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राकेश कुमार          .....यािचकाकता 

ारा :  ी यू.एम. पाठ , अिधव ा 

बनाम  

कमलेश एवं अ य       ..... यथ गण  

ारा :  ी एम.के. शमा, ी अिभनव शमा 
और सु ी वशाखा शमा, 
अिधव ागण।  

 

 कोरम:  

   यायमूित िगर श कठपािलया  

या. िगर श कठपािलया 

 

1. द ली कराया िनयं ण अिधिनयम क  धारा 25ख(8) के परंतकु के तहत 

लाई गई यह यािचका व ान कराया िनयं क के दनांक 19.08.2015 के आदेश 

का वरोध करती है, जसके तहत अिधिनयम क  धारा 14(1)(ङ) के तहत 

बेदखली क  कायवाह  का वरोध करने क  अनुमित देने के िलए वतमान 

यािचकाकता के आवेदन को यह कहते हुए खा रज कर दया गया क वतमान 
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यािचकाकता क  ओर से कोई वचारणीय मु ा नह ं उठाया गया। इन 

कायवा हय  के नो टस िमलने पर, वतमान यथ गण अिधव ा के मा यम स े

उप थित हुए। मने दोन  प  के व ान अिधव ा को सनुा। 

 

2. सं ेप म कहा गया है, वतमान उ े य  के िलए ासंिगक प र थितयाँ, 

जैसा क ित ं  अिभवचन  और अिभलेख  से उ तृ कया गया ह, इस कार 

ह। 

  

2.1 वतमान यथ गण, जो वयं को संप  स.ं ड लूजडे-883, खज़ान ब ती, 

संप  सं. ड लजूेड-2 का भाग, नांगल राया, द ली (इसके बाद  वषयगत 

प रसर  के प म संदिभत) का मािलक होने का दावा करते ह, ने अिधिनयम 

क  धारा 14(1)(ङ) के तहत एक यािचका दायर कर वतमान 

यािचकाकता/ करायेदार को बेदखल करने क  मांग क , जसम यह अिभवचन 

कया गया क वतमान यथ  स.ं 1, उ  लगभग 56 वष को दल का दौरा 

पड़ा है और उसके घुटने म सम या है, जसके कारण वह चलने- फरने म 

असमथ है; क वतमान यथ  न. 2 और 3 उसके ववा हत बेटे ह; वतमान 

यथ  सं या 2 क  दो बे टयाँ ह जब क वतमान यथ  सं या 3 क  एक 

बेट  है; यािचकाकता संप  सं या ड यूजडे-1549 खज़ान ब ती, नांगल राया, 

नई द ली म रह रहा है जसम भूतल, थम तल, तीय तल और ततृीय तल 
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शािमल ह, येक तल म एक बडे म, एक ाइंग म सह लॉबी और एक 

नानघर और एक शौचालय है; वतमान यथ गण के पास जो उ  आवासीय 

आवास है वह उनके िलए पया  नह ं है य क वतमान यथ  सं. 1 को एक 

पूजा क  और एक बेड म क  आव यकता है, वतमान यथ  स.ं 2 को अपने 

और अपनी प ी के िलए एक बेड म और अपने ब च  के िलए दो बेड म क  

आव यकता है, और वतमान यथ  सं. 3 को अपने और अपनी प ी के िलए 

एक बेड म और अपनी बेट  के िलए एक बडे म क  आव यकता है, जसके 

अित र  वतमान यथ गण को एक ाइंग म और एक डाइिनंग म क  भी 

आव यकता है; वतमान यथ गण को आने वाले र तेदार  के िलए भी एक 

अित र  शयन क  क  आव यकता है; क वषयगत प रसर टूट -फूट  अव था 

म है, इसिलए वतमान यथ गण वषयगत प रसर को खाली होने के बाद 

व त करवाना चाहते ह और उसके बाद अपनी आव यकता के अनुसार उसका 

पुनिनमाण करना चाहते ह; वतमान यथ गण के पास कोई अ य उिचत प 

से उपयु  वैक पक आवास नह ं है। 

 

2.2 िनधा रत ा प म समन भेजे जाने पर, वतमान यािचकाकता ने कायवाह  

का वरोध करने के िलए अनुमित क  मांग करते हुए एक आवेदन दायर कया। 

वरोध करने क  अनुमित मांगने वाले अपने शपथप  म, वतमान यािचकाकता 

ने वषयगत प रसर पर वतमान यथ गण के वािम व और प कारगण के 
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बीच करायेदार  के संबंध पर ववाद नह ं कया, और यह मा णत कया क 

वतमान यथ गण वषयगत प रसर स हत परेू बड़े प रसर को व त करने 

और यावसाियक लाभ के िलए उसम कई दकुान  का िनमाण करने क  मशंा 

रखते ह; और वषयगत प रसर का े फल वतमान यथ गण ारा 

अनुमािनत आव यकता को पूरा करने के िलए पया  नह ं है। 

 

2.3 चुनौती देने क  अनुमित के आवेदन के उ र म, वतमान यथ गण ने 

बेदखली यािचका म अपने अिभवचन  क  पु  क  और इस बात से इनकार 

कया क वषयगत प रसर के व तीकरण के बाद, वे यावसाियक लाभ के 

िलए दकुान  का िनमाण करगे। इसके बाद वतमान यािचकाकता क  ओर से 

यु र दया गया, जसम उसने वरोध करने क  अनुमित के िलए आवेदन म 

अपनाए गए ख को दोहराया। 

 

2.4 उपयु  ित ं  अिभवचन  क  पृ भूिम म दोन  प  को सुनने के बाद, 

व ान कराया िनयं क ने आ े पत आदेश पा रत कया, जससे वरोध करने 

क  अनुमित के िलए आवेदन को खा रज कर दया गया। आ े पत बेदखली 

आदेश म, व ान कराया िनयं क ने व ततृ चचा के बाद िन कष दया क 

वषयगत प रसर पर वतमान यथ गण का वािम व और प कारगण के 

बीच करायेदार  का विधगत संबंध ववाद म नह ं था; वतमान यािचकाकता का 



2024:ड एचसी:2279 

क.िन.पुन.या. 5/2016             पृ  स.ं 5 

 

यह तक क वतमान यथ गण पहले से ह  संप  सं या ड यूजेड 1549, 

खज़ान ब ती, नांगल राया, द ली म पया  आवास म रह रहे ह, इसिलए 

आवासीय योजन  के िलए वषयगत प रसर क  उनक  आव यकता वा त वक 

नह ं है, इसिलए इसे अ वीकार कर दया जाना चा हए य क वतमान 

यथ गण के प रवार  के आकार पर वतमान यािचकाकता ारा ववाद नह ं 

कया गया है और वतमान यािचकाकता ारा यह दखाने, क बेदखली यािचका 

दभुावना से दायर क  गई थी, के िलए कोई साम ी तुत नह ं क  गई है; और 

यह क सागरपुर संप  के किथत वािम व के संबधं म वतमान यथ गण के 

प  इनकार के बावजदू, वतमान यािचकाकता ारा उस संबंध म कोई साम ी 

तुत नह ं क  गई। 

 

2.5 इसिलए, वतमान यािचका।  

 

3. अंितम बहस के दौरान, यािचकाकता/ कराएदार के व ान अिधव ा ने 

पूर  िन प ता के साथ वषयगत प रसर पर वतमान यथ गण के वािम व 

और प  के बीच करायेदार  के संबंध को चुनौती नह ं द । हालां क, 

यािचकाकता/ कराएदार के व ान अिधव ा ने अपने ित वरोध पर जोर दया 

क वतमान यथ गण पूर  संप  को व त करना चाहते ह और उसका 

पुनिनमाण करना चाहते ह, इसिलए उ ह अिधिनयम क  धारा 14(1)(छ) के 
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तहत बेदखली यािचका दायर करनी चा हए थी और अिधिनयम क  धारा 

14(1)(ङ) के तहत यािचका भी धारणीय नह ं है। यािचकाकता/ करायेदार क  

ओर से यह भी तक दया गया क वषयगत प रसर िन त प से टूट -फूट  

अव था म है, ले कन वतमान यथ गण यह समझाने म वफल रहे ह क वे 

वहां कैसे रहगे। यािचकाकता/ कराएदार के व ान अिधव ा ने यह भी तक 

दया क वतमान यथ गण ने वषयगत प रसर के ऊपर छत पर एक कमरे 

के मौजदू होने क  बात को छुपाया है और उसका उपयोग वे हमेशा कर सकते 

ह। यािचकाकता/ कराएदार के व ान अिधव ा ने यह भी तक दया क 

वतमान यथ गण ने तीन दकुान बनाई ह और उ ह कराये पर दे दया है, 

जसस ेपता चलता है क वषयगत प रसर क  उनक  आव यकता वा त वक 

नह ं है।  

 

4. दसूर  ओर, यथ गण/मकान मािलक  के व ान अिधव ा ने आ े पत 

आदेश का समथन करते हुए तक दया क था पत कानूनी थित के अनुसार, 

करायेदार मकान मािलक को टूटे-फूटे प रसर म रहने के िलए िनदिशत नह ं 

कर सकता है, इसिलए य द यथ गण/मकान मािलक यािचकाकता/ करायेदार 

को बदेखल करने के बाद वषयगत प रसर का पुनिनमाण करने क  योजना 

बनाते ह, तो इसम कुछ भी आप जनक नह ं है। यथ गण/मकान मािलक  

के व ान अिधव ा ने यथ गण/मकान मािलक  के बड़े प रवार का भी 
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स दभ दया, ता क यह दशाया जा सके क यथ  सं या 2 और 3 के बढ़ते 

ब च  के िलए अलग कमर  क  आव यकता को अनुिचत नह ं माना जा सकता। 

अपने तक  के समथन म, यथ गण/मकान मािलक  के व ान अिधव ागण 

ने रमणीकलाल पीता बरदास मेहता बनाम इं दमन अमतृलाल शेठ, (1964) 8 

एससीआर 1; आय समाज, सागर एवं अ य बनाम पंजामल एवं अ य, (1986) 

4 एससीसी 3; तथा राजबीर पाल एवं अ य बनाम कंवर ताप िसंह, 2023 

एससीसी ऑनलाइन डेल 2320 शीषक वाले मामल  म दए गए िनणय  पर 

भरोसा कया। 

 

5. जैसा क ऊपर उ लेख कया गया है, यािचकाकता/ कराएदार इस बात 

पर ववाद नह ं करता है क वषयगत प रसर यथ गण/मकान मािलक  के 

वािम व म है और यािचकाकता और यथ गण के बीच करायेदार  का 

विधगत संबंध मौजूद है। 

 

6. जैसा क ऊपर बताया गया है, यािचकाकता ारा आ े पत आदेश को 

चुनौती देने का मु य आधार यह है क चंू क यथ गण/मकान मािलक 

िन संदेह वषयगत प रसर को व त करके उसका पुनिनमाण करना चाहते ह, 

इसिलए अिधिनयम क  धारा 14(1)(ङ) के तहत बेदखली यािचका धारणीय नह ं 
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है और उ ह अिधिनयम क  धारा 14(1)(छ) के तहत बेदखली यािचका दायर 

करनी चा हए थी। म इस तक को वीकार करने म असमथ हंू। 

 

7. अिधिनयम क  धारा 14(1)(छ) और धारा 14(1)(ङ) के तहत ावधान 

पूर  तरह से अलग-अलग े  म काम करते ह। मकान मािलक अिधिनयम के 

तहत िनधा रत आधार  क  अपनी मज़  का मािलक है, जसके आधार पर उसके 

अनुमान के अनुसार बेदखली क  मांग क  जा सकती है; और मकान मािलक 

को कसी वशेष ावधान के तहत आने का िनदश नह ं दया जा सकता। देखने 

वाली बात यह है क या मकान मािलक ारा करायेदार को बेदखल करने क  

मांग करने वाला मामला लागू कए जाने वाले आधार क  पूित करता है या 

नह ं। 

 

8. अिधिनयम क  धारा 14(1)(ङ) म मकान मािलक को यह दलील देने और 

था पत करने का ावधान है क कराए पर दए गए प रसर को मकान 

मािलक ारा वयं के िलए या अपने प रवार के कसी सद य के िलए, य द वह 

उसका मािलक है, या कसी ऐसे य  के िलए जसके लाभ के िलए प रसर 

रखा गया है, क ज े के िलए वा त वक प से मांगा जाता है; और यह क 

मकान मािलक या ऐसे य  के पास कोई अ य उिचत उपयु  आवास नह ं 

है। यह यान रखना मह वपूण होगा क अिधिनयम क  धारा 14(1)(ङ) के 
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तहत कोई ितबंध नह ं लगाया गया है क एक बार खाली होने के बाद, कराए 

पर दए गए प रसर को मकान मािलक ारा उसी थित म उपयोग करना 

होगा जैसे वह मौजूद है। दसूरे श द  म, अिधिनयम क  धारा 14(1)(ङ) या उस 

समय कसी अ य लागू कानून के तहत कोई ितबंध नह ं है, जो बदेखली के 

बाद कराए पर दए गए प रसर पर क जा ा  करने वाल ेमकान मािलक को 

उसका नवीनीकरण या पुनिनमाण करने स ेरोकता है। खाली कये जाने के बाद 

कराए पर दए गए प रसर का उपयोग ासंिगक है, न क कराए पर दए गए 

प रसर क  सरंचना। करायेदार को बदेखल करने के बाद मकान मािलक ारा 

ा  कराए पर दए गए प रसर के क जे पर एकमा  ितबंध अिधिनयम क  

धारा 19 के तहत िनधा रत कया गया है, जसके अनुसार अिधिनयम क  धारा 

14(1)(ङ) के तहत कराए पर दए गए प रसर का क जा पनुः ा  करने के 

बाद, मकान मािलक ऐसा क जा ा  करने क  ितिथ से तीन साल के भीतर 

कराया िनयं क क  अनुमित के बना परेू प रसर या उसके कसी ह से को 

फर से कराये पर नह ं देगा; और जहां मकान मािलक अिधिनयम क  धारा 

14(1)(ङ) के तहत कराए पर दए गए प रसर का क जा ा  करने के बाद 

प रसर पर क जा नह ं करता है, या वह य  जसके लाभ के िलए बेदखली 

का आदेश दया गया था, क जा ा  करने के दो मह ने के भीतर प रसर पर 

क जा नह ं करता है, कराया िनयं क मकान मािलक को िनदश दे सकता है 
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क वह करायेदार को प रसर का क जा वापस दला दे या ऐसा मुआवजा दे 

जैसा िनयं क उिचत समझे। 

 

9. दसूर  ओर, अिधिनयम क  धारा 14(1)(छ) पूर  तरह से अलग 

प र थितय  म काम करती है, इस अथ म क यहां वा त वक आव यकता 

मकान मािलक या उसके प रवार के कसी आि त सद य के य गत उपयोग 

के िलए नह ं है, ब क िनमाण या पुनिनमाण या उसम कोई मह वपूण 

प रवधन या प रवतन करने के उ े य से है, जसे प रसर खाली कए बना नह ं 

कया जा सकता है। अिधिनयम क  धारा 14(1)(छ) पर लगाया गया ितबधं 

यह है क बेदखली का आदेश पा रत करने से पहले, िनयं क को इस बात पर 

संतु  दज करनी होगी क ता वत पुनिनमाण से उस उ े य म कोई 

आमूलचूल प रवतन नह ं होगा जसके िलए प रसर को कराए पर दया गया 

था या ऐसा आमूलचूल प रवतन लोक हत म है, तथा ऐसे पुनिनमाण क  

योजनाएं और अनुमान उिचत प से तैयार कर िलए गए ह और इस उ े य के 

िलए आव यक िनिधयां मकान मािलक के पास उपल ध ह। इसके अलावा, 

अिधिनयम क  धारा 20 के मा यम स,े अिधिनयम क  धारा 14(1)(छ) के 

अंतगत बेदखली आदेश पा रत करते समय, कराया िनयं क करायेदार से यह 

पता लगाएगा क या वह उस प रसर या उसके कसी भाग पर क जा रखना 

चाहता है, जहां से उसे बेदखल कया जाना है और य द करायेदार ऐसा चाहता 
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है, तो वह आदेश म इस इरादे के त य को अिभिल खत करेगा और उसम वह 

ितिथ िन द  करेगा जसको या जसस ेपहले वह क जा स प देगा ता क मकान 

मािलक मर मत या िनमाण या पनुिनमाण का काय आरंभ कर सके। 

 

10. वतमान मामले म, यथ गण/मकान मािलक  ने प  प स ेदलील द  

है क उ ह वा तव म अपने आवासीय योजन  के िलए वषयगत प रसर क  

आव यकता है। यहां यह कसी का मामला नह ं है क यथ गण/मकान 

मािलक केवल वषयगत प रसर के पुनिनमाण के उ े य से 

यािचकाकता/ करायेदार को बेदखल करना चाहते ह, जसके बाद वे 

यािचकाकता/ करायेदार को नविनिमत प रसर म पुनः वेश क  अनुमित दगे। 

ऐसा होने के कारण, म यािचकाकता/ कराएदार के व ान अिधव ा के इस 

ित वरोध को वीकार करने म असमथ हंू क यथ गण/मकान मािलक  को 

अिधिनयम क  धारा 14(1)(छ) के अंतगत आना चा हए था न क 14(1)(ङ) के 

अंतगत। 

 

11. जहां तक वषयगत प रसर के ऊपर छत पर कमरे के मौजूद होने का 

सवाल है, यथ गण/मकान मािलक  के प  मामले को देखते हुए क उ ह 

वषयगत प रसर क  पूर  संरचना को व त करना है और अपनी आव यकता 

के अनु प उसका पुनिनमाण करना है, उस छोटे से कमरे का मौजूद होना 
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िनरथक हो जाता है। जहां तक यािचकाकता/ कराएदार के इस आरोप का संबंध 

है क यथ गण/मकान मािलक  ने तीन दकुान बना  और उ ह कराए पर दे 

दया, यथ गण/मकान मािलक  क  ओर से इस पर प  इनकार के 

म ेनजर, यािचकाकता/ कराएदार के िलए यह आव यक था क वह इस संबंध 

म कुछ व सनीय द तावेजी साम ी अिभलेख पर तुत करता, जो नह ं 

कया गया, इसिलए इसे वरोध करने क  अनुमित देने के आधार के प म 

नह ं माना जा सकता। अपने बड़े प रवार के साथ-साथ बढ़ती बे टय  के िलए 

कमर  क  आव यकता के बारे म यथ गण/मकान मािलक  के व ततृ 

अिभवचन  को देखत े हुए, मुझे अनुमािनत आव यकता क  वा त वकता पर 

संदेह करने का कोई कारण नह ं िमलता है। 

 

12. उपरो  को यान म रखते हुए, म आ े पत बेदखली आदेश म कोई 

दौब य नह ं ढँूढ सका, इसिलए इसे बरकरार रखा जाता है और यािचका खा रज 

क  जाती है। 

 

 

     िगर श कठपािलया 

    ( यायाधीश) 

21 माच, 2024/एएस/आरवाई 
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(Translation has been done through AI Tool: SUVAS) 

अ वीकरण : देशी भाषा म िनणय का अनुवाद मकु ेबाज़ के सीिमत योग 
हेतु कया गया है ता क वो अपनी भाषा म इसे 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  अिभ मा णत माना जाएगा और 

काया वयन तथा लागू कए जाने हेतु उसे ह  वर यता द  जाएगी। 
  


