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द ल  उ च यायालय: नई द ल  

   नणय सुर त: 22.05.2024  
  नणय उ घो षत: 29.05.2024  

 क. न.पु. 99/2023, स. व.अ.17519/2023 व 17518/2023 

मधु लका गु ता ......या चकाकता 

के मा यम से:  ी अमोल चतले, ी आनंद 
ीवा तव, ी आशीष ीवा तव और 

अजय चावला, अ धव तागण।  

बनाम  

मसैस सेफवे एंटर ाइजेज ाइवटे ल मटेड  ..... यथ  

के मा यम से:  व र ठ अ धव ता ी संजीव 
सधंवानी, स हत ी जय सहाय 
एंडलॉ और सु ी सांभवी काला, 
अ धव तागण 

कोरम: माननीय यायमू त श्री गर श कठपा लया 

नणय 

1. द ल  कराया नयं ण अ ध नयम, 1958 क  धारा 25ख(8) के परंतुक

के अंतगत दायर इस या चका के मा यम से या चकाकता/ कराएदार ने व वान

अ त र त कराया नयं क, द ण-पूव िजला, द ल  वारा पा रत आदेश का
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वरोध कया है, िजसके वारा इस अ ध नयम क  धारा 14(1)(ड़) के अंतगत 

कायवाह  का तवाद करने क  अनुम त हेतु उनके आवेदन को खा रज कर 

दया गया था। इन कायवा हय  के नो टस पर, यथ /मकान मा लक ने 

अ धव ता के मा यम से उपि थ त व ट कराई। मने दोन  प कारगण के 

व वान अ धव ता को सुना।  

2. सं ेप म कहा गया है, वतमान उ दे य  के लए ासं गक प रि थ तया ं

इस कार ह।  

2.1 वतमान यथ , एक ाइवेट ल मटेड कंपनी, जो वयं को नंबर 26, 

जोर बाग, नई द ल  वाले बड़े प रसर क  मा लक(माल कन) होने का दावा 

करती है, ने या चकाकता/ कराएदार के व ध अ ध नयम क  धारा 14(1)(ड़) 

के अंतगत यह अ भवाक् करते हुए बेदखल  या चका दायर क  क 

या चकाकता/ कराएदार के अब मतृक प त ने अपने जीवनकाल के दौरान ी 

भीम सेन गु ता को भूतल के सामने वाले ह से म कराएदार के प म 

शा मल कया था, िजसम वह दो नानघर के साथ तीन शयनक , रसोईघर, 

बरामदा और सामा य रहने और भोजन े  और गैरेज का उपयोगकता था 

(इसके बाद " वषयगत प रसर" के प म संद भत) िजसे लाल रंग से बड़े 

प रसर नंबर 26, जोर बाग, नई द ल  के साइट लान म 1,000/- पये के 

मा सक कराए पर दनांक 31.03.1992 तक क  अव ध के लए दनांक 

22.04.1988 के करार के मा यम से दशाया गया था; ी भीम सेन गु ता के 
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जीवनकाल के दौरान, कराएदार  समा त हो गई थी, इस लए अ ध नयम क  

धारा 2(ठ) के अनुसार, उसक  प नी, वतमान या चकाकता को केवल एक वष 

क  सी मत अव ध के लए कराएदार  अ धकार वरासत म मले य क वह 

अपने प त क  मृ यु के समय उस पर आ थक प से नभर नह ं थी और 

उसके ब चे वदेश म रह रहे थे; वषयगत प रसर के पीछे का भूतल वाला 

ह सा एक अ य कराएदार ीमती श श गु ता के क ज ेम है, जब क उ त 

बड़ ेप रसर के थम तल का अगला ह सा ी अि वनी गु ता ( यथ  कंपनी 

के नदेशक) और उसके प रवार के क जे म है और थम तल पर उसके पीछे 

का ह सा ी अि वनी गु ता और ी अर वदं गु ता क  मां ीमती वण भा 

के साथ-साथ ी अर वदं गु ता और उसके प रवार के संयु त क ज े म है; 

वषयगत प रसर अब ी अर वदं गु ता वारा वा त वक प से अपे त है, 

जो अपनी प नी और बड़ी बेट  के साथ थम तल पर पछले ह से म अपनी 

मां के साथ रह रहा है; ीमती वण भा एक व र ठ नाग रक होने के कारण 

सी ढ़या ं चढ़ने म क ठनाई का सामना कर रह  ह; ी अर वदं गु ता, उसक  

प नी और एक बेट  अपनी मां ीमती वण भा के साथ पहले तल के पछले 

ह से म तीन कमर  म रह रहा है, िजनम से एक संल न बाथ म वाले शयन 

क  म ीमती वण भा रहती ह और एक संल न बाथ म वाले शयन क  

म ी अर वदं गु ता क  बेट  रहती ह, जब क भूतल पर गैराज के ऊपर बना 

तीसरा कमरा, जो अ यथा नौकर  का कमरा है, म ी अर वदं गु ता और 

उसक  प नी रहते ह, िज ह अपना रसोईघर, बैठक क  और भोजन क  ी 
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अि वनी गु ता के प रवार के साथ साझा करना पड़ता है; ी अर वदं गु ता के 

लए कोई अ ययन क , पूजा क  और अ त थ क  उपल ध नह ं है; और 

यथ /मकान मा लक कंपनी के पास अपने नदेशक ी अर वदं गु ता के रहने 

के लए कोई उ चत वैकि पक आवास उपल ध नह ं है।  

2.2 व हत ा प म समन क  तामील पर, या चकाकता/ कराएदार ने 

व वान अ त र त कराया नयं क के सम  बेदखल  क  कायवाह  का तवाद 

करने क  अनुम त मांगते हुए एक आवेदन दायर कया, िजसम उसने यह 

अ भवाक् कया क नंबर 26, जोर बाग, नई द ल  वाले उ त बड़ ेप रसर को 

उसके प त ने अपने तीन भाइय  के साथ संयु त प से उनके आवासीय 

उ दे य  के लए खर दा था और तदनुसार, ये चार  भाई अपने प रवार  के साथ 

वष 1986 म उ त बड़ ेप रसर म रहने चले गए; क उसके प त ने उ त बड़ े

प रसर क  खर द के लए कुल 9,00,000/- पये म से 3,00,000/- पये क  

रा श का भुगतान कया था, इस लए, वह इसक  सह-मा लक(माल कन) है; क 

यथ  कंपनी म एक बड़ा शयेर एक अ य कंपनी मैसस आयन दस के पास 

है, िजसम उसका प त एक नदेशक था, कंतु उसका नाम यथ  कंपनी के 

बोड से हटा दया गया य क वह अ सर अमे रका क  या ा पर जाया करता 

था; क ी अर वदं गु ता के पास उ त बड़ ेप रसर के थम तल पर पया त 

आवास है, इसके अ त र त द ल  म उसक  व भ न संप या ंह और उसका 

उपयोग वह नवास करने के लए कर सकता है।    
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2.3 यथ /मकान मा लक ने व ततृ यु र दायर कया, िजसम चुनौती 

देने क  अनुम त के लए आवेदन क  वषय-व तु को नकार दया गया और 

या चका क  वषय-व तु क  पुनः अ भपुि ट क  गई। या चकाकता/ कराएदार ने 

कुछ द तावेज  के साथ यु र दायर कया, िजसम चुनौती देन ेक  अनुम त के 

आवदेन के अपने अ भवचन  को दोहराया गया।     

2.4 उपरो त पर पर वरोधी अ भवचन  के व ध, व वान अ त र त 

कराया नयं क ने दोन  प कारगण को सुना और आ े पत आदेश पा रत 

कया, िजससे कायवाह  को चुनौती देन े क  अनुम त के लए 

या चकाकता/ कराएदार के आवेदन को खा रज कर दया गया। आ े पत आदेश 

म, व वान अ त र त कराया नयं क ने इस बात पर यान दया क 

या चकाकता/ कराएदार ने वषयगत प रसर पर यथ  कंपनी के वा म व को 

प ट प से वीकार कया है और उसके प त और यथ  कंपनी के म य 

न पा दत कराया करार के साथ-साथ वषयगत प रसर से संबं धत कराए क  

रसीद भी ह। इन वीकारोि त को यान म रखते हुए तथा 

या चकाकता/ कराएदार वारा क थत प रसर के क थत पा रवा रक वा म व के 

संबंध म कोई व वसनीय साम ी तुत करने म वफलता को यान म रखते 

हुए, व वान अ त र त कराया नयं क ने या चकाकता/ कराएदार के इस दाव े

को अ वीकार कर दया क उ त बड़े प रसर को संयु त प रवार के घर के प 

म उपयोग करने के लए एक पा रवा रक समझौता हुआ था। 
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या चकाकता/ कराएदार के इस दावे के संबंध म क उसके प त ने उ त बड़ े

प रसर क  खर द के लए 3,00,000/- पए का योगदान दया था, व वान 

अ त र त कराया नयं क ने यथ /मकान मा लक के इस आशय के 

द तावेज  का उ लेख कया क उ त रा श या चकाकता/ कराएदार के प त 

वारा यथ  कंपनी को दया गया ऋण था न क ब  तफल म योगदान 

के प म। वा त वक आव यकता के मु दे पर, व वान अ त र त कराया 

नयं क ने यथ  कंपनी के दोन  नदेशक  के प रवार  क  तुलना म उ त बड़ े

प रसर म उपल ध कमर  क  सं या को यान म रखते हुए यथ  कंपनी 

वारा पेश क  गई आव यकता को वा त वक पाया। वैकि पक आवास क  

उपल धता के संबंध म, व वान अ त र त कराया नयं क न ेअ भ नधा रत 

कया क ी अर वदं गु ता वारा क थत प से वा म व वाल  संप य  म स े

केवल एक संप , जो शां त नकेतन म ि थत है, को यथ /मकान मा लक 

क  ओर से वीकार कया गया था, कंतु शषे संप य  के संबंध म, यथ  

कंपनी क  ओर से इनकार के बावजूद या चकाकता/ कराएदार वारा कोई साम ी 

तुत नह ं क  गई थी; व वान अ त र त कराया नयं क ने यह भी राय 

य त क  क शां त नकेतन क  संप  भी यथ  कंपनी के पास नह ं कंतु 

उसके नदेशक के पास है, जब क अपे त यह है क उ त संप  यथ  

कंपनी के वा म व म होनी चा हए और अ यथा भी, यथ  कंपनी के 

नदेशक  म से एक स ेयह अपे ा नह ं क  जा सकती क वह अपनी मां और 
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भाई से दरू शां त नकेतन म अकेले रहे। इस लए, व वान अ त र त कराया 

नयं क के अनुसार, इस मामले म कोई वचारणीय मु दा नह  ंथा।   

2.5 इस लए, वतमान या चका।  

3. तक  के दौरान, या चकाकता/ कराएदार के व वान अ धव ता ने मझु े

उपरो त रकॉड दखाया और तवाद कया क आ े पत आदेश मु य प से 

चार आधार  पर व ध क  ि ट से संधाय नह ं है। सबसे पहले, यह तवाद 

कया गया क अ ध नयम क  धारा 14(1)(ड़) के अंतगत ावधान के व श ट 

श द  को यान म रखते हुए, जहां मकान मा लक एक कंपनी है और कराए 

वाले प रसर क  आव यकता उसके नदेशक के लए है, बेदखल  या चका म यह 

अ भवचन होना चा हए क न केवल मकान मा लक कंपनी, कंतु उसके संबं धत 

नदेशक के पास भी कोई उ चत वैकि पक आवास नह ं है, परंतु वतमान मामले 

म इस आशय के कोई अ भवचन नह ं है क ी अर वदं गु ता के पास कोई 

उ चत वैकि पक आवास उपल ध नह ं है, इस लए बेदखल  या चका को पूण प 

से खा रज कया जाना चा हए। दसूरे, यह तक दया गया क 

या चकाकता/ कराएदार वारा अपने यु र के साथ दायर कए गए द तावेज़  

म ी अर वदं गु ता के वा म व वाल  कई संप या ँदशाई गई ह और चुनौती 

देने क  अनुम त के लए आवेदन म मूल अ भवचन  को यान म रखते हुए, 

उन द तावेज़  पर यायालय वारा वचार कया जा सकता है। तीसरा, यह तक 

दया गया क चंू क ी अर वदं गु ता शां त नकेतन म संप  का मा लक ह, 
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इस लए व ेया चकाकता/ कराएदार को प रसर से बेदखल करने क  मांग करने के 

बजाय वहां रह सकता है। चौथा, यह तक दया गया क चूं क इस मामले म 

मकान मा लक एक कंपनी है, इस लए इस यायालय को के.एस. भंडार  बनाम 

इंटरनेशनल स यो रट  टंस ाइवेट ल मटेड, 2017 एससीसी ऑनलाइन डेल 

12520 के मामले म संदभ के साथ इस यायालय क  खंड यायपीठ के नणय 

क  ती ा करनी चा हए।    

4. दसूर  ओर, यथ /मकान मा लक के व वान अ धव ता न ेआ े पत 

आदेश का समथन कया और तवाद कया क वतमान या चका पूण प से 

गुणागुण र हत है। यथ /मकान मा लक के व वान व र ठ अ धव ता न े

या यक उदाहरण  क  मदद से तक दया क केवल अ भवचन  म कथन क  

कमी के कारण, वादप /या चका को खा रज नह ं कया जा सकता, य क यह 

एक अ त-तकनीक  ि टकोण होगा; इसके अलावा, या चकाकता/ कराएदार ने भी 

कसी भी तर पर यह अ भवाक् नह ं कया क ी अर वदं गु ता के पास 

उपल ध आवास के संबंध म व श ट अ भवचन  के अभाव म, बेदखल  या चका 

को पूण प से खा रज कया जाना चा हए। या चकाकता/ कराएदार वारा 

यु र के साथ दायर द तावेज  क  वीकायता के संबंध म, यथ /मकान 

मा लक के व वान व र ठ अ धव ता ने तवाद कया क चंू क यथ /मकान 

मा लक के पास उन द तावेज  को प ट करने या चुनौती देने का कोई अवसर 

नह ं था, इस लए उन पर वचार नह ं कया जा सकता। शां त नकेतन संप  
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के सबंंध म, यथ /मकान मा लक के व वान व र ठ अ धव ता ने तक दया 

क ी अर वदं गु ता को अपनी मां और भाई से अलग रहने के लए ववश 

नह ं कया जा सकता। के.एस. भंडार  (पूव त) म नणय क  ती ा करने के 

तक के संबंध म, यथ /मकान मा लक के व वान व र ठ अ धव ता ने 

या यक उदाहरण  क  मदद से तक दया क यह यायालय ती ा करने के 

लए बा य नह ं है।    

5. इस तर पर, मेरे वारा ल खत व भ न पूव नणय  से उधार लेते 

हुए, व भ न या यक घोषणाओं से नकाल  गई व धक ि थ त पर सं ेप म 

चचा करना उ चत होगा, जो अ ध नयम क  धारा 25ख(8) के परंतुक के 

अंतगत े ा धकार का योग करते समय इस यायालय के लए मागदशक 

काश होना चा हए।      

5.1 वष 1976 म एक संशोधन के मा यम से, अ याय IIIक को दनांक 

01.12.1975 के भूतल ी भाव से द ल  कराया नयं ण अ ध नयम म डाला 

गया था िजससे बेदखल  के दाव  से संबं धत सं त वचारण नधा रत कया 

जा सके जो मु य प से उन ि थ तय  का नपटान करता है जहाँ मकान 

मा लक को कराएदार के आवास क  वा त वक आव यकता थी। ऐसी एक 

ि थ त पहले से ह  अ ध नयम क  धारा 14(1)(ड़) के प म क़ानून क  कताब 

म थी और ऐसी ह  एक और ि थ त को वष 1976 के संशोधन वारा धारा 

14क के प म जोड़ा गया था। इसके बाद, वष 1988 के संशोधन ने 
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अ ध नयम क  धारा 14ख से धारा 14घ के प म ऐसी और ि थ तय  को 

जोड़ा। अ याय IIIक क  यापक योजना एक कराएदार को अ धकार के प म 

उन व श ट ि थ तय  क  बेदखल  कायवाह  का तवाद करने से रोकती है, 

जब तक क कराएदार नयं क से तवाद करने क  अनुम त ा त नह  ं

करता; और य द अनुम त अ वीकार कर द  जाती है, तो बेदखल  आदेश का 

आव यक प से पालन होगा। संपूण वचार यह है क एक मकान मा लक जो 

वा तव म कराए के प रसर क  मांग करता है, उसे लंबे समय तक बेदखल  का 

इंतजार नह ं करना चा हए, हालां क साथ ह , कराएदार को कसी अ य स वल 

प रणाम क  तरह, उसे ऐसी स वल कायवाह  म वयं क  तर ा करने का 

भावी अवसर दए बना बेदखल  का सामना नह ं करना चा हए। यायालय को 

सावधानीपूवक और ववेकपूण ढंग से मकान मा लक क  सं त कायवाह  के 

मा यम से बेदखल  के अ धकार और कराएदार के कराएदार  जार  रखने के 

अ धकार के बीच एक अ छा संतुलन बनाना होगा।    

5.2 उ लेखनीय प से, अ ध नयम क  धारा 25ख क  उपधारा (8) के 

अंतगत ावधान, धारा 25ख के अंतगत नधा रत सारांश या के अनुसार 

कराया नयं क वारा पा रत कराए के प रसर के क जे क  वसूल  के लए 

कसी भी आदेश क  कसी भी अपील य जांच पर पूण तबंध लगाता है। 

अंत न हत स धांत यह सु नि चत करना था क कराए के प रसर क  

वा त वक आव यकता वाले मकान मा लक को शी  उपचार मले। यह भी 
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यान देने यो य है क अ ध नयम क  धारा 25ख(8) म सी मत तर के से जांच 

के दायरे को हटाने के लए अ ध नय मत ावधान को इस कार से समझा 

और योग कया जाना चा हए क यह कुछ व श ट कार के मामल  म शी  

उपचार के वधायी आशय को नकार न दे।    

5.3 अ ध नयम क  धारा 25ख(8) के परंतुक का सावधानीपूवक पर ण यह 

दशाता है क इसम वशषे प से “पुनर ण” श द का उपयोग नह ं कया गया 

है। परंत ु ावधान को उसक  संपूणता म पढ़ने से पता चलता है क उ त 

परंतुक के अंतगत द  शि त एक पुनर ण क  शि त है, जो अपील य शि त 

से पूण प से अलग है, इस अथ म क अपील य शि त इतनी यापक है क 

अपील यायालय को पूरे मामले क  जांच करने और नए न कष पर पहंुचने का 

अवसर मलता है, जब क पुनर ण क  शि त अधी ण और पयवे ण तक ह  

सी मत है िजसका उ दे य यह सु नि चत करना है क अधीन थ यायालय 

और अ धकरण व ध क  सीमाओं के भीतर काय कर। अ ध नयम क  धारा 

25ख(8) का परंतुक उ च यायालय क  संतुि ट को इस सीमा तक सी मत 

करता है क उसके सम  चुनौती दया गया आदेश नयं क वारा धारा 25ख 

के अंतगत “ व ध के अनुसार” पा रत कया गया था।  

5.4 यह बात सव व दत 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 थम याय नणयन यायालय पर अधी ण क  कृ त क  है, िजसम व ध 
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वारा नधा रत या का अनुपालन भी शा मल है, उ च यायालय अपील य 

जांच के मापदंड  का योग करके थम याय नणयन यायालय के वचार को 

त था पत नह ं कर सकता। उ च यायालय क  अधी ण भू मका केवल 

अपनाई गई या पर वयं को संतु ट करने क  सीमा तक है। ऐसी कायवाह  

म उ च यायालय के लए कराया नयं क वारा अ भ ल खत त य से भ न 

न कष पर पहंुचना अनुमेय नह ं है, जब तक क कराया नयं क वारा 

अ भ ल खत त य इतने अनु चत न ह  क कोई कराया नयं क उपल ध 

साम ी पर उ ह अ भ ल खत न कर सके।    

5.5 शव स प गु ता बनाम महेश चंद गु ता, (1999), 3एससीआर 1260 

के मामले म, उ चतम यायालय ने अ भ नधा रत कया क ऐसी कायवा हय  

म उ च यायालय कराया नयं क के आदेश को इस कसौट  पर परखने के 

लए बा य है क या यह व ध के अनुसार है और यह अ भ नि चत करने के 

सी मत उ दे य के लए है क या कराया नयं क वारा नकाला गया 

न कष केवल अनु चत है या ऐसा है िजस पर कोई भी युि तमान यि त 

व तु न ठता के साथ काय करते हुए उपल ध त य  के आधार पर नह ं पहंुच 

सकता क उ च यायालय मामले क  जाचं कर सकता है।   

6. जैसा क ऊपर उ लेख कया गया है, वतमान मामले पर वापस आते 

हुए, या चकाकता/ कराएदार क  प ट वीकारोि त को यान म रखते हुए, इस 

बात पर कोई ववाद नह ं रह गया है क यथ  कंपनी नंबर 26, जोर बाग, 
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नई द ल  के बड़ ेप रसर क  वामी है, िजसके भूतल पर वषयगत प रसर 

एक ह सा है और यथ  कंपनी और या चकाकता/ कराएदार के अब मतृक 

प त के बीच मकान मा लक और कराएदार का व धगत संबंध था। वतमान 

ववाद ऊपर बताए गए चार मु द  के इद- गद घूमता है और इनका नीचे दए 

गए तर के से नपटान कया जाता है।    

7. सबसे पहले या चकाकता/ कराएदार के व वान अ धव ता के अं तम 

त वरोध पर वचार करते हुए, या चकाकता/ कराएदार क  ओर से यह तक 

दया गया है क चंू क वतमान मामले म मकान मा लक एक कॉप रेट इकाई है, 

इस लए अ ध नयम क  धारा 22 के बजाय धारा 14(1)(ड़) के अंतगत बेदखल  

या चका क  वीकायता संदेह के घेरे म है और इस उ दे य के लए, व भ न 

याय पीठ  क  अलग-अलग राय को यान म रखते हुए, यह मु दा कई 

मामल  म संदभ यायालय के सम  लं बत है, िजसम के.एस. भंडार  (पूव त) 

मुख मामला है, इस लए, इस यायालय को के.एस. भंडार  (पूव त) के नणय 

क  ती ा म इस मामले को थ गत कर देना चा हए।    

7.1  सबसे पहले, यह माना जाना चा हए क इस यायालय के सम  ऐसा 

कोई आदेश नह ं रखा गया है जो यह दशाता हो क उ त मामल  से नपटने 

वाल  खंड यायपीठ ने नदश दया है क उ त दो ावधान  के बीच पर पर 

या के तक से नपटने वाले सभी मामल  को संदभ यायालय के आदेश क  
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ती ा म रोक दया जाना चा हए। अशोक सदारंगानी व अ य बनाम भारत 

संघ, (2012) 11 एससीसी 321 के मामले म, माननीय उ चतम यायालय ने 

इस कार नणय दया:  

"29. जसैा क हरभजन सहं मामले म उपद शत कया गया 
था [हरभजन सहं बनाम पंजाब रा य (2010) 1 एससीसी 
(सीआरआइ) 1135], एक वहृत यायपीठ के सम  संदभ 
लं बत रहने का अथ यह नह ं है क उसी मु दे से जुड़ी 
सभी अ य कायवाह  तब तक क  रहगी जब तक क 
संदभ म कोई नणय नह ं आ जाता। इस लए, ान सहं 
मामले म कए गए संदभ [ ान सहं बनाम पंजाब रा य 
(2010) 15 एससीसी 118] को हम रोकने क  आव यकता 
नह ं है। जब तक यायपीठ म उ धृत नणय को कसी भी 
कार से उपांत रत या बदला नह ं जाता है, तब तक व े

अपना े  बनाए रखते ह।"  

7.2  हाल ह  म, क  शा सत देश ल दाख एवं अ य बनाम ज मू एव ं

क मीर नेशनल कॉ स व अ य, 2023 एससीसी ऑनलाइन एससी 1140 के 

मामले म, उ चतम यायालय ने इस कार अ भ नधा रत कया:  

"35. हम अपने सम  उ च यायालय  वारा मामल  पर 
नणय न लेने के नणय और आदेश देख रहे ह, य क 
इस वषय पर इस यायालय के मुख नणय को या तो 
कसी बड़ी याय पीठ को भेजा गया है या उससे संबं धत 
पुन वलोकन या चका लं बत है। हमने उ च यायालय  
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वारा इस यायालय के नणय  को इस आधार पर 
अ वीकार करने के उदाहरण भी देखे ह क बाद म सम वय 
पीठ ने इसक  स यता पर संदेह कया है। इस संबंध म, हम 
व ध म ि थ त नधा रत करते ह। हम यह ब कुल प ट 
करते ह क उ च यायालय मौजूदा व ध के आधार पर 
मामल  पर नणय लगे। जब तक इस यायालय वारा 
वशषे प से नदश न दया जाए, तब तक संदभ या 
पुन वलोकन या चका के प रणाम क  ती ा करना खुला 
नह ं है, जसैा भी मामला हो।   

(ज़ोर दया गया)  

 

7.3  इसके अलावा, नगत संदभ पर वचार करते समय, इस यायालय ने 

मसैस सु वनीस डेवलपस ाइवेट ल मटेड बनाम मैसस वमा यूट  पालर एंड 

हेयर सेस, क. न. पु. 545/2019, दनांक 06.11.2020 को नण त; और 

ओम काश बनाम द ल  पजंरापोल सोसाइट  (पंजी.), स. व.(म.ू) 864/2022, 

दनांक 26.08.2022 को नण त मामल  म व ततृ चचा के बाद अ भ नधा रत 

कया क केवल इस लए क संदभ लं बत है, इसका अथ यह नह ं है क अ य 

सभी मामल  म कायवाह  रोक द  जानी चा हए।   

7.4  इसके अलावा, इस आशय क  आप  क बेदखल  या चका केवल 

अ ध नयम क  धारा 22 के अंतगत दायर क  जानी चा हए थी, न क 
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अ ध नयम क  धारा 14 (1) (ड़) के अंतगत, व वान अ त र त कराया 

नयं क के सम  कभी भी नह ं रखी गई।    

7.5  इस लए, मुझे या चकाकता/ कराएदार के व वान अ धव ता क  इस 

तु त म कोई सार नह ं दखता क वतमान मामले क  कायवाह  को संदभ 

यायालय के नणय तक रोक दया जाना चा हए।   

8. ी अर वदं गु ता के साथ वैकि पक आवास क  उपल धता के संबंध म, 

या चकाकता/ कराएदार ने तवाद क  अनुम त हेतु आवेदन म यु र के साथ 

दायर द तावेज  पर नभरता य त क  और यथ /मकान मा लक ने इस 

आधार पर उस पर नभरता य त करन ेका वरोध कया है क यु र के 

बाद आगे के अ भवचन  क  कोई गुंजाइश नह ं है, इस लए उसे उन द तावेज  

को चुनौती देने और/या समझाने का कोई अवसर नह ं मला। उ र म, 

या चकाकता/ कराएदार ने दावा कया है क चंू क वे द तावेज तवाद क  

अनुम त हेतु आवेदन म पहले से मौजूद अ भवचन  को ह  प ट करते ह, 

इस लए उन द तावेज  पर नि चत प से गौर कया जा सकता है।    

8.1 मेरा यह वचार है क यु र के साथ दायर कए गए द तावेज  को 

मूल अ भवचन  का केवल प ट करण माना जा सकता है, परंतु यह क मूल 

अ भवचन  म व श ट ववरण दए गए ह । जहां चुनौती देने क  अनुम त हेतु 

आवदेन म मूल अ भवचन  म केवल यह प ट कथन है क मकान मा लक 

के पास कई संप या ंह या यहा ंतक क मकान मा लक के पास कसी वशषे 
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े  म संप यां ह, और मकान मा लक उ र म उन अ भवचन  से इनकार 

करता है, तो यु र के साथ बाद के चरण म दायर कए गए द तावेज  को 

केवल मूल अ भवचन  का प ट करण नह  ंमाना जा सकता है। यह केवल तभी 

संभव है जब कराएदार मकान मा लक के पास उपल ध संप  के कसी 

व श ट पते का दावा करता है, िजस अ भवचन को उ र म अ वीकार कया 

गया है, क कराएदार उस व श ट संप  से संबं धत द तावेज दायर कर 

सकता है और वे द तावेज मूल अ भवचन  के प ट करण के प म वीकाय 

ह गे। अ यथा, मकान मा लक को यु र के साथ दायर कए गए द तावेज  स े

दशाई गई संप य  को प ट करने का कोई अवसर नह ं मलेगा; मकान 

मा लक यह दावा करने और सं था पत करने से वं चत हो जाएगा क व े

द तावेज वा त वक नह ं ह या वैध नह ं ह या संबं धत संप  पहले ह  समा त 

हो चुक  है।     

8.2 इसके अलावा, वतमान मामले म, या चकाकता/ कराएदार वारा पहल  

बार यु र के साथ दायर कए गए द तावेज कसी इले ॉ नक रकॉड के 

टंआउट थे, इस लए सा य अ ध नयम क  धारा 65ख के अंतगत माणीकरण 

के अभाव म उन पर नभरता न य त करने का व वान अ त र त कराया 

नयं क का नणय पूण प से उ चत था। इतना ह  नह ,ं उन द तावेज  को 

चुनौती देने क  अनुम त हेतु आवेदन दायर करने के लए उपल ध कानूनी 
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अव ध से परे दायर कया गया था, िजसे सह  तर के से अ वीकार कर दया 

गया।   

9. इसके बाद या चकाकता/ कराएदार का त वरोध है क ी अर वदं गु ता 

के पास शां त नकेतन म एक संप  है, जो एक उ चत प से उपयु त 

वैकि पक आवास है, इस लए ी अर वदं गु ता को संबं धत प रसर से 

या चकाकता को बेदखल करने क  मांग करने के बजाय वहां थानांत रत होना 

चा हए।    

9.1 जैसा क ऊपर व णत है, यथ  कंपनी के दो नदेशक, अथात ् ी 

अि वनी गु ता और ी अर वदं गु ता सगे भाई ह, जो अपने-अपने प रवार  के 

साथ अपनी माँ के साथ एक ह  घर म रहते ह। मेरे वचार से, कराएदार  क  

नरंतरता सु नि चत करने के लए, मकान मा लक के संयु त प रवार से यह 

अपे ा नह ं क  जा सकती क वह वयं को एक दसूरे से दरू दो घर  म 

वभािजत कर ले। बुढ़ापे म, संयु त प रवार म रहने वाले कसी भी माता- पता 

को एक ब चे के साथ रहने और दसूरे को छोड़ने या दो अलग-अलग घर  म 

रहने वाले अपने दो ब च  के बीच आना-जाना करना बेहद अ य है। बेशक, 

ऐसे मामले म जहां ब चे पहले से ह  अलग-अलग घर  म रह रहे ह, माता- पता 

को उस यव था को वीकार करना होगा िजसके अंतगत व े ब च  के बीच 

आना-जाना जार  रखगे। परंतु जहां ब चे पहले से ह  एक ह  घर म रह रहे ह, 

बुजुग माता- पता के भावना मक समथन और साम य को तीसरे यि त क  
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कराएदार  क  वेद  पर ब लदान नह ं कया जा सकता है, यह अपे ा करके क 

ब च  म से एक दरू के घर म थानांत रत हो जाए।    

9.2 मेरा यह ि टकोण एम.एल. भाकर बनाम राजीव सघंल, एआईआर 

2001 एससी 522 के मामले म माननीय उ चतम यायालय के नणय से पु ट 

होता है, िजसम कहा गया है क उपयु तता को मकान मा लक और उसके 

प रवार के सद य  क  सु वधा के आधार पर उनक  वृ , जीवन शैल , आदत  

और पृ ठभू म स हत सम  प रि थ तय  के आधार पर देखा जाना चा हए, 

इस लए य द वैकि पक आवास उपल ध है, तो केवल करायेदार क  सु वधा 

सु नि चत करने के लए यह शायद ह  सुझाव दया जा सकता है क मकान 

मा लक के प रवार के कुछ सद य एक प रसर म और अ य वैकि पक प रसर 

म रहगे।    

10. अतं म, या चकाकता/ कराएदार के व वान अ धव ता का तक क 

बेदखल  या चका म इस बात का वशषे तक न होने के कारण क ी अर वदं 

गु ता के पास कोई अ य उ चत उपयु त आवास नह ं है, बेदखल  या चका को 

पूणतः अ वीकार कया जाना चा हए, यह अ त-तकनीक  लगता है। यायालय 

क  भू मका ववाद का नपटान करना और व ध के अनुसार याय दान करना 

है। केवल ा पण म ु ट के आधार पर बेदखल  या चका को अ वीकार करना 

एक तरह का डॉकेट अपवजन है, जो याय के सभी मानदंड  के व ध है और 

इस कार समाज के लए अ यंत तकूल है। केवल इस लए क बेदखल  
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या चका का ा प तैयार करने वाले अ धव ता ने बेदखल  या चका म यह 

प ट प से तक नह ं दया क ी अर वदं गु ता के पास कोई उ चत उपयु त 

आवास नह ं है, यह या चका के लए घातक नह ं हो सकता, भले ह  यह न 

हो क ा पण म यह वफलता जानबझूकर क  गई थी या अनजाने म।    

10.1 एक और पहलू है। यह अ भवाक् क ी अर वदं गु ता के पास उ चत 

प से उपयु त वैकि पक आवास नह ं है, इस आशय के अ भवचन के अभाव 

म बेदखल  या चका को पूण प से अ वीकार कर दया जाना चा हए, यह एक 

वचारणीय मु दा था पत करने क  कृ त म नह ं है। यह स. .स.ं के आदेश 

VII नयम 11 के अंतगत चुनौती क  कृ त के समान है। यह चुनौती देने क  

अनुम त मांगने वाले आवेदन का दायरा नह ं है।    

10.2 इसके अलावा, जैसा क ऊपर उ लेख कया गया है, 

या चकाकता/ कराएदार ने अपने अ भवचन  म कभी यह नह ं कहा क ी 

अर वदं गु ता के पास कोई वैकि पक संप  नह ं है, इस लए बेदखल  या चका 

अ वीकार क  जा सकती है। य द या चकाकता/ कराएदार ने वशषे प से इस 

आप  पर अ भवाक् कया होता, तो यथ /मकान मा लक सुधारा मक कारवाई 

का लाभ उठा सकते थे। इस लए, अब या चकाकता/ कराएदार को इस कार का 

मु दा उठाने क  अनुम त नह  ंद  जा सकती।   

10.3 यह भी यान म रखना मह वपूण होगा क इस मामले पर व वान 

अ त र त कराया नयं क के सम  और उसके बाद भी इस चरण तक व ततृ 
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बहस हुई थी, कंतु कसी भी प  या कसी भी यायालय के मन म इस बात 

को लेकर कोई म नह ं था क ऐसा कोई वशषे अ भवचन नह ं था क ी 

अर वदं गु ता के पास कोई वैकि पक आवास नह ं है। दोन  प कारगण के 

साथ-साथ व वान अ त र त कराया नयं क और यह यायालय ी अर वदं 

गु ता क  शां त नकेतन संप  के अि त व और उसके प रणाम  के बारे म 

पूण प से सचेत रहे ह। अब, इस तर पर, उ त अ भवचन के अभाव म 

बेदखल  या चका को अ वीकार करना पणू प से असधंाय होगा। गुरदयाल 

नागदेव बनाम ीमती देबी बाई, 1979(1) आरसीआर 119 के मामले म इस 

यायालय क  सम वय पीठ का भी यह  मत था।    

10.4 राम गोपाल बनाम वाशे वर नाथ, 1979 एससीसी ऑनलाइन डले 126 

के मामले म, इस यायालय क  एक सम वय पीठ ने इस न को प ट 

करने के बाद क या अ ध नयम क  धारा 14(1)(ड़) के अंतगत बेदखल  

या चका वीकाय नह ं थी य क बेदखल  या चकाकता यह आरोप लगाने और 

मा णत करने म वफल रहा था क उसके पास कोई अ य उ चत प से 

उपयु त वैकि पक आवास नह ं था, इस कार अ भ नधा रत कया गया:  

"2.  ...... उ ह ने न संदेह यह कहना छोड़ दया है क 
उनके पास कोई अ य उ चत प से उपयु त आवास नह  ं
था, परंतु यह उपरो त खंड (ड़) के अंतगत न हत है, 
िजसके अंतगत या चका दायर क  गई है। यह आप  
अ त र त कराया नयं क या अ धकरण के सम  नह  ं
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उठाई गई थी। अ यथा, या चकाकता ने अपनी या चका म 
संशोधन कया होता और दोष को सुधारा होता। ....रतन 
लाल बनाम वरदेश चंदर, 1976 आरसीआर 355 म, 
उ चतम यायालय ने अवलोकन कया क अ ध नयम म 
व ततृ अ भवचन नह ं कंतु एक ोफामा म ववरण भरने 
क  बात कह  गई है जो एक वादप  का थान ले लेता है। 
उस या चका म समपहरण और उसके प रणाम व प प टे 
के नधारण का कोई व श ट कथन नह ं कया गया था। 
उ चतम यायालय ने अ भ नधा रत कया क इन 
कायवा हय  क  तुलना मक अनौपचा रकता और संपूण 

या क  अध या यक कृ त को यान म रखते हुए, 
इस कार क  चूक को घातक दबुलता म नह ं बदला जा 
सकता”  

(ज़ोर दया गया)  

 

11. उपरो त चचा को यान म रखते हुए, म आ े पत आदेश म कोई कमी 

या कोई वकृ त नह  ं देखता, िजसके लए इस यायालय को म य ेप करना 

पड़े। इस लए, आ े पत आदेश को बरकरार रखा जाता है और या चका तथा 

लं बत आवदेन  को खा रज कया जाता है।  

गर श कठपा लया  

              ( यायाधीश)  
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29 मई 2024/एएस  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(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 इसे समझ सक एवं यह कसी अ य योजन हेतु योग 
नह ं कया जाएगा| सम त कायालयी एव ं यावहा रक योजन  हेतु नणय का अं ेज़ी 
व प ह  अ भ मा णत माना जाएगा और काया वयन तथा लागू कए जाने हेतु उसे ह  

वर यता द  जाएगी। 


