपçट Ǿप से अपील का अͬधकार छȤन ͧलया गया है।  
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23. कुलदȣप ͧसहं बनाम संजय अĒवाल, (2018):डीएचसी:2429 मामला, िजस 

पर भी याͬचकाकता[/ͩकरायेदार के ͪवɮवान अͬधवÈता ɮवारा भरोसा ͩकया गया, 

पǐरिèथǓतयां वत[मान मामले से काफȧ अलग थीं। उÈत मामले मɅ अͧभलेख पर 

लाई जाने वालȣ पæचा×वतȸ घटना एक èवीकृत तØय थी ͩक बेदखलȣ आदेश के 

बाद मकान माͧलक ने वाद संपͪƣ बेच दȣ थी। यह देखते हुए ͩक िजस सपंͪƣ 

को मकान माͧलक ने बेदखल करने कȧ मांग कȧ थी, वह अब उसके Ǔनयंğण मɅ 

नहȣं है, इसͧलए बेदखलȣ याͬचका का आधार हȣ समाÜत हो गया है, इस 

Ûयायालय कȧ समÛवय पीठ ने उÈत पæचा×वतȸ घटना को Úयान मɅ रखा। जसैा 

ͩक इसके बाद चचा[ कȧ गई है, वत[मान िèथǓत नहȣं है। उãलेखनीय है ͩक धरम 

पाल गुÜता (पूवȾÈत) के मामले मɅ इस Ûयायालय कȧ एक अÛय समÛवय पीठ 

के फैसले को पूव[ मɅ ͪवपरȣत Ǻिçटकोण लेते हुए पाǐरत ͩकया गया था (िजस 

Ǻिçटकोण को ͪवशषे अनुमǓत याͬचका को खाǐरज करके बरकरार रखा गया था) 

िजसे कुलदȣप ͧसहं (पूवȾÈत) के मामले मɅ बहस के समय ͪवɮवान एकल 

Ûयायाधीश के Úयान मɅ नहȣं लाया गया था। 

 
24. एम.एम. काͧसम  (पूवȾÈत) के मामले मɅ, जैसा ͩक ऊपर भी उɮधतृ 

ͩकया  गया है, ǒबहार भवन (पɪटा, ͩकराया और बेदखलȣ) Ǔनयंğण अͬधǓनयम 

के तहत, èवीकाय[ तØया×मक िèथǓत यह थी ͩक मकान माͧलक ने अपील के 

लǒंबत रहने के दौरान इमारत मɅ पूरȣ तरह से अपना Ǒहत खो Ǒदया था, इसͧलए 

सवाल यह था ͩक Èया वह अभी भी अपने Ǒहत कȧ समािÜत के बाद कार[वाई 
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को बनाए रखने और जारȣ रखने का हकदार होगा। उस èतर पर, कुछ तØयɉ 

कȧ जांच के ͧलए Ĥथम अपील Ûयायालय ɮवारा ͪवचारण Ûयायालय मɅ ǐरमांड 

पर सवाल उठाने वाले मकान माͧलक के कहने पर पुनरȣ¢ण याͬचका मɅ उÍच 

Ûयायालय के सम¢ काय[वाहȣ लǒंबत थी और पुनरȣ¢ण काय[वाहȣ के दौरान हȣ 

पæचा×वतȸ घटना को उÍच Ûयायालय के सं£ान मɅ लाया गया था। 

 
25. भावनगर ͪवæवͪवɮयालय बनाम पाͧलताना शुगर ͧमल (Ĥा.) ͧलͧमटेड, 

(2003) 2 एस.सी.सी. 111; भारत सघं बनाम धनवंती देवी, (1996) 6 

एस.सी.सी. 44; भारत फोज[ कंपनी ͧलͧमटेड बनाम उƣम मनोहर नाकाटे, 

(2005) 2 एस.सी.सी. 489 और पंजाब नेशनल बɇक बनाम आर.एल. वदै, 

(2004) 7 एस.सी.सी. 698 के मामलɉ मɅ उÍचतम Ûयायालय ने ÛयाǓयक 

उदाहरण के ͧसɮधांत पर ͪवèतार से बताया और यह अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक 

Ǔनण[य इस बात का नजीर है ͩक ÛयायǓनण[यन के ͧलए जो था उससे ताͩक[ क 

Ǿप से Èया Ǔनçकष[ Ǔनकाला जा सकता है या अनुमान लगाया जा सकता है। 

उस ͧसɮधांत को लागू करते हुए, हसमत राय (पूवȾÈत) के मामले मɅ 

ÛयायǓनण[यन के ͧलए जो था वह वत[मान मामलɉ मɅ ÛयायǓनण[यन के ͧलए से 

अलग था, अतंर लागू ͪवधानɉ कȧ समĒ èकȧमɉ के बारे मɅ ऊपर ͪवèततृ Ǿप से 

बताया गया है। 
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26. इस मɮुदे पर जमीनी वाèतͪवकताओं पर भी Úयान देना आवæयक होगा। 

Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयğंण अͬधǓनयम कȧ धारा 25ख(8) के परंतुक के तहत 

Ǒदãलȣ उÍच Ûयायालय के सम¢ लगभग सभी काय[वाहȣ मɅ, आ¢ेͪपत बेदखलȣ 

आदेशɉ के संचालन पर रोक ĤाÜत करने के बाद (जो èथगन मुÉय Ǿप से बहुत 

अͬधक दèतावेजɉ के कारण ऐसी याͬचकाओ ंकȧ सुनवाई और Ǔनण[य लेने मɅ 

लगने वाले लंबे समय को Úयान मɅ रखते हुए दȣ जाती है), ͩकरायेदार ऐसे 

आवदेनɉ के साथ आते हɇ जो पæचा×वतȸ घटनाओं को अͧभलेख पर रखने कȧ 

मांग करते हɇ। ऐसी पæचा×वतȸ घटनाएं मकान माͧलक अथवा उसके पǐरवार के 

सदèयɉ कȧ म×ृयु, अǓतǐरÈत आवास कȧ उपलÞधता, मकान माͧलक के 

åयवसाय मɅ पǐरवत[न के पǐरणामèवǾप उसकȧ आवæयकता मɅ पǐरवत[न, मकान 

माͧलक कȧ अÛय खालȣ संपͪƣयɉ का ͪवĐय अथवा ͩफर से ͩकराए पर देना 

आǑद के Ǿप मɅ हो सकती हɇ। दसूरȣ ओर, इस तरह कȧ पनुरȣ¢ण याͬचकाओं के 

शीē Ǔनपटान के Ĥयोजनɉ के ͧलए मकान माͧलक शायद हȣ कभी इस तरह के 

ͩकसी भी आवेदन के साथ आते हɇ, इस तØय के बावजूद ͩक ͩकरायेदार कȧ 

पǐरिèथǓतयɉ मɅ भी समय के साथ मह×वपूण[ पǐरवत[न हो जाते हɇ। िजन मकान 

माͧलकɉ ने सफलतापवू[क बेदखलȣ के आदेश ĤाÜत ͩकए हɇ, वह भी ͪवधाǓयका 

ɮवारा Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम मɅ अÚयाय IIIक के ɮवारा सिàमͧलत 

संͯ ¢Üत ĤͩĐया कȧ ǓनǑद[çट Įेͨणयɉ के तहत, उनकȧ वाèतͪवक आवæयकता कȧ 

जांच के अंतहȣन दौर से पीͫड़त होने कȧ उàमीद नहȣं कȧ जा सकती  है Èयɉͩक 
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जीवन िèथर नहȣं रहता है और Ûयायालय दायर होने के बाद भी ऐसी 

याͬचकाओ ंका शीēता से Ǔनपटान करने मɅ असमथ[ हɇ।   

 
27. जैसा ͩक ऊपर उãलेख ͩकया गया है, वत[मान मामले के ͪवͧशçट 

तØया×मक मैǑĚÈस पर वापस आते हुए, जो पǐरसर इन छह याͬचकाओं कȧ 

ͪवषय-वèतु हɇ, वे भवन के भूतल पर िèथत छह दकुानɅ हɇ; बेदखलȣ याͬचकाओं 

मɅ ͪवèततृ Ǿप से अͧभवाक ͩकया गया है ͩक वाèतͪवक आवæयकता यह है ͩक 

Ĥ×यथȸगण/मकान माͧलकɉ के कÞजे मɅ जगह कȧ कमी है िजसके कारण उÛहɅ  

सामान दकुानɉ के बाहर गͧलयारɉ मɅ रखना पड़ता है और यह ͩक माल को 

गुणवƣा, दर, वजन, सामĒी संरचना के अनुसार इसे वगȸकृत/अलग-अलग करके 

सĒंहȣत ͩकया जाना है और सबसे मह×वपूण[ बात यह है ͩक जलरोधक के 

कैनवास के 4000 बंडल हɇ िजÛहɅ सुरͯ¢त लादने/उतारने के ͧलए Ěक ɮवारा 

पहंुचने योÊय मुÉय सड़क के पास के दकुान मɅ संĒहȣत ͩकया जाना है। 

याͬचकाकता[ओ/ंͩकरायेदारɉ ने अलग-अलग तारȣखɉ पर दायर इन 12 आवदेनɉ के 

ɮवारा अͧभलेख पर लाने कȧ मांग कȧ है ͩक इन काय[वाǑहयɉ के लǒंबत रहने के 

दौरान बड़ े पǐरसर कȧ 150 मɅ से 09 दकुानɅ खालȣ हो गई थीं और नए 

ͩकरायेदारɉ को इसमɅ रखा गया था। याͬचकाकता[ओ/ंͩकरायेदारɉ के अनुसार, उÈत 

09 दकुानɉ को खालȣ करने और ͩफर से ͩकराए पर देने के तØयɉ से पता 

चलता है ͩक Ĥ×यथȸगण/मकान माͧलकɉ कȧ आवæयकता समाÜत हो गई है।  
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28. ऐसी िèथǓतयɉ से Ǔनपटते समय कोई भी åयावहाǐरक वाèतͪवकताओ ंसे 

अनजान नहȣं हो सकता। याͬचकाकता[ओ/ंͩकरायेदारɉ के अनुसार, उÈत बड़ े

पǐरसर मɅ लगभग 150 दकुानɅ हɇ और Ĥ×यथȸगण/मकान माͧलकɉ के अनुसार, 

Ĥमुख आवæयकता ͪवषयगत पǐरसर के èथान का है ताͩक कैनवास को 

लादने/उतारने के ͧलए और सामĒी के पथृÈकरण के ͧलए भी आसानी से सुलभ 

हो। ऐसी िèथǓत मɅ, मकान माͧलक से यह उàमीद नहȣं कȧ जा सकती है ͩक 

वह मुकदमेबाजी के तहत दकुानɉ को खालȣ करने कȧ Ĥती¢ा करता रहे, िजससे 

पहले से खालȣ पड़ी दकुानɉ को अĤयुÈत छोड़ Ǒदया जाए, िजससे ͪवƣीय 

नुकसान उठाना पड़े। ऐसी पǐरिèथǓत मɅ, केवल इसͧलए ͩक मकान माͧलक, 

िजसके पास पुरे बड़े पǐरसर के उपयोग के ͧलए åयापक योजनाएं हɇ, भले हȣ 

मान ͧलया जाए ͩक वह नुकसान को कम करने के ͧलए 150 दकुानɉ मɅ से 09 

मɅ ͩकरायेदारɉ को पनुः रख ल,े यह नहȣ ंकहा जा सकता है ͩक अͬधǓनयम कȧ 

धारा 25ख(8) के परंतुक के तहत काय[वाहȣ के चरण मɅ लंǒबत बेदखलȣ के दावे 

का आधार हȣ ख×म हो जाएगा। वत[मान Ĥ×यथȸगण/मकान माͧलक केवल 

इसͧलए अनुपयुÈत नहȣं हो सकते Èयɉͩक इन काय[वाǑहयɉ के लंǒबत रहने के 

दौरान, 150 दकुानɉ मɅ से 09 दकुानɅ, भले हȣ यह मान लȣ गई हɉ, खालȣ कर 

दȣ गई थीं और ͩफर से ͩकराए पर दȣ गई थीं। उस Ǻिçटकोण से भी, कͬथत 

पæचा×वतȸ घटनाएं इस èतर पर Ĥासंͬगक नहȣं हɉगी।   
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29. Ǔनçकष[तः, मेरे सुͪवचाǐरत राय मɅ, हसमत राय कȧ इतरोिÈत को Ǒदãलȣ 

ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम के तहत काय[वाहȣ पर लागू नहȣं ͩकया जा सकता 

है और वत[मान मामले के बारे मɅ ͪवशषे Ǿप से बोलते हुए, कͬथत पæचा×वतȸ 

घटनाओं का Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयğंण अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) के तहत 

Ĥ×यथȸ/मकान माͧलकɉ ɮवारा लाई गई बेदखलȣ काय[वाहȣ पर कोई असर नहȣ ं

पड़ता है।  

 
30. इसͧलए, इन सभी 12 आवदेनɉ को 10,000/- ǽपये कȧ कुल जुमा[ना के 

साथ खाǐरज ͩकया जाता है, िजसका भुगतान आवेदनकता[ओ ंɮवारा अनावदेकɉ 

को सुनवाई कȧ अगलȣ तारȣख तक ͩकया जाएगा।  

ͩक.Ǔन.प.ु 160/2018, ͩक.Ǔन.पु. 180/2018, ͩक.Ǔन.प.ु 569/2018, ͩक.Ǔन.पु.  
570/2018, ͩक.Ǔन.प.ु 571/2018 & ͩक.Ǔन.प.ु 572/2018  
 

  अंǓतम बहस के ͧलए इन याͬचकाओं को 26.04.2024 को सूचीबɮध करɅ।  

 

ͬगरȣश कठपाͧलया 
    (Ûयायाधीश)  
      

12 माच[, 2024/आर.वाई.  
 

 



2024 : डीएचसी : 1977 

ͩक.Ǔन.पु. 160/2018 और सàबंͬ धत मामले                 पृçठ सं. 56 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(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  एवं 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। 

 


