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Ǒदãलȣ उÍच Ûयायालय : नई Ǒदãलȣ 

आदेश कȧ Ǔतͬथ: 25 अĤलै, 2024 

Ǔन.Ĥ.अ. 316/2021 व ͧस.ͪव.आ. 31018/2021 

राजेÛġ जैना        ...... अपीलाथȸ 

ɮवारा: Įी राजशे अĒवाल, अͬधवÈता 

बनाम 

संजय अĒवाल व अÛय                 ...... Ĥ×यथȸ 

ɮवारा: Įी ͪवनोद मãहोğा एवं सुĮी जसलȣन 

कौर, अͬधवÈतागण 

कोरम: 
माननीय Ûयायाधीश Įी चंġ धारȣ ͧसहं 

आदेश 

चंġ धारȣ ͧसहं, Ûया. (मौͨखक) 

1. वत[मान अपील अपीलकता[ ɮवारा ͧसͪवल ĤͩĐया संǑहता, 1908 (इसके 

बाद “ͧस.Ĥ.स.ं”) कȧ धारा 96 सहपǑठत आदेश XLI के तहत दायर कȧ गई है, 

िजसमɅ Ǔनàनͧलͨखत राहत कȧ मागं कȧ गई है:  

“(i) सुĮी वंदना जनै, अǓतǐरÈत िजला Ûयायाधीश, साकेत Ûयायालय, 
Ǒदãलȣ के Ûयायालय ɮवारा ͧस. वा. सं. 149/2017 शीष[क राजɅġ जनैा 
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बनाम संजय अĒवाल व अÛय मɅ पाǐरत Ǒदनांक 05.03.2020 
(अनुलÊनक 1) के आ¢ेͪपत Ǔनण[य को अपाèत/अͧभखंͫडत/उͬचत Ǿप 
से संशोͬधत/पǐरवǓत [त ͩकया जाए। 
(ii) ऐसे अÛय एवं अǓतǐरÈत आदेश, जो यह माननीय Ûयायालय 
Ûयाय Ǒहत मɅ उͬचत एवं उपयुÈत मान,े पाǐरत ͩकए जा सकते हɇ।  

2. वत[मान अपील के Ûयाय Ǔनण[यन हेतु आवæयक Ĥासंͬ गक तØय 

Ǔनàनानुसार उɮधतृ ͩकए गए हɇ: 

क. अपीलकता[ Ǒदनांक 18 मई 2006 को पजंीकृत ͪवĐय ͪवलेख के 

अनुसार संपͪƣ स.ं बी-54-ए, Ēेटर कैलाश-1, नई Ǒदãलȣ (इसके 

बाद "वादĒèत संपͪƣ") के ततृीय तल एवं छत का माͧलक एवं 

कÞजाधारȣ है। 

ख. उपरोÈत वादĒèत सपंͪƣ मɅ बेसमɅट (भ-ूगहृ), भूतल, Ĥथम तल, 

ɮͪवतीय तल, ततृीय तल एव ंछत शाͧमल है।  

ग. अपीलकता[ ने इस Ûयायालय के सम¢ ǐरट याͬचका सÉंया 

ǐर.या.(ͧस.) 14136/2006 दायर कȧ, िजसमɅ कार गैरेज को Úवèत 

करने कȧ मांग कȧ गई। इस Ûयायालय कȧ समÛवय पीठ ने 8 

ͧसतंबर, 2006 के आदेश के तहत Ǒदãलȣ नगर Ǔनगम को 

वादĒèत संपͪƣ का Ǔनरȣ¢ण करने और पǐरिèथǓतयɉ के अनुसार 

कार[वाई करने का Ǔनदȶश Ǒदया।  
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घ. Ĥ×यथȸ सÉंया 1 ने 1 फरवरȣ 2007 को पंजीकृत ͪवĐय ͪवलेख के 

माÚयम से वादĒèत संपͪƣ के दसूरे तल का èवाͧम×व हाͧसल कर 

ͧलया। 

ङ. इसके बाद, मेसस[ ͧशडंलर इंͫडया Ĥाइवेट ͧलͧमटेड से Ǒदनांक 16 

मई 2006 के समझौते के तहत èवीकृत योजना के अनुसार 

लगभग 5,95,000/- ǽपए कȧ कुल राͧश से पǐरसर मɅ ͧलÝट 

लगवाई गई। 

च. इस बीच, Ĥ×यथȸ सÉंया 1 ने ͧलÝट कȧ दȣवार को उनके एक 

कमरे से अलग करने वालȣ बीच कȧ दȣवार के एक Ǒहèसे को 

ͬगराना शǾु कर Ǒदया, िजसके पǐरणामèवǾप ͧलÝट को नुकसान 

पहंुचा। इसके बाद, अपीलकता[ ने उÈत तोड़फोड़ को रोकने के ͧलए 

Ĥ×यथȸ सÉंया 1 तक पहंुचने के असफल Ĥयासɉ के बाद Ǒदनांक 

17 जनवरȣ, 2008 को ͧशकायत दज[ कराई। आͨखरकार, Ĥ×यथȸ 

संÉया 1 ने दȣवार के शषे Ǒहèसे को ͬगराना शǾु कर Ǒदया, िजससे 

ͧलÝट ǓनिçĐय हो गई और ͩफर सुर¢ा अͬधकारȣ Įी आर. एस. 

डबास ने इसके ͪवǾɮध ͧशकायत दज[ कराई। 

छ. ͧलÝट कȧ मरàमत करवाने मɅ अपीलकता[ को जो नुकसान हुआ था, 

उसके मɮदेनजर उसने Ĥभाͪवत ¢ğे पर èटȣल ĥेम लगवाया। 

ज. अपीलकता[ ɮवारा यह आरोप लगाया गया है ͩक Ĥ×यथȸ सÉंया 1 

अपने ͪवÚवसंकारȣ कायɟ मɅ लगातार लगा रहा, और मरàमत ͩकए 
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गए Ǒहèसे को हथौड़ɉ से और ¢ǓतĒèत कर Ǒदया। Ĥ×यथȸ कȧ 

उपरोÈत कार[वाई से åयͬथत होकर, अपीलकता[ ने Ĥ×यथȸ सÉंया 1 

के ͨखलाफ इस Ûयायालय के सम¢ ͧस.वा. सं. 149/2017 (नवीन 

वाद सÉंया Èयɉͩक वाद मूल Ǿप से Ǒदनांक 8 फरवरȣ 2008 को 

दायर ͩकया गया था) के तहत एक ͧसͪवल वाद दायर ͩकया 

(अंततः इस Ûयायालय कȧ धन-संबंधी अͬधकाǐरता मɅ वɮृͬध के 

कारण साकेत िजला Ûयायालय मɅ èथानांतǐरत कर Ǒदया गया), 

िजसमɅ Ǔनàनͧलͨखत राहत कȧ मागं कȧ गई: 

“1. वादȣ के प¢ मɅ तथा ĤǓतवादȣ के ͪवǽɮध शाæवत åयादेश 
जारȣ ͩकया जाए, िजससे ĤǓतवादȣ संÉया 1, उसके 
अͧभकता[ओ,ं कम[चाǐरयɉ आǑद को पǐरसर संÉया बी-54ए, 
Ēेटर कैलाश-1, नई Ǒदãलȣ-110048 मɅ ͧलÝट कȧ 
मरàमत/रखरखाव/उपयोग/संचालन मɅ कोई बाधा उ×पÛन करन े
से रोका जा सके। 
2. ĤǓतवादȣ संÉया 2 को Ǔनदȶश Ǒदया जाता है ͩक वह 
अनुपालन सुǓनिæचत करे तथा पǐरसर संÉया बी-54ए, Ēेटर 
कैलाश-I, नई Ǒदãलȣ-110048 मɅ ͧलÝट के शांǓतपूण[ संचालन 
के ͧलए सभी आवæयक Ǔनवारक उपाय करɅ। 
3. ĤǓतवादȣ संÉया 1 को ͧलÝट कȧ èथापना और Ǔनयͧमत 
रखरखाव के ͧलए आनुपाǓतक खच[ साझा करने का Ǔनदȶश 
Ǒदया जाना चाǑहए, ताͩक ͧलÝट कȧ सुͪवधा का लाभ उठाया 
जा सके। 
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 4. वादȣ के प¢ मɅ हुई ¢Ǔत के ͧलए 70,000 ǽपये कȧ 
धनराͧश तथा 18% ĤǓतवष[ कȧ दर से Þयाज देने का धन 
ͫडĐȧ पाǐरत कȧ जाए। 
5. माननीय Ûयायालय ɮवारा उͬचत समझे जान ेवाले अÛय 
आदेश भी वादȣ के प¢ मɅ तथा ĤǓतवाǑदयɉ के ͪवǽɮध पाǐरत 
ͩकए जाए।” 

झ. Ĥ×यथȸ सÉंया 1 ने मैसस[ èकाईलाइन इंĥाèĚÈचर Ĥाइवेट 

ͧलͧमटेड के Ĥबंध Ǔनदेशक के Ǿप मɅ अपनी िèथǓत बताते हुए 

ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय के सम¢ एक ĤǓत वाद दायर ͩकया 

और Ĥकथन ͩकया ͩक कंपनी ने पणू[ ɮͪवतीय तल, छत पर एक 

नौकर का कमरा और भूतल पर एक कवर ͩकए हुए कार पोच[ का 

अͬधĒहण ͩकया था। इस अͬधĒहण को कंपनी और ǒबãडर ɮवारा 

संयुÈत Ǿप से ǓनçपाǑदत एक समझौता £ापन (इसके बाद 

“एमओयू”) के माÚयम से औपचाǐरक Ǿप Ĥदान ͩकया गया था। 

ञ. Ĥ×यथȸ सÉंया 1 ɮवारा दायर ͧलͨखत बयान मɅ, यह दावा ͩकया 

गया था ͩक अपीलकता[ ने अनुबधं के कई उãलंघन ͩकए हɇ। इन 

उãलंघनɉ मɅ छत और नौकरɉ के कमरɉ कȧ ओर जाने वालȣ मुÉय 

सीढ़ȣ के Ĥवेश ɮवार को बंद करना, संबंͬधत अͬधकाǐरयɉ से 

आवæयक अनापͪƣ Ĥमाण पğ (इसके बाद "एनओसी") ĤाÜत ͩकए 

ǒबना ततृीय तल कȧ छत पर सेल टावर खड़ा करना और Ĥ×यथȸ 

संÉया 1 के èवाͧम×व वाले कवर ͩकए गए कार पोच[ ¢ेğ पर 
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अǓतĐमण करना शाͧमल है। अपीलकता[ ने छत पर सेल टावर कȧ 

èथापना के ͧलए भूसंपक[ न (अͬथɍग) और केबल कनेÈशन के ͧलए 

गɬढे खोदकर आगे भी अǓतĐमण ͩकया। 

ट. अंततः उपरोÈत ͧसͪवल वाद मɅ साêय Ĥèतुत ͩकए गए और 

तदनुसार, ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने Ǒदनांक 5 माच[, 2020 

को Ǔनण[य पाǐरत ͩकया, िजसमɅ अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया ͩक 

Ĥ×यथȸ स.ं 1 को अपीलकता[ कȧ लागत पर èथाͪपत ͧलÝट का 

उपयोग करने कȧ अनुमǓत है, ǒबना èथापना कȧ कोई लागत चुकाए 

और आगे माना ͩक वह छत तक जाने वालȣ साव[जाǓनक सीढ़ȣ का 

उपयोग करने के ͧलए अͬधकृत है; और नुकसान के दाव ेके ͧलए 

अपीलकता[ का दावा खाǐरज कर Ǒदया गया। 

ठ. इसͧलए, अपीलकता[ ɮवारा Ǒदनांक 5 माच[, 2020 के आ¢ेͪपत 

Ǔनण[य को अपाèत करने कȧ मांग करते हुए वत[मान अपील दायर 

कȧ गई है। 

3. अपीलकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता का ĤǓतͪवरोध है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण 

Ûयायालय ने Ĥ×यथȸ संÉया 1 के ĤǓतवाद को अनुͬचत Ĥकार से ÛयायǓनणȸत 

ͩकया, ǒबना यह स×याͪपत ͩकए ͩक अपेͯ¢त Ûयायालयी शãुक का भगुतान 

ͩकया गया था या नहȣं, जबͩक अपीलकता[ ने अपने ͧलͨखत बयान मɅ इस 

संबंध मɅ एक ͪवͧशçट अͧभवचन Ĥèतुत ͩकया था। 
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4. यह Ĥèतुत ͩकया गया है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय को अपीलकता[ 

ɮवारा दायर ǐरट याͬचका मɅ इस Ûयायालय के Ǔनण[य कȧ Ĥती¢ा करनी चाǑहए 

थी और उसने उपरोÈत ǐरट याͬचका कȧ पणू[ अवहेलना करते हुए मामले को 

अनुͬचत Ǿप से आगे बढ़ाया है। 

5. यह ĤǓतͪवरोध ͩकया गया है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय दवरा उन 

दèतावेजɉ और पğाचारɉ पर ͪवचार नहȣ ं ͩकया गया, िजनके आधार पर यह 

èपçट है ͩक अपीलकता[ ने ͧलÝट कȧ èथापना और रखरखाव के ͧलए परूȣ तरह 

से लागत का भुगतान ͩकया था और Ĥ×यथȸ ने èथापना लागत और संचालन 

और रखरखाव åयय के ͧलए आनुपाǓतक Ǒहèसेदारȣ के ͧलए कुछ भी योगदान 

नहȣं Ǒदया था। 

6. यह भी Ĥèतुत ͩकया गया है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय यह 

समझने मɅ ͪवफल रहा ͩक अपीलकता[ ने ǒबãडर से वादĒèत सपंͪƣ के ततृीय 

तल और छत के अͬधकार खरȣदे हɇ, िजसमɅ èपçट Ǿप से ͪवǑदत है ͩक "उÈत 

इमारत मɅ ͧलÝट के संचालनाथ[ åयय जसेै “ͧलÝट मैन का वतेन, आवͬधक 

रखरखाव शुãक, ǒबजलȣ खपत शुãक आǑद का भुगतान Ĥथम तल, ɮͪवतीय 

तल, तृतीय तल (छत सǑहत) के माͧलक/Ǔनवाͧसयɉ ɮवारा आनुपाǓतक Ǿप से 

ͩकया जाएगा। ͩकसी भी पǐरिèथǓत मɅ Ǔनचले तल के Ǔनवाͧसयɉ को ͧलÝट 

चलाने और अÛय सामाÛय रखरखाव के ͧलए आनुपाǓतक शुãक से छूट नहȣं दȣ 

जाएगी, भले हȣ व ेउÈत सुͪवधाओं का उपयोग या आनंद ले रहे हɉ या नहȣं”। 
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7. आगे यह भी Ĥèतुत ͩकया गया है ͩक ǒबãडर और Ĥ×यथȸ सÉंया 1 के 

बीच ǓनçपाǑदत वादĒèत संपͪƣ कȧ दसूरȣ मंिजल से संबंͬधत पæचातवतȸ ͪवĐय 

ͪवलेख मɅ èपçट Ǿप से कहा गया है ͩक "ͧलÝट संचाͧलत करने का खच[ उÈत 

भवन के अͬधभोगी/माͧलकɉ ɮवारा वहन ͩकया जाएगा, यǑद वे इसका उपयोग 

करते हɇ।" इसͧलए, Ĥ×यथȸ संÉया 1 ͧलÝट के ͧलए भगुतान करने के ͧलए 

तभी उƣरदायी था जब वह ͧलÝट का उपयोग करता है और उपरोÈत खंड ने 

ͧलÝट कȧ èथापना के ͧलए उसके ɮवारा भगुतान कȧ गई राͧश को वसूलने के 

अपीलकता[ के अͬधकार को अनुͬचत Ǿप से Ĥभाͪवत ͩकया है। 

8. यह Ĥèततु ͩकया गया है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने इस तØय 

को नजरअदंाज कर Ǒदया ͩक अपीलकता[ ने Ĥासंͬगक मरàमत ǒबल (Ĥदश[ 

अ.सा. 1/7) Ĥदान ͩकए और Ĥमाͨणत ͩकए, िजससे, ͪवɮवान ͪवचारण 

Ûयायालय ɮवारा यह ğुǑटपूण[ Ǿप से अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया ͩक अपीलकता[ 

ने èथापना/रखरखाव लागत से सबंंͬधत कोई राहत नहȣ ंमागंी है। 

9. यह भी Ĥèतुत ͩकया गया है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने अ.सा. 1 

के कथन को नजरअदंाज कर Ǒदया, िजसमɅ यह Ĥमाͨणत ͩकया गया था ͩक 

उसने ¢ǓतĒèत Ǒहèसे पर लगभग 20,000/- ǽपये कȧ लागत से èटȣल ĥेम 

ͩफट करवाया था और उसका ǒबल अ.सा. 1/7 के Ǿप मɅ Ĥदͧश[त ͩकया गया 

था। 
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10. यह Ĥèततु ͩकया गया है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय इस तØय पर 

ͪवचार करने मɅ ͪवफल रहा ͩक अ.सा.-1 के बयान के पैरा 22 के अनुसार, 

िजसमɅ यह कहा गया है ͩक उसने èवयं मरàमत करवाई और कुछ मरàमत 

मैसस[ ͧशडंलर के माÚयम से करवाई, िजसके ͧलए उसने 10,000/- ǽपये का 

भुगतान ͩकया और पैरा 23 के अनुसार, यह कहा गया है ͩक उसने ͧलÝट कȧ 

मरàमत के ͧलए 30,000/- ǽपये कȧ राͧश खच[ कȧ है, हालांͩ क उसने केवल 

20,000/- ǽपये का दावा ͩकया है। 

11. यह Ĥèतुत ͩकया गया है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने ğुǑटपूण[ Ǿप 

से अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया है ͩक इस तØय के बावजूद ͩक Ĥ×यथȸ सÉंया 1 का 

कमरा नौकर अपीलकता[ कȧ छत पर मौजूद नहȣं है, उसे अपने पानी कȧ टंͩकयɉ 

तक पहंुचने का अͬधकार है, Èयɉͩक सीǑढ़यां साव[जǓनक हɇ। 

12. यह भी कहा गया है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय यह èवीकार करने 

मɅ ͪवफल रहा ͩक यह तØय कȧ èवीकृत िèथǓत है ͩक नौकरɉ के ͧलए कमरा 

बनाने कȧ अनुमǓत नहȣं थी Èयɉͩक यह भवन उपǓनयमɉ के ͪवǽɮध था, 

इसͧलए इसे Úवèत कर Ǒदया गया। 

13. उपरोÈत ĤèतǓुतयɉ के मɮदेनजर, अपीलकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता ने 

Ĥèतुत ͩकया ͩक वत[मान अपील कȧ अनुमǓत दȣ जा सकती है और मांगी गई 

राहत इस Ûयायालय ɮवारा Ĥदान कȧ जा सकती है। 
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14. Ĥ×यथȸ संÉया 1 कȧ ओर से उपिèथत ͪवɮवान अͬधवÈता ने Ĥ×यथȸ 

सÉंया 1 के Ĥकथनɉ का पुरजोर ͪवरोध ͩकया एवं Ĥèतुत ͩकया ͩक ͪवɮवान 

ͪवचारण Ûयायालय ɮवारा पाǐरत ͩकया गया आ¢ेͪपत Ǔनण[य अͧभलेख पर 

मौजूद सामĒी के साथ-साथ दोनɉ प¢कारɉ ɮवारा Ǒदए गए कथनɉ को Úयान मɅ 

रखते हुए सहȣ तरȣके से पाǐरत ͩकया गया है। 

15. यह Ĥèतुत ͩकया गया ͩक ͧलÝट कȧ èथापना के ͧलए, इलाहाबाद बɇक 

आहǐरत 5,000/- ǽपये का चेक संÉया 39862 Ǒदनांक 24 अĤलै 2007 को 

Ĥ×यथȸ सÉंया 1 ɮवारा मैसस[ ͧशडंलर (आई) Ĥाइवेट ͧलͧमटेड को सवेा शुãक 

कȧ लागत आǑद के ͧलए Ǒदया गया था। 

16. यह भी Ĥèतुत ͩकया गया है ͩक अपीलकता[ ने अपीलकता[ और Ĥ×यथȸ 

सÉंया 1 के बीच ǓनçपाǑदत ͪवĐय ͪवलेख के ͪवͧभÛन उãलंघन ͩकए हɇ, जैसे 

ͩक छत, नौकर का कमरा, पानी कȧ टंͩकया,ँ ͧलÝट मशीन, कमरे, अिÊन से 

बचने के राèते आǑद कȧ मÉुय सीǑढ़यɉ को अवǽɮध करना। अपीलकता[ ने छत 

पर पानी कȧ टंͩकयɉ से पानी कȧ आपǓूत [ काट दȣ थी, आम राèते मɅ बाधा और 

आपͪƣयां पैदा कȧ थीं, संबंͬ धत आरडÞãयूए से एनओसी ĤाÜत ͩकए ǒबना ततृीय 

तल कȧ छत पर एक सेल-टावर खड़ा कर Ǒदया था और साथ हȣ छत पर हैवी 

ɬयूटȣ जनेसेट èथाͪपत ͩकया था, जो कंपन पैदा कर रहा था और इमारत कȧ 

िèथरता और ताकत को Ĥभाͪवत कर रहा था, िजससे उपġव पदैा हो रहा था। 
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17. यह ĤǓतͪवरोध ͩकया गया है ͩक अपीलकता[ कȧ अवैध गǓतͪवͬधयɉ और 

उपġव के कारण Ĥ×यथȸ सÉंया 1 अपने पǐरवार को Ǒदãलȣ मɅ èथानांतǐरत नहȣ ं

कर सका। अपीलकता[ ने संपͪƣ के उपयोग मɅ बाधा डालȣ, िजसका उɮदेæय 

अनुͬचत मूãय पर ͪवĐय के ͧलए ͪववश करना था। 

18. यह Ĥèतुत ͩकया गया है ͩक अपीलकता[ ने ͪवͧशçट Ǔतͬथयɉ पर ͧलÝट को 

नुकसान पहंुचाने का आरोप लगाते हुए ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय के सम¢ 

एक अस×य शपथ पğ दायर ͩकया। हालांͩक, उन Ǔतͬथयɉ के दौरान Ĥ×यथȸ 

सÉंया 1 जàम ू मɅ रह रहा था और कभी Ǒदãलȣ नहȣ ं आया, इसͧलए, 

अपीलकता[ के उãलघंन और अवैध गǓतͪवͬधयɉ के कारण उÛहɉने दसूरȣ मिंजल 

पर अपना Ǒहèसे पर कभी आͬधप×य नहȣं ͧलया। 

19. यह तक[  Ǒदया गया है ͩक अपीलकता[ का वाद इस आधार पर खाǐरज 

ͩकए जाने योÊय है ͩक प¢कारɉ का कुसयंोजन है, अथा[त वादĒèत संपͪƣ के 

Ǔनमा[ता मसैस[ ǓतǽपǓत ǒबãडस[, ͧलÝट Ǔनमा[ता मैसस[ ͧशडंलर (पी) Ĥाइवेट 

ͧलͧमटेड और मैसस[ èकाईलाइन इंĥाèĚÈचर Ĥाइवटे ͧलͧमटेड। 

20. यह Ĥèततु ͩकया गया है ͩक अपीलकता[ अͬधकाǐरयɉ के पास झूठȤ 

ͧशकायतɅ दज[ करा रहा था, िजसके कारण Ǔनमा[णɉ को Úवèत कर Ǒदया गया, 

िजससे Ĥ×यथȸ सÉंया 1 को भारȣ नुकसान हुआ। 
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21. उपरोÈत ĤèतǓुतयɉ को Úयान मɅ रखते हुए, Ĥ×यथȸ हेतु ͪवɮवान 

अͬधवÈता ने Ĥèतुत ͩकया ͩक वत[मान अपील ǒबना ͩकसी गुणागुण के है और 

इसे खाǐरज ͩकया जाए। 

22. दोनɉ प¢कारɉ कȧ ओर से उपिèथत ͪवɮवान अͬधवÈता को सुना और 

अͧभलेख पर मौजदू सामĒी का पǐरशीलन ͩकया गया। 

23. अपीलकता[ का मामला यह है ͩक आ¢ेͪपत Ǔनण[य पाǐरत करते समय, 

ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय इस बात पर ͪवचार करने मɅ ͪवफल रहा ͩक 

Ĥ×यथȸ ͧलÝट कȧ èथापना और संचालन और रखरखाव के ͧलए कोई शãुक 

Ǒदए ǒबना ͧलÝट का अनुͬचत Ĥकार से उपयोग कर रहा था। यह भी Ĥकथन 

ͩकया गया है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने इस तØय पर ͪवचार न करके 

ğुǑट कȧ ͩक छत के अͬधकार अपीलकता[ ɮवारा खरȣदे गए हɇ और Ĥ×यथȸ 

सÉंया 1 का छत पर नौकर का कमरा सांͪवͬधक ͪवͬधयɉ के उãलंघन मɅ 

बनाया गया था, इसͧलए Ĥ×यथȸ संÉया 1 को छत ¢ेğ तक पहंुचने का 

अͬधकार है। 

24. Ĥ×यथȸ संÉया 1 ने परèपर ͪवरोधी ĤèतुǓतयɉ मɅ Ĥकथन ͩकया है ͩक 

आ¢ेͪपत Ǔनण[य पाǐरत करने मɅ कोई अवैधता या ğुǑट åयाÜत नहȣ ं है। 

अǓतǐरÈत Ǿप से यह भी Ĥèतुत ͩकया गया है ͩक अपीलकता[ ने ğुǑटपूण[ Ǿप 

से ĤǓतͪवरोध ͩकया है ͩक Ĥ×यथȸ संÉया 1 ने ͧलÝट को नुकसान पहंुचाया है 

Èयɉͩक वह उस अवͬध के दौरान Ǒदãलȣ मɅ मौजदू नहȣं था जब ͧलÝट को 
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कͬथत Ǿप से ¢ǓतĒèत ͩकया गया था। यह ĤǓतͪवरोध ͩकया गया है ͩक 

Ĥ×यथȸ सÉंया 1 ͧलÝट के संचालन और रखरखाव के ͧलए भगुतान कर रहा 

था। 

25. उपयु[Èत ͧसͪवल वाद मɅ, Ǒदनांक 20 जनवरȣ, 2009 के आदेश ɮवारा 

Ǔनàनͧलͨखत ͪववाɮयक ÛयायǓनण[यन हेत ुͪवरͬचत ͩकए गए थे: 

“1. Èया ĤǓतवादȣ वादȣ कȧ लागत पर èथाͪपत ͧलÝट के उपयोग का 
हकदार है और यǑद हा,ं तो ͩकस अनुपात मɅ वादȣ कȧ लागत है और 
यǑद हां, तो èथापना कȧ लागत और संचालन/रखरखाव कȧ लागत 
ͩकस अनुपात मɅ प¢ɉ ɮवारा वहन कȧ जाएगी?      ओपीपी 
2. Èया ĤǓतवादȣ ɮवारा साझा होने का दावा ͩकए गए अंश वादȣ और 
ĤǓतवादȣ के साझा उपयोग के ͧलए हɇ?        ओपीपी 
3. Èया ĤǓतवादȣ को तीसरȣ मंिजल के ऊपर छत पर पानी कȧ टंͩकयɉ 
तक पहंुचने का कोई अͬधकार है और यǑद हां तो ͩकस तरȣके से?        
                    ओपीपी 
4. Èया संपͪƣ मɅ कोई कार गैरेज है, यǑद हा ंतो कहां है और Èया 
ĤǓतवादȣ इसके संबंध मɅ ͩकसी राहत का हकदार है। 
5. Èया ĤǓतवादȣ को वादȣ ɮवारा ततृीय तल से ऊपर छत पर जेनसेट 
और सेल टावर कȧ èथापना पर आपͪƣ करने का अͬधकार है?” 

26. ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने अपीलकता[ और ǒबãडर के बीच ǓनçपाǑदत 

ͪवĐय ͪवलेख के साथ-साथ Ĥ×यथȸ सÉंया 1 और ǒबãडर के बीच ǓनçपाǑदत 

ͪवĐय ͪवलेख को भी उɮधतृ ͩकया है। यह Ûयायालय वत[मान अपील के 

गुणागुण पर ͪवचार करने से पहले उनका अवलोकन करना उͬचत समझता है। 

उपरोÈत ͪवĐय ͪवलेखɉ के Ĥासंͬगक अशं नीचे पनु: Ĥèतुत ͩकए गए हɇ: 
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“49. वत[मान मामले मɅ ͪवरͬचत ͩकए गए ͪववाɮयकɉ पर ͪवचार 
करने से पूव[, ͪववाɮयकɉ को Ǔनधा[ǐरत करने के ͧलए वादȣ और 
ĤǓतवादȣ के ͪवĐय ͪवलेख मɅ कुछ Ǔनिæचत Ĥसंͪवदाओं को उɮधृत 
करना आवæयक है। 

पçृठ एवं   
परैा सÉंया  

वादȣ का ͪवĐय ͪवलेख  
 

पçृठ एवं परैा 
संÉया 

ĤǓतवादȣ स.ं1 का  
ͪवĐय ͪवलेख 

पçृठ संÉया 
21 से 22 
तक पैरा 
जारȣ 
 
 

ͪवĐेताओं ने Įी अजय भारती, 
Įी संजय भाǑटया, Įी अिæवनी 
आनंद और Įी अͧभनव आनंद 
के प¢ मɅ Ǒदनांक 15/9/04 
को एक सामाÛय मुÉतारनामा 
भी ǓनçपाǑदत ͩकया है, िजसमɅ 
नौकर क¢ के ¢ेğ को छोड़कर 
छत सǑहत सपूंण[ तृतीय तल 
के संबधं मɅ मुÉय भवन के 
तृतीय तल पर ͩकसी भी 
¢ेğ/मंिजल के Ǔनमा[ण और 
èवाͧम×व का अͬधकार और 
उसके ऊपर छत और उसके 
बाद कȧ छतɅ और उसके ऊपर 
आकाश कȧ सीमा तक 
आनुपाǓतक अͪवभािजत, 
अͪवभाÏय एवं अͧभÛन  
èवाͧम×व अͬधकार शाͧमल हɇ, 
िजसका ¢ेğफल 1000 वग[ 
गज है और िजसका Đमांक 
बी54ए है, जो Ēेटर कैलाश 
पाट[-1, नई Ǒदãलȣ मɅ िèथत 
है, िजसे एͫडशनल बुक नंबर 
IV, खंड मɅ दèतावेज सÉंया 
112798 Đमाकं 6159, पçृठ 
184 से 190 पर, Ǒदनांक 

आंतǐरक पृçठ 
सं. 11 का 
तीसरा परैा  
 

और चूंͩक ͪवĐेता, 
अͬधवÈता के 
माÚयम से, अपनी 
वाèतͪवक 
आवæयकताओं और 
अपे¢ाओं हेतु ͪवĐेता 
को ͪवĐय करने, 
हèतांतǐरत करन े
तथा सɋपन े हेतु 
सहमत हुए हɇ, 
िजसकȧ ͪवĐेता पुिçट 
करते हɇ और ͪवĐेता 
ने पूरे ɮͪवतीय तल 
को आम ͧलÝट 
सुͪवधा के साथ 
खरȣदने के ͧलए 
सहमǓत åयÈत कȧ 
है, साथ हȣ शीष[ छत 
पर एक नौकर क¢ 
(8'x6' Ĥ×येक) और 
Ēाउंड Ýलोर पर एक 
कवर कार पोच[ 
(भूतल पर िèथत 
गैरेज, साथ हȣ छत 
तक छत के अͬधकार 
जैसा ͩक ͧशकायत 
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15/9/04 को उप रिजèĚार, 
पीतमपुरा, नई Ǒदãलȣ के 
काया[लय मɅ ͪवͬधवत पजंीकृत 
ͩकया गया है।   
 
 

मɅ सलंÊन है) 
(ͪवͬधवत èवीकृत 
सी.सी. सÉंया फाइल 
सÉंया 
44/सीसी/बी/52/05 
Ǒदनांक 
17.11.2004) 
आनुपाǓतक, 
अͪवभािजत, अͧभÛन 
के साथ और Ēेटर 
कैलाश पाट[-1, नई 
Ǒदãलȣ मɅ िèथत 
1000 वग[ गज भूͧम 
के उÈत भूखडं पर 
अͪवभाÏय èवाͧम×व 
अͬधकार, िजसका 
Đमाकं बी-54ए है, 
सभी अͬधकार, हक 
व Ǒहत, सुखभोग, 
ͪवशेषाͬधकार व 
Ǔनमा[ण, सभी 
ͩफǑटगं, जुड़नार, 
कनेÈशन, संरचना, 
सामाÛय Ĥवेश ɮवार, 
माग[, सीǑढ़या ं और 
अÛय सामाÛय 
सुͪवधाओं, िजसमɅ 
सामाÛय ͧलÝट 
सुͪवधा और उसमɅ 
Ĥदान कȧ गई 
सुͪवधाएं शाͧमल हɇ, 
के सभी अͬधकार, 
िजÛहɅ आगे उÈत 
संपͪƣ का "उÈत 
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भाग" कहा जाएगा, 
कुल 71,00,000/- 
ǽपये (केवल इकहƣर 
लाख ǽपये) के मूãय 
पर। 

पçृठ संÉया 
23 से 24 
तक पैरा 
जारȣ 
 
 

और चंूͩक ͪवĐेताओं न े यह 
दशा[या है ͩक ͪवĐेताओ ं को 
ͪवĐय के ͧलए रखे गए Ǒहèसे 
को ͩकसी भी तरȣके स े बेचने 
और हèतांतǐरत करने का पूण[ 
अͬधकार और पूण[ हक है और 
चंूͩक ͪवĐेता ने अपनी 
वाèतͪवक आवæयकताओ ंऔर 
अपे¢ाओं के ͧलए अटॉनȸ के 
माÚयम से ͪवĐेता को बेचने, 
हèतांतǐरत करने, और सɋपन े
के ͧलए सहमǓत åयÈत कȧ है, 
िजसके ͧलए ͪवĐेता इस Ĥकार 
पुिçट करता है और ͪवĐेता न े
पूरे तृतीय तल कȧ पूरȣ छत 
और छत के अͬधकारɉ के 
साथ खरȣदने के ͧलए सहमǓत 
åयÈत कȧ है (नौकर क¢ के 
¢ेğ को छोड़कर) मुÉय भवन 
कȧ तीसरȣ मंिजल पर ͩकसी 
भी ¢ेğ/मंिजल और उसके 
ऊपर और उसके बाद कȧ छतɉ 
को आकाश कȧ सीमा तक 
बढ़ाने और èवाͧम×व करने के 
अͬधकार के साथ-साथ 1000 
मीटर कȧ भूͧम के उÈत भूखंड 
मɅ आनुपाǓतक अͪवभािजत, 
अͪवभाÏय और अͧभÛन 
èवाͧम×व अͬधकारɉ के साथ 
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1000  वग[ गज भूͧम, 
िजसका Đमाकं बी54ए, Ēेटर 
कैलाश भाग-1, नई Ǒदãलȣ मɅ 
िèथत है, िजसमɅ सभी 
अͬधकार, हक व Ǒहत, 
केसमɅट, ͪवशषेाͬधकार और 
अनुलÊनक, सभी ͩफǑटगं, 
ͩफÈसचर, कनÈेशन, 
संरचनाएं, सामाÛय Ĥवेश 
ɮवार, माग[, सीǑढ़या ं और 
अÛय सामाÛय सुͪवधाएं और 
सुख-सुͪवधाएं, िजÛहɅ आगे 
उÈत सपंͪƣ का 'उÈत भाग' 
कहा जाएगा, िजसकȧ कुल 
कȧमत 1.36 करोड़ ǽपये है। 

आंतǐरक 
पçृठ स.ं 
37 का 
पहला पैरा  
 

उÈत भवन के ͩकसी भी 
सामाÛय भाग का उपयोग 
ͪवĐेता या अÛय 
माͧलकɉ/अͬधभोͬगयɉ ɮवारा 
पालतू जानवरɉ, कुƣɉ, पͯ¢यɉ 
को रखने/जजंीर से बांधन े
अथवा साइͩकल, मोटरसाइͩकल 
के भंडारण के ͧलए नहȣ ंͩकया 
जाएगा, ͧसवाय जहा ं कहȣ ं
ǓनǑद[çट हो वहां वाहनɉ कȧ 
पाͩकɍ ग के ͧलए और न हȣ 
सामाÛय माग[ को ͩकसी भी 
तरह से अवǽɮध ͩकया 
जाएगा। 

आंतǐरक 
पçृठ स.ं 9 
का परैा 17 

उÈत भवन के 
ͩकसी भी सामाÛय 
भाग का उपयोग 
ͪवĐेता या अÛय 
माͧलकɉ/अͬधभोͬगयɉ 
ɮवारा पालतू 
जानवरɉ, कुƣɉ, 
पͯ¢यɉ को 
रखने/जजंीर से 
बांधने अथवा 
साइͩकल, 
मोटरसाइͩकल के 
भंडारण के ͧलए 
नहȣं ͩकया जाएगा, 
ͧसवाय वाहनɉ कȧ 
पाͩकɍ ग के, जहा ं
ǓनǑद[çट ͩकया गया 
हो और न हȣ 
सामाÛय माग[ को 
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ͩकसी भी तरह से 
अवǽɮध ͩकया 
जाएगा। 

आंतǐरक 
पçृठ Đमाकं 
38 से 39 
तक पैरा 
जारȣ 
 
 

उÈत सपंͪƣ के उÈत भाग मɅ 
सीǑढ़या,ँ बोरवेल, जेट पपं, 
माग[ और अÛय सामाÛय 
सेवाए ं सामाÛय रहɅगी। ͪवĐेता 
इन सेवाओं का उपयोग और 
आनदं लेगा और समय-समय 
पर रखरखाव या उÈत 
सामाÛय सेवाओ ं के ͧलए होन े
वाले åयय को उÈत भवन के 
अÛय Ǔनवाͧसयɉ के साथ 
आनुपाǓतक Ǿप से साझा 
करेगा। 

आंतǐरक पृçठ 
संÉया 18 का 
परैा स.ं 12 
 
 

उÈत सपंͪƣ के 
उÈत भाग मɅ 
सीǑढ़या,ँ बोरवेल, 
जेट-पंप माग[ और 
अÛय सामाÛय 
सेवाएं सामाÛय 
रहɅगी। ͪवĐेता इन 
सेवाओं का उपयोग 
और आनंद लेगा 
और उÈत भवन के 
अÛय Ǔनवाͧसयɉ के 
साथ उÈत सामाÛय 
सेवाओं के रखरखाव 
के ͧलए समय-समय 
पर होने वाले åयय 
को आनुपाǓतक Ǿप 
से साझा करेगा। 

आंतǐरक 
पçृठ स.ं 
39 का परैा 
दसूरा  
 
 

ͪवĐेता को अͬधकार के Ǿप मɅ 
सभी Ĥवेश ɮवारɉ, मागɟ, 
सीǑढ़यɉ, अपने èवय ंके नौकर 
Èवाट[रɉ और शौचालय, Ĝाइववे, 
पाͩकɍ ग का उपयोग करने का 
अͬधकार होगा। 
 

आंतǐरक पृçठ 
सं. 19 का 
परैा स.ं 13 
 
 
 

ͪवĐेता को अͬधकार 
के Ǿप मɅ सभी 
Ĥवेश ɮवार, 
सामाÛय ͧलÝट 
सुͪवधा, माग[, 
सीǑढ़या ँ- छत तक, 
अपने èवय ं के 
नौकर Èवाट[र और 
शौचालय, Ĝाइववे, 
पाͩकɍ ग और अÛय 
सामाÛय सुͪवधाओ ं
का उपयोग करन े
का अͬधकार होगा 
जो उÈत भवन मɅ 
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उपलÞध हɇ। 
आंतǐरक 
पçृठ स.ं 
42 से 
तीसरा परैा 
जारȣ  
 
 

यǑद ͪवĐेता/पुिçटकता[ प¢ 
ɮवारा Ǔनͧम[त ͩकया गया है, 
तो Ǔनचलȣ मंिजलɉ के तीन 
नौकर Èवाट[रɉ (Ĥ×येक का 
¢ेğफल लगभग 8'0"* 6'-0") 
के ¢ेğ को छोड़कर, ͩकसी भी 
रहने वाले कȧ छत पर कोई 
हèत¢ेप नहȣं ͩकया जाएगा। 
 

आंतǐरक पृçठ 
सं. 22 का 
परैा सं. 
21,22 और 
23 
 

ͪवĐेता के अनÛय 
उपयोग के ͧलए 
पुिçट करन े वाल े
प¢ ɮवारा तीसरȣ 
मंिजल कȧ छत पर 
एक सवɏट Èवाट[र 
èपेस (लगभग 8'-
0"x6'-0" Ĥ×येक) 
के साथ-साथ 
सामाÛय शौचालय 
भी उपलÞध कराया 
गया है। Ǔनचलȣ 
मंिजल के ͩकसी भी 
Ǔनवासी को उÈत 
संपͪƣ के उÈत 
Ǒहèसे कȧ छत पर 
कोई जेनसेट आǑद 
लगाने या èथाͪपत 
करने का कोई 
अͬधकार नहȣं होगा। 
ͧलÝट चलाने का 
खच[ उÈत भवन के 
Ǔनवाͧसयɉ/माͧलकɉ 
ɮवारा वहन ͩकया 
जाएगा और 
भुगतान ͩकया 
जाएगा, यǑद व े
इसका उपयोग करत े
हɇ। 

पçृठ संÉया 
43 से 44 
से तीसरा 
परैा जारȣ  

उÈत भवन मɅ ͧलÝट के 
संचालनाथ[ होने वाले åयय 
जैसे ͧलÝटमैन का वेतन, 
आवͬधक रखरखाव शुãक, 
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 ǒबजलȣ खपत शुãक आǑद का 
भुगतान Ĥथम तल, ɮͪवतीय 
तल और तृतीय तल (छत 
सǑहत) के 
माͧलकɉ/अͬधभोͬगयɉ ɮवारा 
आनुपाǓतक Ǿप से ͩकया 
जाएगा। ͩकसी भी पǐरिèथǓत 
मɅ Ǔनचलȣ मंिजल के 
अͬधभोͬगयɉ को उÈत ͧलÝट 
चलाने और अÛय सामाÛय 
रखरखाव के ͧलए आनुपाǓतक 
शुãक से छूट नहȣं दȣ जाएगी, 
भले हȣ वे उÈत सुͪवधाओं का 
उपयोग कर रहे हɉ या नहȣं। 
ͪवĐेता न े ͧलÝट के ͧलए 
ऑड[र दे Ǒदया है िजसे बाद मɅ 
èथाͪपत ͩकया जाएगा। 

पçृठ स.ं 
46 का 
पहला पैरा 
 

पुिçट करने वाले प¢ ने भवन 
के ͪपछले Ǒहèसे मɅ भूतल स े
लेकर ऊपरȣ मिंजल तक 
घुमावदार सीढ़ȣ Ĥदान कȧ है, 
िजससे छत पर िèथत सभी 
नौकरɉ के कमरɉ तक पहंुचा 
जा सके और उन तक पहंुच 
मुÉय Ĥवेश ɮवार से नहȣ ं
होगी। 
 
 

आंतǐरक पृçठ 
सं. 24 का 
परैा स.ं 28 
 

पुिçट करन े वाल े
प¢ ने भवन के 
ͪपछले Ǒहèसे मɅ 
भूतल से लेकर शीष[ 
तल तक अिÊन से 
बचने और 
आपातकालȣन 
िèथǓत के ͧलए 
घुमावदार सीढ़ȣ 
उपलÞध कराई है, 
िजसका उपयोग 
मुÉय/सामाÛय सीढ़ȣ 
से उपलÞध कराई 
गई पहंुच के अलावा 
छत पर िèथत सभी 
नौकरɉ के Èवाट[रɉ 
तक पहंुच के Ǿप मɅ 
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भी ͩकया जाएगा। 
 

27. अब Ĥथम ͪववाɮयक का उãलेख करत ेहɇ, यानी, “Èया ĤǓतवादȣ वादȣ कȧ 

लागत पर èथाͪपत ͧलÝट के उपयोग का हकदार है और यǑद हाँ, तो वादȣ कȧ 

लागत ͩकस अनुपात मɅ है और यǑद हा,ँ तो èथापना कȧ लागत और 

संचालन/रखरखाव कȧ लागत ͩकस अनुपात मɅ प¢कारɉ ɮवारा वहन कȧ जानी 

है”। उपयु[Èत ͪववाɮयक के संबधं मɅ ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय के Ǔनçकषɟ का 

Ĥासंͬगक भाग Ǔनàनानुसार उɮधतृ ͩकया गया है:  

“50. यह अͧभलेख का ͪवषय है ͩक भूतल पर कार पोच[/गैरेज, छत 
पर नौकरɉ के क¢ और संपͪƣ के पीछे कȧ तरफ घुमावदार सीढ़ȣ को 
एमसीडी ɮवारा Úवèत/हटा Ǒदया गया है और आरटȣआई के उƣरɉ के 
मɮदेनजर उÈत तØय पर कोई ͪववाद नहȣ ंहै जो ͩक Ĥ.अ.सा. 1/15, 
Ĥ.अ.सा.1/19, Ĥ.अ.सा.1/20 हɇ। उपरोÈत उƣरɉ से यह भी अͧभलेख 
मɅ साǒबत होता है ͩक ͪपछलȣ सीमा कȧ दȣवार मɅ गेट बनान ेके ͧलए 
ͩकसी अनुमǓत कȧ आवæयकता नहȣं है, बशतȶ ͩक सͪव[स लेन मौजूद 
हो। आरटȣआई उƣर Ĥ.अ.सा.1/20 मɅ इसका èपçट उãलेख ͩकया गया 
है। यह ͪववाǑदत नहȣं है ͩक पीछे कȧ तरफ एक लेन है। 
51. तØयɉ कȧ इस पçृठभूͧम मɅ मɇ मेरे सम¢ ͪववाɮयकɉ पर Ǔनण[य 
लेने हेतु अĒसर हँूगा। 
52. ͪववाɮयक संÉया 1. Èया ĤǓतवादȣ उपयोग का हकदार है 
अͧभयोÈता कȧ लागत पर èथाͪपत ͧलÝट का और यǑद ऐसा है तो 
èथापना कȧ लागत और लागत का अनुपात Èया है तथा यह 
संचालन/रखरखाव प¢कारɉ ɮवारा वहन ͩकया जाना है? ओपीपी 
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53. वादȣ ने यह Ǒदखाने के ͧलए अͧभलेख पर दèतावेज दायर ͩकए हɇ 
ͩक ͧलÝट कȧ लागत उसके ɮवारा वहन कȧ गई थी और ͧलÝट का 
लाइसɅस उसके नाम पर है। ͧलÝट का मूल लाइसɅस यह दशा[ता है ͩक 
यह वादȣ के नाम पर है, Ĥ.अ.सा.1/12 है। वादȣ के ͪवĐय ͪवलेख के 
आंतǐरक पçृठ संÉया 43 पर खडं मɅ भी, यह ͪवशषे Ǿप से उãलेख 
ͩकया गया है ͩक ͪवĐेता (वादȣ) ने ͧलÝट के ͧलए आदेश Ǒदया है 
िजसे बाद मɅ èथाͪपत ͩकया जाएगा। यहां यह उãलेख करना उͬचत है 
ͩक ͧलÝट कंपनी यानी मैसस[ ͧशडंलर (पी) Ĥाइवटे ͧलͧमटेड के गवाह 
ने वत[मान मामले मɅ गवाहȣ दȣ है और èपçट Ǿप से साǒबत ͩकया है 
ͩक ͧलÝट वादȣ ɮवारा èथाͪपत कȧ गई थी। हालांͩक, वादȣ के पूरे 
ͪवĐय ͪवलेख मɅ यह उãलेख नहȣं है ͩक ͧलÝट कȧ èथापना मɅ होन े
वाले åयय को अÛय तलɉ पर रहने वालɉ ɮवारा साझा ͩकया जाना है। 
वादȣ के ͪवĐय ͪवलेख के पृçठ संÉया 43 पर उसी खंड मɅ केवल यह 
उãलेख ͩकया गया है ͩक ͧलÝट चलाने के ͧलए åयय जसेै ͧलÝटमैन 
का वेतन, आवͬधक शुãक, ǒबजलȣ खपत शुãक सभी मंिजलɉ के रहने 
वालɉ ɮवारा भुगतान ͩकया जाएगा, भले हȣ वे उÈत सुͪवधा का 
उपयोग या आनंद ले रहे हɉ या नहȣ।ं हालांͩक, वादȣ न े ͧशकायत मɅ 
आरोप लगाया है ͩक ĤǓतवादȣ ने एक दसूरे के बीच कई पğाचार होने 
के बावजूद न तो लागत के ͧलए और न हȣ रखरखाव के ͧलए कुछ 
भी भुगतान ͩकया था, हालांͩ क, अ.सा.-1 कȧ ĤǓतपरȣ¢ा के दौरान, यह 
èपçट Ǿप से अͧभͧलͨखत हुआ है ͩक अ.सा.-1 ने ĤǓतवादȣ संÉया 1 
से रखरखाव के ͧलए कुछ भुगतान ĤाÜत करने कȧ बात èवीकार कȧ 
है। साêय मɅ यह भी आया है ͩक अͧभलेख पर कोई ͧभÛन चालान 
दायर नहȣं ͩकया गया है जो यह Ǒदखा सके ͩक वादȣ ने ĤǓतवादȣ 
संÉया 1 से ͧलÝट के संचालन åयय के ͧलए कोई मांग कȧ थी और 
ĤǓतवादȣ ने उसका भुगतान नहȣं ͩकया। चूंͩ क ͧलÝट का लाइसɅस वादȣ 
के नाम पर है, इसͧलए रखरखाव शुãक और ǒबजलȣ खपत शुãक 
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Ǔनिæचत Ǿप से वादȣ के नाम पर हȣ होगा और वादȣ हȣ इन संचालन 
åययɉ के संबधं मɅ ĤǓतवादȣ संÉया 1 से आगे कȧ मांग करेगा। 
हालांͩ क, चूंͩ क ऐसा कोई चालान अͧभलेख पर नहȣ ं है, इसͧलए वादȣ 
अभी तक ͧलÝट कȧ èथापना कȧ लागत या मुकदमा दायर करने से 
पहले कȧ अवͬध के ͧलए रखरखाव के ͧलए या मुकदमा लंǒबत रहने 
के दौरान कुछ भी वसूलने का हकदार नहȣं है। यहां यह उãलेख करना 
भी उͬचत है ͩक ĤǓतवादȣ के ͪवĐय ͪवलेख मɅ यह उãलेख ͩकया गया 
है ͩक ĤǓतवादȣ केवल तभी भुगतान करन ेके ͧलए उƣरदायी है जब 
वह ͧलÝट का उपयोग कर रहा हो। ĤǓतवादȣ ɮवारा दायर ͧलͨखत 
ĤèतुǓतयɉ मɅ यह बात दज[ कȧ गई है ͩक वह ͧलÝट के ͧलए ǒबजलȣ 
खपत शुãक का Ǔनयͧमत Ǿप से भुगतान कर रहा है और भͪवçय मɅ 
भी भुगतान करने के ͧलए तैयार है। अÛयथा भी, यह èपçट ͩकया 
जाता है ͩक वादȣ का ͪवĐय ͪवलेख उस समय से पहले का है िजसमɅ 
उसके अͬधकार को मूत[ Ǿप Ĥदान ͩकया गया था और इसͧलए, 
ĤǓतवादȣ के ͪवĐय ͪवलेख मɅ वादȣ के ͪवलेख के साथ कोई भी 
ͪवरोधाभासी Ĥसंͪवदा इस तरह से नहȣं पढ़ȣ जा सकती जो वादȣ के 
अͬधकारɉ के ͧलए हाǓनकारक हो। यहां यह उãलेख करना भी उͬचत है 
ͩक ĤǓतवादȣ ने दोनɉ ͪवĐय ͪवलेखɉ मɅ ͪवरोधाभासी Ĥसंͪवदाओ ं के 
अिèत×व कȧ सीमा तक वादȣ के ͪवĐय ͪवलेख के बारे मɅ कोई घोषणा 
ĤाÜत करन े मɅ ͪवफल रहा है। इसͧलए, यह माना जाता है ͩक 
ĤǓतवादȣ ͧलÝट का उपयोग करन ेका हकदार है, हालांͩक, वह èथापना 
कȧ लागत और रखरखाव कȧ लागत का भुगतान करने के ͧलए 
उƣरदायी नहȣं है, िजसकȧ मागं नहȣं कȧ गई है। ĤǓतवादȣ केवल तभी 
भुगतान करन ेके ͧलए उƣरदायी है जब वादȣ ɮवारा ͧलÝट के संचालन 
åयय कȧ मांग कȧ जाती है। इसͧलए, मुɮदा संÉया 1 तदनुसार तय 
ͩकया जाता है।” 
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28. ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय के उपरोÈत Ǔनçकषɟ के पǐरशीलन से यह 

पता चलता है ͩक ͪवɮवान Ûयायालय ने अवलोकन ͩकया ͩक वादȣ ने अपने 

तक[  के समथ[न मɅ कुछ दèतावजे दायर ͩकए थे ͩक ͧलÝट कȧ èथापना कȧ 

लागत उसके ɮवारा वहन कȧ गई थी और ͧलÝट का लाइसɅस भी उसके नाम 

पर Ǒदया गया था। इसके अǓतǐरÈत, अपीलाथȸ और ǒबãडर के बीच ǓनçपाǑदत 

ͪवĐय ͪवलेख मɅ ͪवशषे Ǿप से कहा गया था ͩक ͧलÝट कȧ èथापना कȧ लागत 

अÛय तल के रहने वालɉ ɮवारा वहन कȧ जानी है। उपरोÈत ͪवĐय ͪवलेख मɅ 

केवल यह कहा गया है ͩक ͧलÝट के संचालनाथ[ åयय सभी तल के रहने वालɉ 

ɮवारा वहन ͩकया जाएगा, भले हȣ व ेͧलÝट सुͪवधा का उपयोग करɅ या नहȣं। 

29. ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने आगे कहा ͩक ĤǓतपरȣ¢ा के दौरान 

अपीलाथȸ ने èवीकार ͩकया ͩक उसने Ĥ×यथȸ संÉया 1 से भरण-पोषण के ͧलए 

कुछ भगुतान ĤाÜत ͩकए थे, जब भी उससे मांग कȧ गई थी और ǐरकॉड[ मɅ 

ऐसा कुछ भी नहȣ ंहै जो यह Ĥदͧश[त करता हो ͩक अपीलकता[ ɮवारा कोई मागं 

कȧ गई थी और Ĥ×यथȸ सÉंया 1 उसका भुगतान करने मɅ ͪवफल रहा। 

30. इसͧलए, ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक Ĥ×यथȸ 

सÉंया 1 ͧलÝट कȧ èथापना के ͧलए भुगतान करने के ͧलए उƣरदायी नहȣं है 

Èयɉͩक ͪवĐय ͪवलेख के अनुसार, अपीलकता[ अकेले ͧलÝट कȧ èथापना के 

ͧलए भुगतान करने के ͧलए उƣरदायी था। इसके अलावा, Ĥ×यथȸ संÉया 1 ने 
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अपने ͧलͨखत बयान मɅ èपçट Ǿप से èवीकार ͩकया था ͩक वह ǒबजलȣ ǒबल 

का भुगतान कर रहा है। 

31. यह भी अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया ͩक वाद कȧ संपͪƣ मɅ अपीलकता[ का 

अͬधकार समय से पहले का था, इसͧलए अपीलकता[ के ͪवĐय ͪवलेख कȧ 

तुलना मɅ Ĥ×यथȸ सÉंया 1 के ͪवĐय ͪवलेख मɅ कोई ͪवरोधाभासी Ĥसंͪवदा नहȣ ं

है। 

32. उपयु[Èत चचा[ओ ं के मɮदेनजर, ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने Ĥ×यथȸ 

सÉंया 1 को ͧलÝट के संचालनाथ[ åयय का भुगतान करने के ͧलए उƣरदायी 

ठहराया, जब भी अपीलकता[ ɮवारा इसके संबंध मɅ मागं उठाई जाती है। 

33. अब हम वत[मान ͪववाɮयक के गुणागुण पर आत ेहɇ। 

34. अपीलकता[ के ͪवĐय ͪवलेख के अनुसार, यह कͬथत है ͩक अपीलकता[ 

ͧलÝट कȧ ͩकèत कȧ लागत वहन करेगा और ͧलÝट के रखरखाव कȧ लागत 

वादĒèत संपͪƣ के सभी मिंजलɉ पर रहने वालɉ ɮवारा वहन कȧ जाएगी, भले 

हȣ व े ͧलÝट का उपयोग करɅ या नहȣं। Ĥ×यथȸ सÉंया 1 के ͪवĐय ͪवलेख मɅ 

कहा गया है ͩक Ĥ×यथȸ सÉंया 1 ͧलÝट का उपयोग करने कȧ िèथǓत मɅ 

भुगतान करने के ͧलए उƣरदायी होगा। 

35. इसͧलए, दोनɉ समझौतɉ मɅ संघष[ कȧ िèथǓत है, िजसमɅ वादĒèत संपͪƣ 

के Ǔनवाͧसयɉ को ͧलÝट के रखरखाव के ͧलए भगुतान करने कȧ िजàमेदारȣ है, 
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हालांͩक, चंूͩक Ĥ×यथȸ सÉंया 1 ͧलÝट के संचालन और रखरखाव के ͧलए 

ͪवͬधवत भुगतान कर रहा है। इसͧलए, ͪववाद अिèत×व ͪवहȣन हो जाता है। 

36. ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने उͬचत Ǿप से अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया है ͩक 

दोनɉ ͪवĐय ͪवलेखɉ के मÚय कोई ͪववाद नहȣ ंहै, इस तØय के मɮदेनजर ͩक 

Ĥ×यथȸ संÉया 1 अपीलकता[ ɮवारा मागें जाने पर ͧलÝट के रखरखाव के ͧलए 

भुगतान कर रहा था। 

37. यह भी अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया है ͩक उपरोÈत ͪवĐय ͪवलेखɉ के 

अवलोकन से यह èपçट है ͩक Ĥ×यथȸ संÉया 1 कȧ ͧलÝट कȧ èथापना के 

संबंध मɅ भुगतान करने कȧ कोई देयता नहȣं थी, Èयɉͩक अपीलकता[ और ǒबãडर 

के बीच ǓनçपाǑदत ͪवĐय ͪवलेख मɅ यह Ǔनधा[ǐरत ͩकया गया था ͩक 

अपीलकता[ इसके ͧलए उƣरदायी है। 

38. तदनुसार, ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने सहȣ ढंग से अͧभǓनधा[ǐरत 

ͩकया है ͩक अपीलकता[ Ĥ×यथȸ संÉया 1 ɮवारा ͧलÝट कȧ èथापना के ͧलए 

भुगतान करने के ͧलए उƣरदायी नहȣ ंहै। 

39. उपरोÈत चचा[ को Úयान मɅ रखते हुए, इस Ûयायालय का ͪवचार है ͩक 

ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने ͪववाɮयक संÉया 1 को उͬचत Ǿप से 

ÛयायǓनणȸत ͩकया है। 
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40. अब ͪववाɮयक सÉंया 2 व 3 के ÛयायǓनण[यन का उãलेख करते हुए: 

िजन पर ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने एक साथ ͪवचार ͩकया है, जो यह है 

ͩक Èया Ĥ×यथȸ सÉंया 1 ɮवारा दावा ͩकए गए माग[ अपीलकता[ और Ĥ×यथȸ 

सÉंया 1 के सामाÛय उपयोग के ͧलए हɇ और Èया ĤǓतवादȣ को तीसरȣ मंिजल 

से ऊपर छत पर पानी कȧ टंͩकयɉ तक पहँुचने का कोई अͬधकार है और यǑद 

हाँ, तो ͩकस तरह से। ͪववाɮयक संÉया 2 व 3 से संबंͬधत ͪवɮवान ͪवचारण 

Ûयायालय के Ǔनçकषɟ को Ǔनàनानुसार उɮधतृ ͩकया गया है।: 

“55. ͪववाɮयक संÉया 2 व 3 जो परèपर संबंͬधत हɇ, उन पर एक 
साथ ͪवचार ͩकया जा रहा है।  
56. वादȣ के ͪवĐय ͪवलेख के आंतǐरक पçृठ संÉया 37 पर पहले 
पैराĒाफ मɅ यह èपçट Ǿप से उãलेख ͩकया गया है ͩक वादȣ ɮवारा 
ͩकसी भी तरह से कोई सामाÛय माग[ अवǽɮध नहȣं ͩकया जाएगा। 
पçृठ संÉया 38 पर अǓंतम पैराĒाफ मɅ, िजन ¢ेğɉ को सामाÛय कहा 
गया है, उनका èपçट Ǿप से उãलेख ͩकया गया है और वे हɇ उÈत 
भाग मɅ सीǑढ़या,ँ बोर-वेल, जेट-पंप, माग[ एवं अÛय सामाÛय सेवाएँ। 
इसी तरह ĤǓतवादȣ के ͪवĐय ͪवलेख मɅ, खंड संÉया 9 व 12 समान 
ĤǓतबंध लगाते हɇ और ĤǓतवादȣ संÉया 1 को कुछ सुͪवधाएं देते हɇ 
और èपçट Ǿप से दशा[त ेहɇ ͩक सीǑढयाँ सामाÛय हȣ रहेगी। इन खडंɉ 
के मɮदेनजर, यह èपçट है ͩक सीǑढयाँ सामाÛय हɇ, हालांͩक, वादȣ के 
अͬधवÈता ने तक[  Ǒदया है ͩक छत पर नौकरɉ के Èवाट[र पहले हȣ 
एमसीडी ɮवारा Úवèत कर Ǒदए गए हɇ और अब वादȣ के पास पूरȣ 
छत पर èवाͧम×व का अͬधकार है और ĤǓतवादȣ के पास पानी कȧ 
टंͩकयɉ कȧ सफाई के अलावा छत तक पहँुचने का कोई कारण नहȣ ंहै। 
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वादȣ के ͪवĐय ͪवलेख के आंतǐरक पçृठ संÉया 46 के पैरा संÉया 1 
के अनुसार - 
पुिçट करने वाले प¢ ने भवन के ͪपछले भाग मɅ भूतल से लेकर शीष[ 
तल तक घुमावदार सीǑढ़याँ Ĥदान कȧ हɇ, िजससे छत पर िèथत सभी 
नौकरɉ के क¢ɉ तक पहँुचा जा सके और उन तक पहँुच मुÉय सीढ़ȣ 
से नहȣं होगी। 
57. हालांͩ क, ĤǓतवादȣ के ͪवĐय ͪवलेख मɅ, एक ͪवपरȣत खडं संÉया 
28 Ǒदया गया है िजसमɅ से पहंुच घुमावदार सीढ़ȣ मुÉय/सामाÛय सीढ़ȣ 
के अलावा दȣ गई है। 
58. वादȣ के ͪवɮवान अͬधवÈता ने तक[  Ǒदया है ͩक चूंͩ क उसका 
ͪवĐय ͪवलेख समय से पहले का है, इसͧलए ĤǓतवादȣ संÉया 1 के 
ͪवĐय ͪवलेख कȧ परèपर ͪवरोधी Ĥसंͪवदाओं को लागू नहȣं ͩकया जा 
सकता है और वादȣ के अͬधकार पर ĤǓतकूल Ĥभाव नहȣ ं डाला जा 
सकता है। 
59. इस संबंध मɅ, यह कहा गया है ͩक ͪवĐय ͪवलेख के सभी खंडɉ 
को एक साथ और सामंजèय पूण[ Ǿप से पढ़ा जाना चाǑहए और ͩकसी 
भी प¢कार के ͪवĐय ͪवलेख मɅ ͩकसी भी खडं को दोनɉ प¢कारɉ के 
ͪवĐय ͪवलेख मɅ अÛय Ĥसंͪवदाओं के बǑहçकार के ͧलए अलग से नहȣ ं
पढ़ा जा सकता है। यह सुèपçट है ͩक सीढ़ȣ सभी रहने वालɉ के ͧलए 
सामाÛय सुͪवधा है जैसा ͩक ऊपर चचा[ कȧ गई है और, इसͧलए, वादȣ 
के ͪवĐय ͪवलेख के पçृठ संÉया 46 पर खडं से पता चलता है ͩक 
नौकर के क¢ तक पहंुच केवल घुमावदार सीढ़ȣ से होगी और 
आम/मुÉय सीढ़ȣ से नहȣं होगी, इस तरह से नहȣं पढ़ा जा सकता है 
ͩक भूतल के रहने वालɉ को आम सीढ़ȣ तक पहंुच से वंͬचत ͩकया 
जाए जो अतंतः छत तक जाती है। उÈत खंड को पढ़ने से èपçट Ǿप 
से पता चलता है ͩक उÈत खंड नौकरɉ को घुमावदार सीढ़ȣ के माÚयम 
से छत पर अपने नौकर के क¢ तक पहंुचने के ͧलए रखा गया था, 
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न ͩक आम सीढ़ȣ से। यहां यह उãलेख करना उͬचत है ͩक घुमावदार 
सीढ़ȣ को एमसीडी ɮवारा पहले हȣ हटा Ǒदया गया है, जो ͩक वादȣ के 
èवयं के साêय मɅ आया है। इसͧलए, ĤǓतवादȣ उसी इमारत कȧ दसूरȣ 
मंिजल का ͪवͬधक माͧलक होने के नाते उसे छत पर जान ेसे इनकार 
नहȣं ͩकया जा सकता है, भले हȣ नौकर क¢ मौजूद न हो, लेͩकन उस े
अपनी पानी कȧ टंͩकयɉ तक पहंुचन ेका अͬधकार है। वादȣ के èवयं के 
ͪवĐय ͪवलेख मɅ, यह èपçट Ǿप से उãलेख ͩकया गया है ͩक Ǔनचलȣ 
मंिजलɉ के ͧलए तीन नौकर क¢ɉ के ͧलए Ǔनधा[ǐरत ¢ेğ को छोड़कर 
वादȣ को छत पर पूण[ èवाͧम×व का अͬधकार होगा और यह भी èपçट 
Ǿप से कहा गया है ͩक रहने वालɉ को अपनी पानी कȧ टंͩकयɉ तक 
पहंुचने का अͬधकार होगा। यहां तक ͩक Ǔनचलȣ मंिजल के रहन ेवालɉ 
को अपने नौकर क¢ɉ पर ͫडश-एंटȣना लगाने का अͬधकार Ǒदया गया 
था। इसͧलए, ͩकसी भी तरह से, वादȣ तीसरȣ मंिजल से छत तक जाने 
वालȣ सीǑढ़यɉ पर ͪवशषे अͬधकार का दावा नहȣं कर सकता है। 
यɮयͪप, वह तृतीय तल का माͧलक है और छत का भी काफȧ Ǒहèसा 
है, लेͩकन सीǑढ़यां साझा रहɅगी। अ.सा.-1 ने अपनी ĤǓतपरȣ¢ा के 
दौरान èवीकार ͩकया है ͩक उसने तीसरȣ मंिजल के अदंर से छत तक 
कंĐȧट कȧ सीǑढ़यां बनवाई थी।ं यहां यह उãलेख करना उͬचत है ͩक 
वादȣ का पूरा ͪवĐय ͪवलेख इस तØय के बारे मɅ गौण है ͩक वादȣ के 
प¢ मɅ ǒबãडर ɮवारा ͪवĐय ͪवलेख के Ǔनçपादन के समय, तीसरȣ 
मंिजल से छत तक जान े वालȣ सीढ़ȣ åयिÈतगत थी। उसन े अपनी 
ĤǓतपरȣ¢ा के दौरान कहा ͩक उसे याद नहȣ ं है ͩक तीसरȣ मंिजल 
खरȣदते समय, उÈत सीढ़ȣ èवीकृǓत योजना का Ǒहèसा नहȣं थी। 
अͧभलेख पर कुछ तèवीरɅ हɇ, हालांͩक उÛहɅ Ĥदͧश[त नहȣं ͩकया गया है, 
लेͩकन वे अ.सा.-1 कȧ गवाहȣ के अनुǾप हɇ, िजसमɅ Ǒदखाया गया है 
ͩक तीसरȣ मंिजल पर एक चैनल गेट कैसे लगाया गया है, जो तीसरȣ 
मंिजल से छत तक सीǑढ़यɉ कȧ पहंुच को बाͬधत करता है, िजसे वादȣ 
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ने अपनी ĤǓतपरȣ¢ा मɅ पहले हȣ èवीकार कर ͧलया है। अपने ͧलͨखत 
Ĥèतुतीकरण मɅ भी, वादȣ न े कहा है ͩक वह वादȣ कȧ पूव[ 
सूचना/अनुमǓत के अधीन पानी कȧ टंकȧ कȧ सफाई के ͧलए आम 
सीढ़ȣ के माÚयम से ĤǓतवादȣ को छत तक पहंुचन ेकȧ अनुमǓत देने के 
ͧलए तैयार है। चूंͩक यह आम सीढ़ȣ है, यह वादȣ और ĤǓतवादȣ के 
सामाÛय उपयोग के ͧलए है और उसे इस पर ऐसा गेट लगाने का 
कोई अͬधकार नहȣं है। इसͧलए, यह माना जाता है ͩक िजस माग[ का 
दावा आम होने का ͩकया गया है, यानी यहा ंसीढ़ȣ वादȣ और ĤǓतवादȣ 
दोनɉ के सामाÛय उपयोग के ͧलए उपलÞध है। चंूͩक वाद के लंǒबत 
रहने के दौरान हȣ बाधा उ×पÛन कȧ गई है, इसͧलए वादȣ को इसे 
हटाने का Ǔनदȶश Ǒदया जाता है। 
60. उपरोÈत चचा[ के मɮदेनजर, यह भी माना जाता है ͩक ĤǓतवादȣ 
को वादȣ से कोई पूव[ अनुमǓत ͧलए ǒबना ततृीय तल के ऊपर छत पर 
पानी कȧ टंͩकयɉ तक पहँुचने का अͬधकार है। यǑद वादȣ न े
दरवाजा/गेट बंद कर रखा है, तो छत तक पहँुचने के ͧलए ĤǓतवादȣ 
को एक डुÜलȣकेट चाबी सɋपी जाएगी अÛयथा उस पर कोई ताला नहȣ ं
होगा। तदनुसार, ͪववाɮयक संÉया 2 व 3 को Ǔनणȸत ͩकया जाता है।” 

41. उपरोÈत के अवलोकन से यह èपçट होता है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण 

Ûयायालय ने पाया ͩक उÈत ͪवĐय ͪवलेख मɅ कहा गया है ͩक "आम राèत"े मɅ 

बोर-वेल, जेट-पंप, माग[ और अÛय सामाÛय सेवाएं शाͧमल हɇ, िजसमɅ वादĒèत 

संपͪƣ मɅ सामाÛय सीǑढ़या ंशाͧमल हɇ और आम राèते को ͩकसी भी प¢कार 

ɮवारा अवǽɮध नहȣ ंͩकया जाएगा। 

42. अपीलकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता ने Ĥकथन ͩकया था ͩक जब से छत 

पर नौकर क¢ को Úवèत कर Ǒदया गया, इसͧलए ĤǓतवादȣ सÉंया 1 के पास 
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छत तक पहँुच/अͬधकार नहȣं होगा ͧसवाय इसके ͩक टंकȧ कȧ सफाई के, इस 

संबंध मɅ, ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने अपीलकता[ का ͪवĐय ͪवलेख संदͧभ[त 

ͩकया िजसमɅ कहा गया है ͩक ǒबãडर ने भवन के ͪपछले Ǒहèसे मɅ भूतल से 

ऊपरȣ मिंजल तक एक घुमावदार सीढ़ȣ बनाई है, िजससे नौकरɉ के क¢ तक 

पहँुचा जा सके और मुÉय सीढ़ȣ से वहा ँतक नहȣं पहँुचा जा सकता। 

43. दसूरȣ ओर, ǒबãडर के साथ ǓनçपाǑदत Ĥ×यथȸ सÉंया 1 के ͪवĐय ͪवलेख 

के अनुसार, घुमावदार सीढ़ȣ का उपयोग सामाÛय सीढ़ȣ के अǓतǐरÈत ͩकया गया 

है। 

44. ͪवĐय ͪवलेखɉ मɅ उपयु[Èत ͪवरोधाभास को देखते हुए, ͪवɮवान ͪवचारण 

Ûयायालय ने अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया है ͩक ͪवĐय ͪवलेखɉ को सामंजèयपूण[ ढंग से 

पढ़ा जाना चाǑहए और आगे अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक घुमावदार सीढ़ȣ नौकर के 

ͧलए नौकर क¢ तक पहंुचने के ͧलए थी, न ͩक आम सीढ़ȣ से, हालांͩक, यह 

एक èवीकृत िèथǓत है ͩक घुमावदार सीढ़ȣ को Ǒदãलȣ नगर Ǔनगम ɮवारा हटा 

Ǒदया गया है, इसͧलए, Ĥ×यथȸ सÉंया 1 अपनी पानी कȧ टंͩकयɉ तक पहंुचने के 

उɮदेæय से आम सीढ़ȣ तक पहंुचने का हकदार है। 

45. इसके अǓतǐरÈत, अपीलकता[ और ǒबãडर के मÚय ǓनçपाǑदत ͪवĐय 

ͪवलेख के अनुसार, अपीलकता[ छत का माͧलक है ͧसवाय इसके ͩक छत के 

कुछ Ǒहèसे िजÛहɅ नीचे कȧ इमारत पर रहने वाले नौकरɉ के आवास के Ǿप मɅ 
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ͬचिéनत ͩकया गया है। अतः, छत और सीǑढ़यɉ के ऊपर एक आम ¢ेğ है िजस 

पर अपीलकता[ पूण[ èवाͧम×व का दावा नहȣ ंकर सकता है। 

46. ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने आगे अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक अपीलकता[ 

को राèते मɅ कोई गेट/अवरोध लगाने का कोई अͬधकार नहȣ ं है और Ĥ×यथȸ 

सÉंया 1 को अपीलकता[ कȧ अनुमǓत के ǒबना अपने पानी कȧ टंͩकयɉ तक 

पहंुचने का अͬधकार है। 

47. ͪववाɮयकɉ के गुणागुण का उãलेख करने से पूव[, यह Ûयायालय संपͪƣ के 

Ǔनवाͧसयɉ ɮवारा सामाÛय ¢ेğ कȧ पहंुच से सबंंͬ धत ͪवͬध का संदभ[ लेना उͬचत 

समझता है। 

48. इस सबंंध मɅ, यह दोहराना सबसे पहले और सबसे मह×वपूण[ है ͩक 

भारतीय सुखाचार अͬधǓनयम, 1882 कȧ धारा 4 के तहत पǐरभाͪषत "सुखाचार" 

शÞद का अथ[ एव ंइसे Ǔनàनवत उɮधतृ ͩकया गया है: 

“4. “सुखाचार" पǐरभाͪषत- सुखाचार एक ऐसा अͬधकार है जो ͩकसी 
Ǔनिæचत भूͧम के èवामी या अͬधभोगी को उस भूͧम के लाभकारȣ 
उपयोग के ͧलए, कुछ करने और करत ेरहने, या ͩकसी अÛय भूͧम पर 
या उसके संबंध मɅ, जो उसकȧ अपनी नहȣ ं है, कुछ ͩकए जाने को 
रोकने और करते रहने का अͬधकार होता है। 
Ĥभु×वशालȣ और अधीनèथ ͪवरासतɅ और माͧलक- वह भूͧम िजसके 
लाभकारȣ उपभोग के ͧलए अͬधकार ͪवɮयमान है, Ĥभु×वशालȣ ͪवरासत 
कहलाती है और उसका èवामी या अͬधभोगी Ĥभु×वशालȣ èवामी 
कहलाता है; वह भूͧम िजस पर दाǓय×व आरोͪपत ͩकया जाता है, 
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अधीनèथ ͪवरासत कहलाती है और उसका èवामी या अͬधभोगी 
अधीनèथ èवामी कहलाता है। 
èपçटȣकरण.- इस धारा के Ĥथम और ɮͪवतीय खंड मɅ, "भूͧम" शÞद 
मɅ पØृवी से èथायी Ǿप से जुड़ी हुई चीजɅ भी शाͧमल हɇ; "लाभकारȣ 
उपभोग" शÞद मɅ संभाͪवत सुͪवधा, दरूèथ लाभ और यहां तक ͩक 
माğ सुख-सुͪवधा भी शाͧमल है; और "कुछ करना" शÞद मɅ Ĥमुख 
èवामी ɮवारा Ĥमुख ͪवरासत के लाभकारȣ उपभोग के ͧलए, अधीनèथ 
ͪवरासत कȧ ͧमɪटȣ के ͩकसी भाग या उस पर उगने वालȣ या 
अिèत×व मɅ रहने वालȣ ͩकसी भी चीज को हटाना और ͪवǓनयोजन 
करना शाͧमल है। 
उदाहरण (क) को ͩकसी गहृ के èवामी कȧ हैͧसयत से उस गहृ के 
लाभĤद उपभोग से संबɮध Ĥयोजनɉ के ͧलए अपन े पड़ोसी ख कȧ 
भूͧम पर से मागा[ͬधकार है। यह सुखाचार है।  
(ख) क को ͩकसी गहृ के èवामी कȧ हैͧसयत से अपने पड़ोसी ख कȧ 
भूͧम पर जाने का और उसमɅ िèथत झरने से अपनी गहृèथी के 
Ĥयोजनɉ के ͧलए जल लेने का अͬधकार है। यह सुखाचार है।  
(ग)  (क)  को ͩकसी गृह के èवामी कȧ हैसीयत से उस गृह से 
संलÊन उधान मɅ फुåवारɉ मɅ जल देने के ͧलए ख कȧ जलधारा से जल 
ले जाने का अͬधकार है। 
(घ) (क)  को ͩकसी गहृ के èवामी कȧ हैसीयत से ख के खेत मɅ 
अपने कुछ पशुओं को चराने या अपने, अपने पǐरवार, अǓतͬथयɉ, 
ͩकरायेदारɉ और सेवकɉ ɮवारा गहृ मɅ उपयोग के Ĥयोजन के ͧलए ग 
के जलाशय से जल या मछलȣ लेन ेया घ के जंगल से काçठ लेन ेया 
अपनी भूͧम मɅ खाद देन ेके Ĥयोजन के ͧलए ङ कȧ भूͧम पर के व¢ृɉ 
से ͬगरȣ हुई पͪƣयɉ का उपयोग करन ेका अͬधकार है। ये सुखाचार है। 
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(ङ) क आन े जाने के Ĥयोजन के ͧलए ͩकसी भूͧम कȧ सतह पर 
जनता को अͬधभोग का अͬधकार Ĥदान करता है। यह सुखाचार नहȣ ं
है। 
(च) क Ǔनचले तट के èवामी ख के फायदे के ͧलए अपनी भूͧम पर से 
बहत े हुए जलमाग[ को साफ रखन ेऔर उसे Ǔनबा[ध रखने के ͧलए 
आबɮध है। यह सुखाचार नहȣं है।” 

49. उÈत अͬधǓनयम कȧ धारा 4 मɅ सुखाͬधकार को एक ऐसे अͬधकार के 

Ǿप मɅ पǐरभाͪषत ͩकया गया है जो ͩकसी ͪवͧशçट भूͧम के èवामी या 

अͬधभोगी को उस भूͧ म के लाभकारȣ उपभोग के उɮदेæय से, ͩकसी काय[ को 

जारȣ रखने या ͩकसी काय[ को होने से रोकने के ͧलए तथा उस काय[ को होन े

से रोकने के ͧलए, उस ͪवͧशçट भूͧ म के èवामी या अͬधभोगी के èवाͧम×व 

वालȣ या उसके कÞजे वालȣ ͩकसी अÛय भूͧ म के सबंंध मɅ ĤाÜत होता है। 

50. जैसा ͩक उपरोÈत Ĥावधान मɅ Ǒदए गए उदाहरणɉ से पता चलता है, ऐसे 

मामलɉ मɅ जहां कोई åयिÈत है िजसे ĤाÜत करने के ͧलए एक Ǔनिæचत 

माग[/राèता पार करना पड़ता है एक Ǔनिæचत èथान तक पहँुच पाने के ͧलए, 

ͩफर उपरोÈत माग[ िजस पर एक åयिÈत को जाना है, को सुखाचार कहा जाता 

है। 

51. उपयु[Èत Ĥावधान कȧ åयाÉया मɅ “कुछ करना” वाÈयांश को Ĥमुख 

ͪवरासत के लाभकारȣ उपभोग के ͧलए कोई काय[ करने के Ǿप मɅ पǐरभाͪषत 

ͩकया गया है, जैसे ͩक Ĥमखु माͧलक ɮवारा अधीनèथ ͪवरासत कȧ ͧमɪटȣ के 
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ͩकसी भाग या उस पर उगने वालȣ या रहने वालȣ ͩकसी भी चीज़ को हटाना 

और ͪवǓनयोजन करना। 

52. इसके अलावा, "लाभकारȣ आनंद" शÞद को Ĥमखु माͧलकɉ कȧ सभंाͪवत 

सुͪ वधा, दरूèथ लाभ और यहा ंतक ͩक एक माğ सुͪवधा के Ǿप मɅ पǐरभाͪषत 

ͩकया गया है। 

53. दो Ĥमखु शÞदɉ को पǐरभाͪषत करना भी उͬचत है, अथा[त ्Ĥमुख ͪवरासतɅ 

और अधीनèथ ͪवरासतɅ। Ĥमखु ͪवरासतɅ और माͧलक वह भूͧम है िजसके सबंंध 

मɅ भूͧ म का लाभकारȣ उपयोग होता है और उÈत भूͧम के èवामी को अधीनèथ 

èवामी कहा जाता है। अधीनèथ ͪवरासतɅ उस ͪवͧशçट भूͧ म को सदंͧभ[त करती 

हɇ िजस पर कोई दाǓय×व लगाया जाता है और उसका èवामी या अͬधभोगी 

अधीनèथ èवामी होता है। 

54. इस ͪववाद के ͧलए Ĥासंͬगक Ĥावधान भारतीय सुखभोग अͬधǓनयम, 

1882 कȧ धारा 22 है, िजसमɅ Ĥमुख èवामी पर यह ĤǓतबंध लगाया गया है 

ͩक वह अपने अͬधकार का Ĥयोग इस तरह से करेगा ͩक यह सहायक èवामी 

के ͧलए कम से कम असुͪवधाजनक हो और सहायक èवामी भी अͬधकार का 

Ĥयोग इस तरह से करेगा ͩक यह ͪवरासत èवामी के ͧलए कम से कम 

हाǓनकारक/अǑहतकर हो और साथ हȣ अͬधकार एक Ǔनिæचत भाग तक हȣ 

सीͧमत होना चाǑहए। उपयु[Èत Ĥावधान का Ĥासंͬगक भाग इस Ĥकार है: 
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“22. सुखाचार का Ĥयोग सुखाचार के Ĥयोग का पǐरसीमन- Ĥधान 
èवामी को अपन ेअͬधकार का Ĥयोग उस तरȣके से करना चाǑहए जो 
अनुसेवक èवामी के ͧलए कम से कम कçटदायक हो; और, जब 
सुखाचार का Ĥयोग, Ĥमुख èवामी को हाǓन पहँुचाए ǒबना, अनुसेवक 
संपͪƣ के एक Ǔनिæचत भाग तक सीͧमत ͩकया जा सकता हो, तो 
ऐसा Ĥयोग अनुसेवी èवामी के अनुरोध पर इस Ĥकार सीͧमत ͩकया 
जाएगा। 
उदाहरण (क) क को ख के ¢ेğ पर जाने का अͬधकार है। क के ͧलए 
आवæयक है ͩक वह ͩकसी भी छोर पर राèते मɅ Ĥवेश करɅ और ͩकसी 
भी मÚयवतȸ ǒबदंु पर नहȣ।ं 
(ख) क को अपन ेघर से जुड़ा अͬधकार है ͩक वह ख के दलदल मɅ 
घास काट सके। क को अपने सुखाͬधकार का Ĥयोग करते समय घास 
ऐसे काटनी चाǑहए ताͩक पौधे नçट न हो जाएं।” 

55. उपरोÈत Ĥावधान पर बॉàबे उÍच Ûयायालय ने धंुͫडराज बालकृçण 

फालǓनकर बनाम रामचंġ गंगाधर काले, 1922 एससीसी ऑनलाइन बम 12 के 

Ǔनण[य कȧ चचा[ कȧ है और उसी का Ĥासंͬगक उɮधरण इस Ĥकार है: 

“मैकͧलयोड, मु.नया.:- इस ɮͪवतीय अपील मɅ Ĥæन यह है ͩक Èया 
Ǔनचलȣ अपीलȣय Ûयायालय का वह आदेश उͬचत है, िजसमɅ ĤǓतवादȣ 
को वादȣ के भंगी और ͧभæती को मानͬचğ, Ĥदश[ 20 मɅ Ǒदए गए 
ɮवार एÈस से Ĥवेश करने से रोकन ेतथा वहा ंसे ĤǓतवादȣ के ͪपछले 
आंगन से होते हुए वादȣ के शौचालय मɅ ǒबदंु ए पर Ĥवेश करने से 
रोका गया है। 
ĤǓतवादȣ का घर पिæचम मɅ वादȣ के घर से सटा हुआ है। ĤǓतवादȣ के 
घर के पिæचम मɅ एक गलȣ है और यह èवीकार ͩकया गया है ͩक 
वादȣ को ĤǓतवादȣ के ͪपछले आंगन से होकर जाने का अͬधकार है, 
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ताͩक सफाई कम[चारȣ वादȣ के शौचालय तक पहंुच सके। ĤǓतवादȣ ने 
अपना घर 1915 मɅ खरȣदा था। तब तक सफाई कम[चारȣ दरवाज़े X 
से होकर जाता था, लेͩकन 1916 मɅ ĤǓतवादȣ ने कुछ बदलाव ͩकए। 
उसने अपनी दȣवार के दͯ¢णी छोर पर एक दरवाज़ा खोला और 
लगभग तीन फ़ȧट का राèता सुरͯ¢त रखने के बाद उसने उƣर कȧ 
ओर एक दȣवार बनाई, ताͩक अपन े ͧलए ͪपछले आंगन का बाकȧ 
Ǒहèसा सुरͯ¢त रख सके। यह नहȣं कहा जा सकता ͩक सफाई 
कम[चारȣ के ͧलए इस माग[ से वादȣ के शौचालय मɅ जाना ͩकसी भी 
तरह से अͬधक असुͪवधाजनक होगा, बजाय इसके ͩक वह पहले कȧ 
तरह ɮवार एÈस से अदंर जाए, लेͩकन वादȣ तक[  देत ेहɇ ͩक वे अपन े
सÉत अͬधकार पर खड़ ेहोन ेके हकदार हɇ, ͩक दरवाज़ा X से उनके 
शौचालय तक जाने का अͬधकार एक बार हाͧसल हो जान े के बाद, 
सेवादार माͧलक गलȣ और वादȣ के शौचालय के बीच कोई अÛय 
राèता नहȣं बना सकता। ऐसा Ĥतीत होता है ͩक ͪवचरण Ûयायाधीश 
ने ͪवͬध कȧ इस ĤǓतपादन को उͬचत माना है, लेͩकन उÛहɉने माना 
ͩक जब उÛहɉने घटनाèथल का दौरा ͩकया तो वादȣ नई åयवèथा से 
सहमत थे। Èयɉͩक दसूरे वादȣ न े यह Ǒदखाने के ͧलए कोई साêय 
Ĥèतुत नहȣं ͩकया ͩक ĤǓतवादȣ ने उसकȧ इÍछा के ͪवǽɮध या उसकȧ 
सहमǓत के ǒबना पǐरवत[न ͩकए थे, ͪवɮवान Ûयायाधीश ने माना ͩक 
वादȣ कȧ ओर से सहमǓत थी, और यह ͩक वादȣ के घर मɅ पाटȹ दȣवार 
और कुछ ͨखड़ͩकयɉ के èवाͧम×व से संबंͬधत प¢कारɉ के मÚय 
उ×पÛन हुए अÛय ͪववादɉ का कारण था ͩक वादȣ न ेदरवाजे एÈस पर 
अवरोध पर आपͪƣ करना शुǾ कर Ǒदया। यǑद सहमǓत के ǒबदंु पर 
कोई ͪववाɮयक उठाया गया होता तो यह Ǔनçकष[ ͪवचार के योÊय हो 
सकता था, लेͩकन Ûयायाधीश ने सोचा ͩक वादȣ को, भले हȣ मुɮदा 
उठाया गया हो, यह साǒबत करन ेके ͧलए सबूत पेश करने चाǑहए थ े
ͩक उÛहɉने सहमǓत नहȣं दȣ थी, और जैसा ͩक अपीलȣय Ûयायालय न े
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इंͬगत ͩकया है, ĤǓतवादȣ ने कभी सहमǓत नहȣं जताई, कोई ͪववाɮयक 
नहȣं उठाया गया था, और साêय उस पर Ǔनदȶͧशत नहȣं थे। इसͧलए 
यह मान लेना खतरनाक होगा ͩक सहमǓत दे दȣ गई थी। मुझ ेनहȣ ं
लगता ͩक भारतीय सुखाचार अͬधǓनयम कȧ धारा 22 ĤǓतवादȣ कȧ 
सहायता कर सकती है। इसके Ĥावधान केवल तभी लागू हो सकत ेहɇ 
जब अधीनèथ èवामी के पǐरसर पर कÞजा करने का सहȣ तरȣका पता 
नहȣं लगाया गया हो। अधीनèथ èवामी, जब एक बार माग[ का 
अͬधकार पǐरभाͪषत हो जाता है, तो Èया वह नया राèता अपना 
सकता है, यह एक ऐसा Ĥæन है िजसके ͧलए भारतीय सुखाचार 
अͬधǓनयम ɮवारा Ĥावधान नहȣं ͩकया गया है और इसͧलए हमɅ 
सामाÛय ͪवͬध का सहारा लेना चाǑहए: लवले बनाम िèमथ [(1857) 3 
सी.बी.एन.एस. 120.]; हãबट[ बनाम डले [[1909] 2 अÚयाय 570.]; 
और यगं बनाम ͩकनलोच [[1910] ए.सी. 169.]। इसमɅ कोई संदेह 
नहȣं है ͩक सामाÛय राय यह है ͩक एक बार पǐरभाͪषत माग[ के 
अͬधकार को बदला नहȣं जा सकता है। डीकन बनाम दͯ¢ण-पूवȸ रेलव े
कंपनी [(1889) 61 एल.टȣ. धारा 377.] और Ĥमुख माͧलक अपन े
सÉत अͬधकारɉ का Ĥयोग करन े का हकदार है जब तक ͩक उसे 
ͪवचलन के ͧलए सहमǓत देने के ͧलए Ĥेǐरत नहȣ ं ͩकया जा सकता। 
ĤǓतवादȣ को अपने पǐरसर को खरȣदते समय मौजूदा अͬधकार के बारे 
मɅ पता था, और जब तक वह नए तरȣके से सहमǓत साǒबत नहȣं कर 
सकता, तब तक वादȣ को सफल होना चाǑहए। अपील को लागत के 
साथ खाǐरज ͩकया जाना चाǑहए। 
कोयाजी, Ûया.:— मɇ सहमत हँू, और इसमɅ यह भी जोड़ना चाहँूगा ͩक 
इस देश मɅ Ûयायालयɉ न ेसामाÛय Ǔनयम को Ĥभावी ͩकया है ͩक जब 
एक बार माग[ कȧ रेखा Ǔनिæचत Ǿप से Ǔनधा[ǐरत कर दȣ जाती है, तो 
न तो Ĥमुख और न हȣ अधीनèथ माͧलक दसूरे को अलग और 
ĤǓतèथाͪपत माग[ देने या èवीकार करने के ͧलए ͪववश कर सकते हɇ। 
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हाͧमद होसेह बनाम गेरवेन [(1871) 15 डÞãयू.आर. 496.] मɅ नॉम[न 
मु.नया. ने कहा: "हमɅ लगता है ͩक यह èपçट है ͩक यǑद ͩकसी 
åयिÈत को एक èथान से दसूरे èथान पर ͩकसी ͪवशेष रेखा पर जाने 
का अͬधकार है, यǑद वह और उसके पूव[ज लंबे समय से उस राèते 
का उपयोग करने के आदȣ हɇ, तो उसे उस पर जाने का अͬधकार है 
और उसे एक अलग और ĤǓतèथाͪपत राèता इèतमेाल करन ेके ͧलए 
ͪववश नहȣं ͩकया जा सकता है।" इसी तरह, ĭजलाल Ĥभुदास बनाम 
मोती कुबेर [(1893) पी.जे. 473.] मɅ, जहां तØय इस मामले मɅ उनस े
बहुत अलग नहȣं थे, इस Ûयायालय ने माना ͩक: "यǑद ĤǓतवादȣ का 
राèता वादȣ के बरामदे के दरवाजे से सीधे ĤǓतवादȣ के बरामदे तक 
था, तो वादȣ उस राèते के अͬधकार को बाͬधत नहȣं कर सकता है 
और उसे अपने चौक के माÚयम से दूसरा राèता नहȣ ंदे सकता है।" 
इसͧलए मेरȣ राय मɅ अधीनèथ अपीलȣय Ûयायालय का Ǔनण[य उͬचत 
है।”     

56. उपरोÈत Ǔनण[य मɅ यह अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया है ͩक भारतीय सखुाचार 

अͬधǓनयम, 1882 कȧ धारा 22 उन मामलɉ मɅ लागू नहȣं होती है, जहा ं

अनुसेवक èवामी के पǐरसर पर कÞजा करने का सटȣक तरȣका Ǔनिæचत नहȣ ं

ͩकया गया है, इसͧलए, यǑद अनुसेवक èवामी वषɟ से ͩकसी ͪवͧशçट राèते का 

उपयोग कर रहा है, तो उÈत Ĥावधान अनुसेवक èवामी पर लागू नहȣ ंहोता है। 

उपरोÈत Ĥावधान ऐसी िèथǓत के ͧलए Ĥावधान करता है, जहा ंअनुसेवक èवामी 

ɮवारा उपयोग ͩकए जा सकने वाले राèत ेके अͬधकार के बारे मɅ अǓनिæचतता 

है। 
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57. इस Ûयायालय कȧ समÛवय पीठ ने अǓनल कुमार भãला एवं अÛय बनाम 

बी.आर. गंभीर एवं अÛय ͧस.वा. (म.ूप.) 1062/2005 के Ǒदनांक 5 ͧसतàबर 

2006 के Ǔनण[य मɅ भारतीय सुखाचार अͬधǓनयम, 1882 कȧ धारा 22 के 

अÛतग[त सुखाचार अͬधकार को ÛयायǓनणȸत करते हुए Ǔनàनानुसार Ǔनण[य 

Ǒदया: 

“24. भारतीय सुखाचार अͬधǓनयम, 1882 के अनुसार, अÛयथा भी 
वादȣगण को भूतल पर भूͧमगत जल टɇक तथा ɮͪवतीय तल के ऊपर 
कȧ छत तक पहंुच रखन े का सुखाचार अͬधकार होगा, बशतȶ ͩक 
ĤǓतवादȣ संÉया 1 Ĥमुख èवामी हो। ĤǓतवादȣ संÉया 1 भारतीय 
सुखाचार अͬधǓनयम, 1882 कȧ धारा 22 का उãलंघन नहȣं कर 
सकता। यह बताने कȧ आवæयकता नहȣं है ͩक, जैसा ͩक पǐरभाͪषत 
ͩकया गया है, सुखाचार एक अͬधकार है जो अचल संपͪƣ के èवामी 
या अͬधभोगी को उस संपͪƣ के लाभकारȣ उपयोग के ͧलए ĤाÜत होता 
है। ĤǓतवादȣ 1 व 2 ɮवारा यह दलȣल नहȣ ं दȣ गई है ͩक वादȣगण 
भूतल पर भूͧमगत जल टɇक अथवा ɮͪवतीय तल कȧ छत के ऊपर 
िèथत ओवरहेड जल टɇक तक वादȣगण ɮवारा दावा ͩकए गए èथान के 
अलावा ͩकसी अÛय माÚयम से अथवा ͩकसी अÛय èथान से पहंुच 
सकते हɇ।” 

58. इसके अǓतǐरÈत, इस Ûयायालय कȧ खंड Ûयायपीठ ने अनुपमा मͧलक 

एवं अÛय बनाम सुदश[न मãहोğा व अÛय मनू/डीई/9698/2007 के Ǔनण[य मɅ 

अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक Ǔनचले तलɉ के अͬधभोगी और माͧलक छत पर अपने 

पानी कȧ टंͩकयɉ तक पहँुचने के ͧलए सीǑढ़यɉ और ममटȣ का उपयोग करने के 

हकदार हɇ। Ûयायालय ने èपçट Ǿप से अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया था ͩक Ǔनचले तल 
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के अͬधभोͬगयɉ/माͧलकɉ को सबसे ऊपरȣ तल से संबंͬधत सीǑढ़यɉ पर सुखाचार 

अͬधकार है और सबसे ऊपरȣ तल का माͧलक ǒबना डुÜलȣकेट चाबी Ǒदए उस पर 

कोई दरवाज़ा/अवरोध नहȣ ं लगा सकता। Ǔनण[य के Ĥासंͬगक अशं नीचे पनु: 

Ĥèतुत ͩकए गए हɇ: 

“2. सुदश[न मãहोğा के पास संपͪƣ संÉया 1/14 रमेश नगर, नई 
Ǒदãलȣ है। संपͪƣ मɅ भूतल, Ĥथम तल एव ंɮͪवतीय तल शाͧमल हɇ। 
भूतल से ऊपर कȧ मंिजल तक जाने के ͧलए एक सीढ़ȣ है और यह 
एक ममटȣ से ढकȧ हुई है। ममटȣ पर पानी कȧ टंͩकयां रखी हɇ जो 
पूरȣ इमारत को पानी कȧ आपूǓत [ करती हɇ। सुदश[न मãहोğा ने संपͪƣ 
कȧ दसूरȣ मंिजल से संबंͬधत अनुपमा मͧलक और उनके पǓत चंġ 
मोहन मͧलक के प¢ मɅ ͪवĐय के ͧलए एक समझौता, मुÉतारनामा 
एवं वसीयत बनाई। ये Ǒदãलȣ मɅ अचल संपͪƣ मɅ अͬधकारɉ को 
हèतांतǐरत करने के ͧलए ǓनçपाǑदत ͩकए जाने वाले सामाÛय 
दèतावेज़ हɇ। ͪवĐय के ͧलए समझौते मɅ दज[ ͩकया गया है ͩक सीढ़ȣ 
और ममटȣ एक साथ हɉगे और भूͧम पर आनुपाǓतक अͬधकार हɉगे। 

3. दसूरȣ मंिजल के सामन ेएक छत है। ममटȣ कȧ छत तक पहँुचन े
के ͧलए दसूरȣ मंिजल के सामने छत पर एक लोहे कȧ मंकȧ सीढ़ȣ 
लगाई गई है। इसका मतलब है ͩक िजस åयिÈत को ममटȣ कȧ छत 
पर पानी कȧ टंͩकयɉ तक पहँुचना है, उसे सीǑढ़यɉ तक आना होगा 
और दसूरȣ मंिजल के सामन ेछत पर खुलन ेवाले दरवाजे से छत मɅ 
Ĥवेश करना होगा और वहाँ से लोहे कȧ सीढ़ȣ का उपयोग करके ममटȣ 
कȧ छत तक पहँुचने के ͧलए मंकȧ सीढ़ȣ पर चढ़ना होगा।  

4. ͪववाद तब शुǾ हुआ जब नीचे कȧ मंिजलɉ से दसूरȣ मंिजल तक 
पहँुचने के ͧलए एक गेट लगाया गया और दसूरȣ मंिजल पर छत पर 
खुलन े वाले गेट/दरवाजे को दसूरȣ मंिजल के खरȣदारɉ ने बंद कर 
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Ǒदया। सुदश[न मãहोğा ने ͪवĐय के ͧलए समझौत,े मुÉतारनामा आǑद 
को रɮद करके जवाबी कार[वाई कȧ।  

5. सुदश[न मãहोğा ने एक वाद दायर ͩकया िजसमɅ अÛय बातɉ के 
अलावा, अनुपमा मͧलक और उनके पǓत को साइट Üलान मɅ दज[ 'क' 
और 'ख' के दरवाज़ɉ पर कोई भी ताला लगान े से रोकने के ͧलए 
èथायी åयादेश जारȣ करन े कȧ मांग कȧ गई थी। उÛहɉने अǓनवाय[ 
Ǔनषेधा£ा का दावा ͩकया ͩक 'क' और 'ख' के दरवाजे को èथायी Ǿप 
से हटा Ǒदया जाना चाǑहए। 

6. सुदश[न मãहोğा ɮवारा ͧस.Ĥ.सं. के आदेश 39 Ǔनयम 1 व 2 के 
तहत दायर एक आवेदन पर ͪवचार करते हुए, और अनुपमा मͧलक 
और उनके पǓत के प¢ मɅ ͪवĐय दèतावेजɉ को देखते हुए, ͪवɮवान 
ͪवचारण Ûयायाधीश ने अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक सीǑढया ँऔर ममटȣ 
और ममटȣ कȧ छत पर जान ेका अͬधकार एक सामाÛय अͬधकार है 
और इसͧलए कोई भी 'ए' और 'बी' ͬचिéनत गेटɉ को बदं नहȣं कर 
सकता। सुदश[न मãहोğा के प¢ मɅ एक सीͧमत åयादेश जारȣ ͩकया 
गया है जो इस Ĥकार है। 

XXX 
7. संबंͬधत प¢कारɉ ɮवारा िजन माͧलकाना हक दèतावेजɉ पर भरोसा 
जताया गया है, तथा इस èवीकृत िèथǓत को देखते हुए ͩक सीǑढ़या ं
और ममटȣ èपçट Ǿप से इमारत के सभी Ǔनवाͧसयɉ के उपयोग के 
ͧलए सामाÛय ¢ेğ हɇ, तथा यह तØय ͩक ममटȣ कȧ छत पर पानी कȧ 
टंͩकयां िèथत है तथा पानी कȧ टंͩकयɉ तक पहँुच दसूरȣ मंिजल के 
सामन ेछत से होकर होनी चाǑहए, (यहाँ तक ͩक सुखाचार अͬधकार 
भी सुदश[न मãहोğा के प¢ मɅ हɇ) आ¢ेͪपत आदेश को ğǑुटयुÈत नहȣं 
माना जा सकता। 
8. तदनुसार, धारा 151 ͧस.Ĥ.सं. के साथ आदेश 39 Ǔनयम 1 व 2 
के तहत वादȣ के आवदेन को èवीकार ͩकया जाता है और ĤǓतवाǑदयɉ 
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को संपͪƣ संÉया 1/14, रमेश नगर, नई Ǒदãलȣ कȧ दूसरȣ मंिजल पर 
िèथत गेट क और ख को वादȣ को उÈत दरवाजɉ के ताले कȧ 
डुÜलȣकेट चाबी Ǒदए ǒबना बंद करने से रोका जाता है और वाद के 
लंǒबत रहने के दौरान उसकȧ सहमǓत के ǒबना उÈत गेट के ताले नहȣ ं
बदलने चाǑहए। 
9. मुझे अपील मɅ कोई गुणागुण नहȣं ͧमलता है।” 

 

59. केशव अĒवाल बनाम सुदश[न कुमार बंगा एव ं अÛय, 

एमएएनयू/डीई/275/2010 के Ǔनण[य मɅ इस Ûयायालय कȧ समÛवय Ûयायपीठ 

ने इसी Ĥकार का Ǔनçकष[ Ǒदया है ͩक शीष[ तल के अͬधभोगी सामाÛय सीढ़ȣ 

पर ͪवशषे èवाͧम×व/अͬधकार का दावा नहȣ ंकर सकते, खासकर तब जब भूतल 

के अͬधभोगी åयिÈत कȧ पानी कȧ टंकȧ और पानी के पंप छत पर हɉ। समÛवय 

Ûयायपीठ के Ǔनçकषɟ का Ĥासंͬगक भाग Ǔनàनानुसार उɮधतृ ͩकया गया है।: 

“2. इस मामले के संͯ¢Üत तØय यह हɇ ͩक याͬचकाकता[ और उनकȧ 
प×नी संपͪƣ संÉया बी-365, ͬचतरंजन पाक[ , नई Ǒदãलȣ कȧ पूरȣ 
तीसरȣ मंिजल के संयुÈत माͧलक हɇ। Ĥ×यथȸ संÉया 1 व 2 भूतल के 
माͧलक हɇ। भूतल पर, सामन ेकȧ तरफ एक सटेबैक, पूव[ कȧ तरफ 
एक आम राèता और पीछे कȧ तरफ एक सेटबैक है, ताͩक रहने वालɉ 
के सामाÛय उपयोग के ͧलए सामाÛय सुͪवधाओ ं को सुͪवधाजनक 
बनाया जा सके। भूͧमगत जल टɇक के बगल मɅ Ĥ×येक मंिजल के 
ͧलए पानी के पंप लगाए गए हɇ। Ĥ×यथȸ संÉया 1 व 2 ने ͪवĐय 
ͪवलेख मɅ ǓनǑहत Ǔनयमɉ और शतɟ का उãलंघन करत े हुए 
याͬचकाकता[ और अÛय रहने वालɉ को पानी के पंप के साथ-साथ 
भूजल टɇक को संचाͧलत करने, रखरखाव करने और साफ करने से 
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रोक Ǒदया है। उनकȧ अवैध कार[वाई से åयͬथत होकर, याͬचकाकता[ ने 
Ĥ×यͬथ[यɉ के ͨखलाफ èथायी åयादेश कȧ मांग करते हुए एक वाद 
दायर ͩकया। ͪवचारण Ûयायालय न े तक[  पर ͪवचार करने के बाद, 
Ǒदनाकं 11 फरवरȣ, 2010 के आदेश के तहत ͧसͪवल ĤͩĐया सǑंहता 
(सं¢ेप मɅ 'संǑहता') के आदेश 39 Ǔनयम 1 व 2 के तहत याͬचकाकता[ 
के आवेदन को èवीकार कर ͧलया। 

XXX 
12. चूंͩ क Ĥथम अपीलȣय Ûयायालय न ेयह भी अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया है 
ͩक सीǑढ़यां और अÛय सुͪवधाएं सभी Ǔनवाͧसयɉ हेतु साझा ͩकया हɇ 
और याͬचकाकता[ कȧ पानी कȧ टंकȧ भूतल के आंगन मɅ èथाͪपत है 
और इसमɅ कोई संदेह नहȣं है ͩक यह Ǔनवाͧसयɉ को Ĥ×यथȸ संÉया 1 
व 2 कȧ दया पर छोड़ देता है, तो ͩकसी भी तरह से यह नहȣं कहा 
जा सकता है ͩक Ĥ×यथȸ संÉया 1 व 2 के पास पǐरसर के पूरे भूतल 
पर पूण[ माͧलकाना अͬधकार है। इन पǐरिèथǓतयɉ मɅ, याͬचकाकता[ को 
भूतल पर िèथत उसकȧ पानी कȧ टंकȧ और पानी के पंप तक पहंुचन े
से वंͬचत नहȣं ͩकया जा सकता है। 
13. इस Ĥकार, Ĥथम अपीलȣय Ûयायालय के Ǔनçकष[ पूरȣ तरह से 
प¢पातपूण[ और प¢कारɉ के तक[  के ͪवǽɮध हɇ। 
14. याͬचकाकता[ के प¢ मɅ Ĥथम Ǻçटया मामला है और सुͪवधा का 
संतुलन भी उसके प¢ मɅ है और यǑद åयादेश नहȣं Ǒदया जाता है तो 
याͬचकाकता[ को अपूरणीय ¢Ǔत होगी। 

60. बॉàबे उÍच Ûयायालय ने हाल हȣ मɅ फरहाद िजनवाला बनाम ज़ेनोǒबया 

आर. पूनावाला, 2018 एससीसी ऑनलाइन बॉम 1264 के Ǔनण[य मɅ एक 

ͪववाद को ÛयायǓनणȸत ͩकया िजसमɅ Ǔनचलȣ मिंजल पर रहने वालɉ को छत 

पर जाने कȧ अनुमǓत नहȣं थी, जहां उनके पानी कȧ टंͩकया ंरखी हुई थी, ताͩक 
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पानी कȧ टंͩकयɉ कȧ समèया कȧ जांच कȧ जा सके Èयɉͩक भतूल पर पानी कȧ 

आपǓूत [ नहȣ ंथी। Ûयायालय ने अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक ऊपरȣ मंिजल पर रहने 

वालɉ ɮवारा भतूल पर रहने वालɉ को उनके पानी कȧ टंͩकयɉ तक पहँुचने मɅ 

बाधा डालना अनुͬचत है तथा भूतल के अͬधभोगी सामाÛय सीढ़ȣ के माÚयम से 

उस तक पहँुचने के हकदार हɇ। उÈत Ǔनण[य का Ĥासंͬ गक अंश Ǔनàनानुसार 

उɮधतृ ͩकया गया है। 

“4. वादȣगण कȧ ओर से Ǒदनाकं 25 अĤलै, 2018 को कȧ गई दो 
अÛय ͧशकायतɅ यह थी ंͩक अĤलै-2018 के Ĥथम सÜताह मɅ वादȣगण 
कȧ सहमǓत के ǒबना ĤǓतवाǑदयɉ ने रटन मैनर के ɮͪवतीय तल पर 
Ýलैट संÉया 5 व 6 के Ĥवेश ɮवारɉ पर सीसीटȣवी कैमरे लगा Ǒदए हɇ, 
िजसमɅ वादȣगण संÉया 2 से 4 रह रहे हɇ और वे इस बात पर नजर 
रख रहे हɇ ͩक उÈत Ýलैटɉ मɅ कौन आ-जा रहा है, िजससे वादȣगण कȧ 
Ǔनजता का हनन हो रहा है और इसके अलावा ĤǓतवाǑदयɉ ने रटन 
मैनर भवन कȧ आम छत पर जान ेके ͧलए Ĥवेश ɮवार को बदं कर 
Ǒदया है, िजसके कारण वादȣगण आम छत और छत पर िèथत पानी 
कȧ टंͩकयɉ और ͧलÝट Ǿम तक नहȣं पहंुच पा रहे हɇ। वादȣगण न ेयह 
भी ͧशकायत कȧ ͩक ĤǓतवादȣगण पानी कȧ टंͩकयɉ से उनके Ýलैटɉ मɅ 
पानी कȧ आपूǓत [ रोक रहे हɇ। इसके मɮदेनजर, इस Ûयायालय ने 
सुझाव Ǒदया ͩक वादȣ कȧ ओर से पेश वाͫडया घंडी एडं कंपनी के 
अͬधवÈता Įी समीर पंͫ डत एवं ĤǓतवाǑदयɉ कȧ ओर से पेश बी. 
अमीन एंड कंपनी के अͬधवÈता Įी अमीन को सीसीटȣवी लगान ेऔर 
रखरखाव के åयवसाय से जुड़े ͩकसी åयिÈत के साथ वाद पǐरसर का 
दौरा करना चाǑहए ताͩक वादȣ और ĤǓतवाǑदयɉ के बीच उÈत दो 
ͪववाɮयकɉ पर ͪववादɉ को सौहाद[पूण[ ढंग से सुलझाने का तरȣका ढंूढा 
जा सके। 
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11 ...ĤǓतवादȣगण एक घंटे का नोǑटस ĤाÜत करन े पर (आपात 
िèथǓत को छोड़कर) वादȣ संÉया 2 और/या 3 को उनके Üलंबर, 
तकनीͧशयनɉ आǑद के साथ छत पर पानी कȧ टंͩकयɉ/ͧलÝट Ǿम तक 
पहंुच कȧ अनुमǓत दɅगे। ĤǓतवाǑदयɉ के आचरण को देखते हुए और 
प¢ɉ के बीच अ×यͬधक दæुमनी को देखत ेहुए, यह संभव है ͩक पानी 
कȧ टंͩकयɉ/ͧलÝट Ǿम तक पहंुच के संबधं मɅ इस आदेश का 
काया[Ûवयन कǑठन हो सकता है। इसके मɮदेनजर, यǑद ĤǓतवादȣगण 
वादȣगण और उनके Üलंबर/तकनीͧशयनɉ आǑद को यहां Ǔनदȶͧशत छत 
तक पहंुच कȧ अनुमǓत नहȣं देते हɇ, तो प¢कारɉ से संबंͬधत 
अͬधवÈता हèत¢ेप करɅगे और इस आदेश का अनुपालन सुǓनिæचत 
करɅगे।” 

61. इस Ûयायालय ने बॉàबे उÍच Ûयायालय ɮवारा जगदȣश Ħदस[ अĒवाल 

बनाम गयासुɮदȣन अÞदलु काǑदर कɉकणी, 2004 एससीसी ऑनलाइन बॉम 

466, मɅ पाǐरत Ǔनण[य को भी संदͧभ[त ͩकया है। िजसमɅ, यह अͧभǓनधा[ǐरत 

ͩकया गया था ͩक घर के Ǔनवासी/रहने वाले को आम सीǑढ़यɉ तक पहँुच से 

वंͬचत नहȣ ंͩकया जा सकता है। Ûयायालय ɮवारा आगे यह अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया 

गया ͩक इस Ĥकार का इनकार आम सीǑढ़याँ बाधा और झुंझलाहट पैदा करती 

हɇ। Ĥासंͬगक Ǔनण[य को Ǔनàनानुसार उɮधतृ ͩकया गया है: 

"5 ...ɮͪवतीय अपील संÉया 424/1990 के Ǔनण[य के मɮदेनजर, इस 
बात पर ͪववाद नहȣं ͩकया जा सकता ͩक वादĒèत संपͪƣ मɅ सीǑढ़या ँ
मकान माͧलकɉ और ͩकरायेदारɉ के साझा उपयोग के ͧलए हɇ। यǑद 
सीǑढ़या ँमकान माͧलकɉ और ͩकरायेदारɉ के साझा उपयोग के ͧलए थी,ं 
तो ͩकरायेदार मकान माͧलकɉ को सीǑढ़यɉ का उपयोग करने से नहȣ ं
रोक सकते थे और मकान माͧलकɉ को पहलȣ मंिजल के पूवȸ Ǒहèसे मɅ 
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उनके कÞजे वाले पǐरसर तक पहँुचन ेसे नहȣं रोक सकते थे। केवल 
यह तØय ͩक मकान माͧलकɉ को दूसरȣ संपͪƣ कȧ सीǑढ़यɉ से पहलȣ 
मंिजल पर अपन ेपǐरसर तक पहँुचने कȧ अनुमǓत थी, जो उनकȧ नहȣ ं
थी, ͩकरायेदारɉ के ͧलए मकान माͧलकɉ को आम सीǑढ़यɉ का उपयोग 
करने से रोकने का कोई आधार नहȣं था। ͩकरायेदारɉ ɮवारा मकान 
माͧलकɉ को सीǑढ़यɉ का उपयोग करने से रोकने कȧ यह अवैध 
रोकथाम उपġव और झुंझलाहट के बराबर है। (गुलाम हुसैन ͧमजा[ 
बनाम लêमीदास Ĥेमजी सागर Ĥमेजी) 1984 (1) बॉàबे सी.आर. 
520: 1984 एम.एच. एल.जे. 215 के Ǿप मɅ Ĥकाͧशत, इस 
Ûयायालय ने ͪवचार ͩकया ͩक उपġव और झुंझलाहट Èया है। उस 
मामले मɅ, इमारत के मकान माͧलक दसूरȣ मंिजल पर रह रहे थे, 
जबͩक ͩकराएदार तीसरȣ मंिजल पर रह रहे थे और इमारत के शीष[ 
पर मकान माͧलकɉ कȧ एक छत और एक पानी कȧ टंकȧ थी। 
ͩकराएदारɉ न ेफूलɉ के गमले रखने के ͧलए ऊपरȣ मंिजल पर पूरȣ छत 
का इèतमेाल ͩकया और पौधɉ को पानी देने के ͧलए पानी कȧ टंकȧ 
का भी इèतमेाल ͩकया और उÛहɉन ेयह सब मकान माͧलकɉ को बाहर 
करते हुए ͩकया और मकान माͧलकɉ को ऊपरȣ मंिजल का इèतेमाल 
करने कȧ अनुमǓत नहȣ ंदȣ। यह अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया ͩक मकान 
माͧलकɉ को ऊपरȣ मंिजल/छत का इèतेमाल करन े से रोकने मɅ 
ͩकराएदारɉ का यह कृ×य उपġव और झुंझलाहट के बराबर है। वत[मान 
मामला भी ऐसा हȣ है िजसमɅ मकान माͧलकɉ को सीǑढ़यɉ का 
इèतमेाल करन े से रोका गया है, िजसका इèतमेाल करन े का उÛहɅ 
अͬधकार था। हाल हȣ मɅ (मेजर डी.वी. पासें बनाम लêमीनारायण 
खार) मɅ, 2003 (1) बॉम. सी.आर. 714: 2002 (4) एमएच. एल.जे. 
3873: 2003 (1) ऑल. एम.आर. 21 मɅ Ĥकाͧशत, इस Ûयायालय को 
ͩफर स ेइस बात पर ͪवचार करन ेका अवसर ͧमला ͩक उपġव और 
परेशानी Èया होती है। उस मामले मɅ, ͩकरायेदारɉ को दो कमरे, एक 
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रसोई और एक सैǓनटरȣ Þलॉक ͩकराए पर Ǒदया गया था, लेͩ कन 
उÛहɉन ेखुले ¢ेğ, बगीचे और माग[ पर अपन ेअͬधकार का झूठा दावा 
ͩकया और मकान माͧलकɉ और उनके पǐरवार को इसका शाǓंतपूण[ 
आनंद लेने से रोका। अपीलȣय Ûयायालय न े इसे उपġव करन े के 
बराबर माना। इस Ûयायालय न ेअपीलȣय Ûयायालय के Ǻिçटकोण कȧ 
पुिçट कȧ। मेरȣ राय मɅ, मकान माͧलक को उस संपͪƣ या पǐरसर का 
आनंद लेने से रोकना या अवǽɮध करना, िजसका वह हकदार है, 
उपġव एवं उपताप के बराबर है। 

6. मेरे सामन ेयह ͪववाǑदत नहȣं है ͩक ͩकरायेदारɉ न ेमकान माͧलकɉ 
को आम सीǑढ़यɉ का उपयोग करन ेसे रोका था और इसͧलए, मकान 
माͧलकɉ को कÞजे के ͧलए मुकदमा दायर करने के अलावा åयादेश 
हेतु वाद दायर करन ेकȧ आवæयकता थी। åयादेश हेतु वाद मɅ, यह 
अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया था ͩक सीढ़ȣ आम उपयोग के ͧलए थी और 
ͩकरायेदारɉ को मकान माͧलकɉ से संबंͬधत उÈत आम सीǑढ़यɉ का 
उपयोग करने से मकान माͧलकɉ को रोकने से रोका गया था। जसैा 
ͩक कहा गया है, यह Ǔनçकष[ अंǓतम हो गया है। इसͧलए, यह तØय 
ͩक ͩकरायदेारɉ न े मकान माͧलकɉ से संबंͬ धत आम सीǑढ़यɉ का 
उपयोग करने से मकान माͧलकɉ को रोका, ͩकरायेदारɉ कȧ ओर से एक 
आचरण है जो उपġव और परेशानी के बराबर है। इसͧलए ͪवचारण 
Ûयायालय ने उस आधार पर कÞजे के ͧलए एक ͫडĐȧ पाǐरत कȧ और 
Ĥथम अपीलȣय Ûयायालय न े उस आधार पर ͫडĐȧ पाǐरत करने से 
इनकार करके ͪवͬधक ğुǑट कȧ है।" 

62. उपरोÈत Ǔनण[य के मɮदेनजर, इस Ûयायालय ने यह माना है ͩक ͪवͬध 

कȧ èथाͪपत िèथǓत के अनुसार संपͪƣ का कोई भी अͬधभोगी संपͪƣ के अÛय 

अͬधभोͬगयɉ को सामाÛय ¢ेğɉ तक पहँुचने से ĤǓतबंͬधत नहȣ ं कर सकता है 
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Èयɉͩक उÈत अͬधभोͬगयɉ के पास उस पर अͬधकार है। सामाÛय ¢ेğ जसेै ͩक 

सामाÛय सीǑढ़याँ, ͧलÝट आǑद सामाÛय उपयोग के ͧलए हɇ, इसͧलए संपͪƣ का 

कोई भी अͬधभोगी उस पर अपना एकाͬधकार नहȣं कर सकता है। संपͪƣ के 

Ǔनचले तल के माͧलकɉ/अͬधभोͬगयɉ के पास छत पर पानी कȧ टंͩकयɉ तक 

पहँुचने या छत तक पहँुचने के ͧलए शीष[ तल कȧ संपͪƣ से जड़ुी सामाÛय 

सीǑढ़यɉ का उपयोग करने का अͬधकार है। 

63. अब वत[मान ͪवषय के उãलेख पर आत ेहɇ। 

64. वत[मान अपील मɅ, इस Ûयायालय ने पाया है ͩक ĤǓतवादȣ सÉंया 1 

सीǑढ़यɉ का उपयोग ͩकए ǒबना अपने पानी के टɇकरɉ तक नहȣ ंपहंुच सकता है 

और इसͧलए, उसके पास आम सीǑढ़यɉ के साथ-साथ छत पर भी सुखाͬधकार है, 

जहां उसकȧ पानी कȧ टंकȧ िèथत है। 

65. इसͧलए, अपीलकता[ सपंͪƣ कȧ तीसरȣ मिंजल का माͧलक होने के नात े

Ĥमुख माͧलक है और Ĥ×यथȸ सÉंया 1 सपंͪƣ के दसूरे तल का माͧलक होने के 

नाते सहायक माͧलक है। तदनुसार, सहायक माͧलक के पास अपनी पानी कȧ 

टंͩकयɉ तक पहँुचने के ͧलए छत के Ǒहèसे तक पहँुचने के ͧलए Ĥमुख माͧलक 

के घर से जड़ुी सीǑढ़यɉ के माÚयम से माग[ Ĥशèत करने का अͬधकार है। 

66. यह इंͬगत करना उͬचत है ͩक Ĥ×यथȸ सÉंया 1 भी छत के कुछ Ǒहèसे 

तक पहंुचने का हकदार है, िजसे उसके नौकर क¢ के ͧलए Ǔनधा[ǐरत ͩकया गया 
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है, इस तØय के बावजदू ͩक वैधाǓनक सीमाओ ं के कारण नौकर क¢ का 

Ǔनमा[ण नहȣ ं ͩकया जा सकता है और छत पर उÈत नौकर क¢ èथान का 

èवाͧम×व Ĥ×यथȸ संÉया 1 के पास है। 

67. ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने प¢कारɉ के ͪवĐय ͪवलेखɉ कȧ åयाÉया 

करते हुए सटȣक ǑटÜपणी कȧ है ͩक चंूͩक भू तल को छत से जोड़ने वालȣ 

घुमावदार सीढ़ȣ को Ǒदãलȣ नगर Ǔनगम ɮवारा Úवèत कर Ǒदया गया है, इसͧलए 

Ĥ×यथȸ सÉंया 1 के ͧलए अपनी संपͪƣ तक पहंुचने का एकमाğ राèता वाद कȧ 

संपͪƣ के अदंर èथाͪपत आम सीढ़ȣ के माÚयम से है। 

68. इस Ûयायालय ने यह पाया ͩक अपीलकता[ Ĥ×यथȸ सÉंया 1 को ͩकसी 

भी Ĥकार कȧ बाधा उ×पÛन करके छत तक पहँुचने से नहȣ ं रोक सकता है, 

ͪवशषेकर तब जब छत तक पहँुचने के ͧलए कोई अÛय राèता न हो, साथ हȣ 

वादĒèत संपͪƣ कȧ ऊपरȣ मिंजल तक भी। 

69. तदनुसार, ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने उͬचत Ǿप से अͧभǓनधा[ǐरत 

ͩकया ͩक Ĥ×यथȸ सÉंया 1 उसकȧ पानी कȧ टंͩकयɉ तक पहँुचने के उɮदेæय से 

सामाÛय सीढ़ȣ के साथ-साथ छत के उपयोग करने का अͬधकार रखता है। इसके 

अलावा, अपीलकता[ Ĥ×यथȸ सÉंया 1 को छत तक पहँुचने स ेनहȣ ंरोक सकता 

है। 
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70. पूवȾÈत चचा[ओं को Úयान मɅ रखते हुए, इस Ûयायालय का ͪवचार है ͩक 

ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने ͪववाɮयक संÉया 2 व 3 को उͬचत Ǿप से 

ÛयायǓनणȸत ͩकया है। 

71. अब ͪववाɮयक सÉंया 4 का उãलेख करते हुए, अथा[त ् Èया संपͪƣ मɅ 

कोई कार गैरेज है और यǑद है, तो कहां और Èया ĤǓतवादȣ इसके संबंध मɅ 

ͩकसी राहत का हकदार है। 

72. ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने पवूȾÈत मुɮदे मɅ अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक 

इस ͪववाɮयक पर ÛयायǓनण[यन के ͧलए कुछ भी शषे नहȣ ंबचा है Èयɉͩक कार 

गैरेज पहले से हȣ Ǒदãलȣ नगर Ǔनगम ɮवारा Úवèत कर Ǒदया गया है। 

73. तदनुसार, यह Ûयायालय भी इस ͪववाɮयक संÉया 4 पर ǑटÜपणी नहȣ ं

करेगा। 

74. अब ͪववाɮयक सÉंया 5 का उãलेख करते हɇ, अथा[त Èया Ĥ×यथȸ संÉया 

1 अपीलकता[ ɮवारा ततृीय तल के ऊपर छत पर जेनसेट और सेल टावर कȧ 

èथापना पर आपͪƣ उठाने का हकदार है। उपरोÈत ͪववाɮयक का Ĥासंͬगक भाग 

Ǔनàनानुसार उɮधतृ ͩकया गया है।: 

“64. वादȣ न ेतीसरȣ मंिजल के ऊपर छत पर जेनसेट और सेलुलर 
टावर èथाͪपत ͩकया है, हालांͩ क, ĤǓतवादȣ ने इस आधार पर इस पर 
आपͪƣ जताई है ͩक सेलुलर टावर ͪवɮयुत चुàबकȧय ͪवͩकरण 
उ×सिज[त करता है जो Ǔनवाͧसयɉ के ͧलए हाǓनकारक है और इसमɅ 
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èथाͪपत जेनसेट इमारत कȧ िèथरता के ͧलए खतरनाक है और 
इसͧलए, वादȣ को जनेसेट और सेलुलर टावर का उपयोग करन े से 
रोका जाना चाǑहए और उÛहɅ हटा Ǒदया जाना चाǑहए। दèतावेजɉ के 
साथ, ĤǓतवादȣ ने उÈत ¢ेğ के रेिजडɅɪस वलेफेयर एसोͧसएशन 
(आरडÞãयूए) ɮवारा कͬथत Ǿप से जारȣ ͩकए गए पğ कȧ एक ĤǓत 
दायर कȧ है, हालांͩ क इसे साǒबत या Ĥदͧश[त नहȣं ͩकया गया है, 
लेͩकन चूंͩक यह ĤǓतवादȣ का दèतावेज है, इसͧलए इस पर भरोसा 
ͩकया जा सकता है। उÈत पğ को पढ़न ेसे ऐसा Ĥतीत होता है ͩक 
Ĥ×यथȸ संÉया 1 ɮवारा सेल टावर कȧ èथापना के ͧलए वादȣ ɮवारा 
ͩकसी भी अनुमǓत के संबधं मɅ आरडÞãयूए से èपçटȣकरण मांगा गया 
था। आरडÞãयूए ɮवारा ĤǓतवादȣ संÉया 1 को जारȣ ͩकए गए पğ का 
मुÉय भाग यहां Ǔनàनानुसार उɮधृत ͩकया गया है :- 

“ͪवषय: Įीमती राजेÛġ जैना को छत पर सेल टावर और 
जनरेटर लगाने कȧ अनुमǓत के संबंध मɅ èपçटȣकरण 
महोदय, 
हमɅ आपका पूवȾÈत संदेश ĤाÜत हो गया है और हम 
आपको यह बताना चाहत े हɇ ͩक Įी राजɅġ जैना ने Ēेटर 
कैलाश-I, नई Ǒदãलȣ िèथत संपͪƣ संÉया B-54 मɅ सेल 
टावर या जनरेटर सेट लगाने के ͧलए कोई अनुमǓत नहȣ ं
मांगी है। एमसीडी ɮवारा अनुमǓत के संबधं मɅ, आप कृपया 
उÈत जानकारȣ के ͧलए Ǒदãलȣ नगर Ǔनगम से संपक[  कर 
सकते हɇ।” 

65. पğ कȧ ͪवषय-वèतु को पढ़ने से èपçट है ͩक उÛहɉने ĤǓतवादȣ 
को एमसीडी से संपक[  करने के ͧलए कहा था ताͩक यह पता लगाया 
जा सके ͩक एमसीडी से कोई अनुमǓत मागंी गई है या नहȣ।ं ĤǓतवादȣ 
अͧभलेख पर कोई अÛय साêय पेश करन ेया एमसीडी से कोई गवाह 
बुलान ेमɅ ͪवफल रहा, िजससे यह पता चले ͩक ऐसी कोई अनुमǓत 



2024:डीएचसी:3823 
 

Ǔन.Ĥ.अ. 316/2021                                                                पृçठ सं. 53  

नहȣं मांगी गई थी। इसके ͪवपरȣत, वादȣ न े माननीय Ǒदãलȣ उÍच 
Ûयायालय के Ǒदनांक 04.02.2010 के आदेश कȧ Ĥमाͨणत ĤǓत 
Ĥèतुत कȧ है, िजसमɅ माननीय उÍच Ûयायालय ने एमसीडी को कारण 
बताओ नोǑटस जारȣ करने का अवसर Ǒदया था, िजसमɅ èपçट Ǿप से 
उन आवæयकताओं/अनुमǓत को इंͬगत ͩकया गया था, िजÛहɅ वादȣ या 
सेलुलर ऑपरेटस[ को पूरा करना आवæयक है और उसके बाद एमसीडी 
को उͬचत कार[वाई करने का अवसर Ǒदया गया था। इस आदेश के 
साथ, वादȣ न ेआइͫडया सेलुलर ɮवारा एमसीडी साउथ जोन को टावर 
लगाने कȧ अनुमǓत मांगने के ͧलए Ǒदए गए आवेदन कȧ छायाĤǓत के 
साथ 1,00,000/- ǽपये के डीडी के साथ दायर कȧ है, िजसकȧ छाया 
ĤǓत भी यहां सलंÊन है। इसके साथ हȣ एमसीडी ɮवारा Ǒदनांक 
20.11.2003 को जारȣ ͩकया गया काया[लय आदेश भी संलÊन है। इन 
दèतावेजɉ को Ĥ.अ.सा.-1/23 के Ǿप मɅ Ĥदͧश[त ͩकया गया है। भवन 
कȧ िèथरता के संबधं मɅ आईआईटȣ ͧसͪवल इंजीǓनयǐरंग ͪवभाग ɮवारा 
उÈत पǐरसर कȧ संरचना×मक िèथरता के संबधं मɅ Ĥमाण पğ कȧ 
छाया ĤǓत भी जारȣ कȧ गई है। हालांͩक, इन दèतावेजɉ को संबंͬ धत 
åयिÈत को बुलाकर साǒबत नहȣं ͩकया गया है, तथाͪप, ऐसा Ĥतीत 
होता है ͩक इन दèतावेजɉ के Ĥदश[न के दौरान ĤǓतवादȣ ɮवारा उन 
पर कोई आपͪƣ नहȣं कȧ गई थी। अÛयथा भी, ĤǓतवादȣ ɮवारा सेल 
टावर हटाने कȧ छूट मांगी गई थी और ĤǓतवादȣ यह Ǒदखाने के ͧलए 
बाÚय था ͩक इसे ǒबना ͩकसी Ĥाͬधकरण के èथाͪपत ͩकया गया था। 
जहां तक Ǔनवाͧसयɉ कȧ अनुमǓत का Ĥæन है, ĤǓतवादȣ संÉया 1 कोई 
Ǔनयम या उप-ͪवͬध पशे करने मɅ ͪवफल रहा है, जो यह दशा[ता है ͩक 
इसकȧ èथापना के समय सेल टावर लगाने के ͧलए रहने वालɉ कȧ 
सहमǓत आवæयक थी। जहां तक जेनसेट का Ĥæन है, ĤǓतवादȣ ने 
गवाह के Ǿप मɅ कदम रखा था और उसन ेकहा ͩक वह अभी भी 
जàमू मɅ Ǔनवासरत है। उÛहɉन ेअपने बयान मɅ जàमू का पता Ǒदया 
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है, हालांͩ क उÛहɉने कहा है ͩक कंपन उनके तल पर भी होती है, 
लेͩकन उनके साêय से पता चलता है ͩक व ेवहां नहȣं रह रहे हɇ। व े
उसी इमारत के ͩकसी अÛय Ǔनवासी कȧ कोई अÛय ͧशकायत साǒबत 
नहȣं कर पाए हɇ, िजससे पता चलता हो ͩक ͩकसी को तीसरे तल कȧ 
छत पर रखे गए जनरेटर से कोई परेशानी हो रहȣ है, इसͧलए, यह 
ͪववाɮयक ĤǓतवादȣ के ͪवǽɮध एव ंवादȣ के प¢ मɅ तय ͩकया जाता 
है।“ 

75. उपयु[Èत ͪववाɮयक के संबंध मɅ, ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने पाया ͩक 

अपीलकता[ ɮवारा èथाͪपत जनेसेट और सेललुर टावर ͩकसी भी सांͪवͬधक 

Ĥावधान के ͪवǽɮध नहȣ ं है, Èयɉͩक Ĥ×यथȸ सÉंया 1 इसके ͪवǽɮध कोई भी 

दèतावेज Ĥèतुत करने मɅ ͪवफल रहा। इसके अलावा, Ĥ×यथȸ सÉंया 1 ɮवारा 

इस तØय कȧ पुिçट करने के ͧलए कुछ दèतावजे सलंÊन ͩकए गए थे ͩक छत 

पर èथाͪपत टावर उÈत वादĒèत संपͪƣ कȧ सरंचना×मक िèथरता के अनुǾप 

था। 

76. ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने आगे कहा ͩक Ĥ×यथȸ सÉंया 1 ने दावा 

ͩकया है ͩक वह अभी भी जàमू मɅ रह रहा है, इसͧलए, उसके ɮवारा उठाया 

गया यह तक[  ͩक संपͪƣ पर उसका शाǓंतपणू[ कÞजा कंपन के कारण बाͬधत था, 

अनुͬचत है, ͪवशषेकर तब जब वादĒèत संपͪƣ के अÛय Ǔनवाͧसयɉ ने उपरोÈत 

जेनसेट के ͨखलाफ ͧशकायत नहȣ ं कȧ है। तदनुसार, यह माना गया ͩक 

अपीलकता[ जेनसेट के साथ-साथ छत पर सेल टावर लगाने का हकदार है। 
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77. इस Ûयायालय का मानना है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने उͬचत 

Ǿप से ǑटÜपणी कȧ है ͩक Ĥ×यथȸ संÉया 1 यह साǒबत करने मɅ ͪवफल रहा है 

ͩक जेनसेट और तीसरे तल पर èथाͪपत सेल टॉवर वैधाǓनक Ĥावधानɉ का 

उãलंघन है। इसके अलावा, Ĥ×यथȸ संÉया 1 का यह तक[  ͩक छत पर èथाͪपत 

जेनसेट कंपन पैदा करता है, आधारहȣन है Èयɉͩक वह अपनी गवाहȣ के अनुसार 

जàम ूमɅ रहता है और वादĒèत संपͪƣ के ͩकसी अÛय Ǔनवासी ने इसके बारे मɅ 

ͧशकायत नहȣ ंकȧ है, िजसे ͪवɮवान Ûयायालय ने उͬचत Ĥकार से दज[ ͩकया है। 

78. तदनुसार, यह अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया जाता है ͩक ͪववाɮयक संÉया 5 

ͪवɮवान अधीनèथ Ûयायालय ɮवारा उͬचत Ĥकार से Ǔनͨण[त ͩकया गया है। 

79. यहाँ यह Úयान देने योÊय है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने आगे 

ÛयायǓनण[यन ͩकया है ͩक अपीलकता[ ɮवारा मागंी गई राहतɉ पर Ǔनण[य ͧलया 

गया िजसके संबंध मɅ कोई भी ͪववाɮयक ͪवरͬचत नहȣ ंͩकया गया था। उसी का 

Ĥासंͬगक भाग इस Ĥकार है: 

 “66. इन ͪववाɮयकɉ के अǓतǐरÈत, वाद मɅ कुछ राहतɅ भी शाͧमल थी ं
िजनका उãलेख यहा ँ नहȣं ͩकया गया है और उÛहɅ भी यहा ँ
Ǔनàनानुसार Ǔनपटान ͩकया जा रहा है:- 
67. ͧशकायत मɅ राहत संÉया 1 व 4 कȧ मागं कȧ गई है। 
(1) वादȣ के प¢ मɅ तथा ĤǓतवाǑदयɉ के ͪवǽɮध शाæवत åयादेश जारȣ 
ͩकया जाए, िजससे ĤǓतवादȣ संÉया 1, उसके अͧभकता[ओ,ं कम[चाǐरयɉ 
आǑद को पǐरसर संÉया बी-54ए, Ēेटर कैलाश-1, नई Ǒदãलȣ-110048 
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मɅ ͧलÝट कȧ मरàमत/रखरखाव/उपयोग/संचालन मɅ कोई बाधा उ×पÛन 
करने से रोका जा सके। 
(4) वादȣ के प¢ मɅ काǐरत ¢Ǔत हेतु 70,000/- ǽपए तथा 18% ĤǓत 
वष[ कȧ दर से Þयाज देन ेका आदेश पाǐरत ͩकया जाए। 
68. वादȣ न े आरोप लगाया है ͩक जब ͧलÝट लगाई गई थी, तो 
ĤǓतवादȣ के कम[चाǐरयɉ ने उसके Ǔनदȶश पर ͧलÝट वेल और उसके 
एक कमरे के बीच कȧ दȣवार के Ǒहèसे को ͬगरा Ǒदया, िजससे ͧलÝट 
के संचालन को रोकने के ͧलए दसूरȣ मंिजल (उसके अपन ेǑहèसे मɅ) 
पर ͧलÝट वले को नुकसान पहंुचा। यह कहा गया है ͩक ͧलÝट बदं हो 
गई तथा Ǒदनांक 17.01.2008 को ͧशकायत थानाÚय¢ को दȣ गई जो 
Ĥ.अ.सा.-1/16 है। यह कहा गया है ͩक उसके बाद अèथायी Ǿप से 
मरàमत कȧ गई थी, हालांͩ क, Ǒदनाकं 23.01.2008 को ĤǓतवादȣ सं. 
1 ने दȣवार के शषे Ǒहèसे को ͬगरा Ǒदया, जबͩक वादȣ के सुर¢ा 
अͬधकारȣ आर.एस. डबास उÈत ͧलÝट का उपयोग कर रहे थे और 
उनके ɮवारा Ǒदनांक 24.01.2008 को पुनः ͧशकायत कȧ गई जो ͩक 
Ĥ.अ.सा.- 1/16-ए है। इसके पæचात,् इसकȧ पुनः मरàमत कȧ गई 
तथा ¢ǓतĒèत भाग पर èटȣल ĥेम ͩफट करने मɅ 20,000/- ǽपये कȧ 
लागत आई तथा Ǒदनाकं 31.01.2008 को इसे भी तोड़ Ǒदया गया 
तथा ͪवɮवान महानगर दंडाͬधकारȣ के सम¢ काय[वाहȣ Ĥारंभ कȧ गई। 
इस संबंध मɅ, यह कहा गया है ͩक सव[Ĥथम तो ये ͧशकायतɅ ͪवͬध 
अनुसार ͧसɮध नहȣं हुई हɇ Èयɉͩक पुͧलस ͪवभाग से कोई गवाह नहȣ ं
बुलाया गया िजससे यह साǒबत हो सके ͩक ये ͧशकायतɅ संबंͬधत थान े
को ĤाÜत हुई थीं अथवा नहȣं। दूसरा, इन ͧशकायतɉ के सूğधार (Įी 
आर.एस. डबास) ने इन ͧशकायतɉ को साǒबत करने के ͧलए कटघरे मɅ 
Ĥवेश नहȣं ͩकया था। यहां यह उãलेख करना उͬचत है ͩक आर.एस. 
डबास जो कͬथत Ǿप से वादȣ के सुर¢ा अͬधकारȣ थे, ने ͧशकायत कȧ 
थी। न तो यह आरोप लगाया गया है ͩक वह उपलÞध नहȣं है और न 
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हȣ यह साǒबत करने के ͧलए कोई दèतावेज Ǒदखाया गया है ͩक वह 
वादȣ का कम[चारȣ था। इसके अलावा वादȣ ने नुकसान साǒबत करन ेके 
ͧलए वीͫडयो ǐरकॉͫडɍग/फोटोĒाफ पर भरोसा ͩकया है, हालांͩक, यहा ं
यह उãलेख करना उͬचत है ͩक उÈत वीͫडयो ǐरकॉͫडɍग भी साǒबत 
नहȣं हुई है। यह नहȣ ं Ǒदखाया गया है ͩक वादȣ के ĤǓतǓनͬध ने 
ĤǓतवादȣ कȧ दूसरȣ मंिजल मɅ कैसे Ĥवेश ͩकया, जो वादȣ कȧ नहȣं है। 
सीडी पर यह Ǒदखाने के ͧलए ͪवæवास नहȣं ͩकया जा सकता है ͩक 
नुकसान ĤǓतवादȣ सÉंया 1 ɮवारा ͩकया गया था। हालांͩक, उसी 
समय, इस वाद के लंǒबत रहने के दौरान, èथानीय आयुÈत ǓनयुÈत 
ͩकया गया था और उÛहɉने अपनी ǐरपोट[ दायर कȧ थी। ǐरपोट[ के 
अनुसार, èथानीय आयुÈत ɮवारा पǐरसर का दौरा करने के समय, 
ͧलÝट वेल ¢ǓतĒèत पाया गया था और ͧलÝट वले कȧ मरàमत का 
काम ĤǓतवादȣ के पǐरसर के अंदर से ͩकया गया था और, इसͧलए, 
यह कहा जा सकता है ͩक èथानीय आयुÈत कȧ उपिèथǓत मɅ 
ĤǓतवादȣ के Ǒहèसे मɅ ͧलÝट वले मɅ कुछ मरàमत कȧ गई थी। 
ĤǓतवादȣ ɮवारा èथानीय आयुÈत कȧ ǐरपोट[ पर कोई आपͪƣ नहȣं है। 
चूंͩ क कुछ ¢Ǔत पाई गई थी जो ĤǓतवादȣ के पǐरसर के अदंर थी, 
िजस तक वादȣ कȧ पहंुच नहȣं थी, इसͧलए, वादȣ के ͧलÝट का Ǔनबा[ध 
उपयोग करने के अͬधकारɉ को सुरͯ¢त करन ेके ͧलए, ĤǓतवादȣ नंबर 
1 या उसके कम[चाǐरयɉ को ͧलÝट कȧ मरàमत / रखरखाव / 
उपयोगकता[ / संचालन मɅ ͩकसी भी तरह कȧ बाधा उ×पÛन करन ेसे 
रोका जाता है। 
69. साथ हȣ èटȣल ͩफटेड ĥेम कȧ èथापना के ͧलए 20,000 ǽपये 
और मानͧसक पीड़ा के ͧलए 50,000 ǽपये कȧ वसूलȣ के ͧलए धन कȧ 
ͫडĐȧ मांगी गई है। जहा ंतक 20,000 ǽपये कȧ वसूलȣ का Ĥæन है, 
ǒबल ǐरकॉड[ मɅ दज[ ͩकया गया है जो हाथ से भरा गया है लेͩकन इसे 
कͬथत Ǿप से आपूǓत [ करन ेवाले आपूǓत [कता[ ɮवारा साǒबत नहȣं ͩकया 
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गया है। उÈत आपूǓत [कता[ को 20,000 ǽपये के ǒबल को साǒबत करने 
के ͧलए गवाह के Ǿप मɅ नहȣं बुलाया गया था और इसͧलए यह राͧश 
नहȣं दȣ जा सकती है। इसके अलावा वादȣ ɮवारा यह Ǒदखाने के ͧलए 
कोई साêय नहȣं Ǒदया गया है ͩक ĤǓतवादȣ संÉया 1 के हाथɉ वादȣ या 
उसके पǐरवार का मानͧसक उ×पीड़न हुआ था और इसͧलए वसूलȣ के 
ͧलए मांगी गई राहत नहȣं दȣ जा सकती है। 
70. जहाँ तक ĤǓतवादȣ संÉया 2 (थानाÚय¢) के संबंध मɅ राहत 
संÉया 2 का Ĥæन है, संबंͬधत एसएचओ से Ǔनजी संपͪƣ मɅ ͧलÝट के 
अनुपालन या शांǓतपूण[ संचालन को सुǓनिæचत करन ेकȧ आशा नहȣ ं
कȧ जा सकती। उसका कत[åय संĤभु कायɟ का Ǔनव[हन करना है न ͩक 
Ǔनजी ͪववादɉ पर Ǔनरंतर Ǔनगरानी रखना। इसͧलए, यह राहत नहȣं दȣ 
जा सकती। 
71. राहत संÉया 3 पर पहले हȣ Ǒदनाकं 20.01.2009 को ͪवरͬचत 
मुɮदा संÉया 1 मɅ ͪवचार ͩकया जा चुका है जसैा ͩक ऊपर चचा[ कȧ 
गई है और इस पर अलग से Ǔनण[य लेने कȧ आवæयकता नहȣं है।” 

 
80. उपयु[Èत उɮधरणɉ के अवलोकन से यह èपçट है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण 

Ûयायालय ने अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक èथानीय आयुÈत ɮवारा वादĒèत सपंͪƣ 

का दौरा करने पर पाया गया ͩक ͧलÝट ¢ǓतĒèत थी और इसकȧ मरàमत 

èथानीय आयुÈत कȧ उपिèथǓत मɅ Ĥ×यथȸ संÉया 1 के पǐरसर के अंदर से कȧ 

गई थी और Ĥ×यथȸ संÉया 1 ने èथानीय आयुÈत के उÈत Ǔनçकषɟ को 

ͪववाǑदत नहȣ ंͩकया। 



2024:डीएचसी:3823 
 

Ǔन.Ĥ.अ. 316/2021                                                                पृçठ सं. 59  

81. तदनुसार, ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक 

ĤǓतवादȣ सÉंया 1 एवं उसके ĤǓतǓनͬधयɉ को ͧलÝट के संचालन, रखरखाव एव ं

मरàमत मɅ बाधा डालने या कोई नुकसान पहंुचाने से रोका जाता है। 

82. चंूͩक अपीलकता[ ने ͧलÝट के आपूǓत [कता[ को समन नहȣ ंͩकया और यह 

तØय èथाͪपत नहȣ ं ͩकया ͩक उसने 20,000 ǽपये का भगुतान ͩकया था, 

इसͧलए ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक अपीलकता[ 

Ĥ×यथȸ संÉया 1 ɮवारा ͩकए गए नुकसान के कारण ͧलÝट कȧ मरàमत के 

ͧलए अपीलकता[ ɮवारा भुगतान कȧ गई राͧश के मɮदेनजर Ĥ×यथȸ सÉंया 1 से 

20,000 ǽपये कȧ राͧश वसूलने का हकदार नहȣं है। 

83. ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने आगे अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक Ĥ×यथȸ 

सÉंया 2 (थानाÚय¢) से Ǔनजी सपंͪƣ मɅ ͧलÝट के अनुपालन या शांǓतपणू[ 

संचालन को सुǓनिæचत करने कȧ आशा नहȣं कȧ जा सकती है और इसͧलए 

Ĥ×यथȸ सÉंया 2 के ͪवǽɮध कोई राहत नहȣं दȣ गई। 

84. इस Ûयायालय का मत है ͩक साêयɉ के पǐरशीलन के पæचात अपीलकता[ 

ने ͧलÝट के संचालन मɅ Ĥ×यथȸ सÉंया 1 ɮवारा पहंुचाई गई ¢Ǔत कȧ भरपाई 

के ͧलए ͧलÝट कȧ मरàमत के ͧलए भुगतान कȧ गई 20,000/- ǽपए कȧ राͧश 

से सबंंͬ धत ǒबल ǐरकॉड[ Ĥèतुत ͩकया है, तथाͪप, उÈत ǒबल कȧ मलू ĤǓत 

अͧभलेख पर Ĥèतुत नहȣ ंकȧ गई है तथा अपीलकता[ ने केवल उÈत ǒबल कȧ 
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Ĥमाͨणत ĤǓत अͧभलेख पर Ĥèतुत कȧ है, न ͩक मलू ĤǓत। इसͧलए, 

अपीलकता[ 20,000/- ǽपए कȧ उÈत राͧश का दावा करने का हकदार नहȣ ंहै। 

85. इसके अǓतǐरÈत, चंूͩक अपीलकता[ ɮवारा उसके ɮवारा झेले गए मानͧसक 

उ×पीड़न के संबधं मɅ कोई साêय Ĥèतुत नहȣ ं ͩकया गया है, इसͧलए वह 

मानͧसक उ×पीड़न के ͧलए ͩकसी भी राͧश का हकदार नहȣं है। 

86. इस Ûयायालय ने आगे अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक Ĥ×यथȸ सÉंया 2 एक 

लोक सेवक है जो राÏय के सĤंभु कायɟ का संचालन करता है और उसे ͧलÝट 

के संचालन और रखरखाव को सुǓनिæचत करने के ͧलए ͩकसी Ǔनजी मामले कȧ 

अनदेखी नहȣ ंकरने दȣ जा सकती। इसͧलए Ĥ×यथȸ सÉंया 2 के ͪवǾɮध कोई 

राहत नहȣं दȣ जा सकती। 

87. उपयु[Èत चचा[ओ ंके मɮदेनजर, इस Ûयायालय का ͪवचार है ͩक ͪवɮवान 

ͪवचारण Ûयायालय ने उͬचत अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया है ͩक अपीलकता[ और Ĥ×यथȸ 

के ͪवĐय ͪवलेखɉ के अनुसार, आम सीढ़ȣ वादĒèत संपͪƣ के सभी Ǔनवाͧसयɉ 

के ͧलए सलुभ होगी। 

88. ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय ने उͬचत अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया है ͩक ǒबãडर 

के साथ अपीलकता[ के ͪवĐय ͪवलेख मɅ यह पǐरकãपना कȧ गई है ͩक ͧलÝट 

अपीलकता[ ɮवारा èथाͪपत कȧ जाएगी और अपीलकता[ ͧलÝट कȧ èथापना पर 

अिज[त शãुक का भुगतान करेगा और Ĥ×यथȸ सÉंया 1 केवल ͧलÝट के 
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संचालन के खच[ के ͧलए उƣरदायी है, न ͩक इसकȧ èथापना के ͧलए। 

अपीलकता[ अपने ɮवारा झेले गए नुकसान कȧ माğा को साǒबत करने के ͧलए 

अͧभलेख पर कोई सामĒी पेश नहȣ ंकर पाया है, इसͧलए, ͧलÝट कȧ मरàमत 

के ͧलए हजा[ना मांगने वाले अपीलकता[ को उͬचत Ĥकार से खाǐरज ͩकया गया 

है। 

89. आगे यह भी देखा गया है ͩक चंूͩक अपीलकता[ ɮवारा छत पर लगाया 

गया जेनसेट और सेलुलर टावर ͩकसी भी सांͪवͬधक Ĥावधान के ͪवǽɮध नहȣ ंहै 

और Ĥ×यथȸ सÉंया 1 इसके कारण होने वालȣ ͩकसी भी असुͪवधा को साǒबत 

नहȣ ंकर पाया है, इसͧलए अपीलकता[ उÈत जेनसेट और सेलुलर टावर लगाने 

का हकदार है। इसके अǓतǐरÈत, Ĥ×यथȸ संÉया 2 के ͨखलाफ कोई राहत नहȣ ं

दȣ जा सकती है Èयɉͩक उसे सĤंभ ु काय[ करने और एक Ǔनजी मामले कȧ 

अनदेखी करने का कत[åय सɋपा गया था। 

90. इस Ûयायालय का मानना है ͩक अपीलकता[ अपने प¢ मɅ मामला ͧसɮध 

करने के ͧलए कोई ĤǓतपादन Ĥèतुत करने मɅ असफल रहा है और ͪवɮवान 

ͪवचारण Ûयायालय ने अपने अͧभलेख पर उपलÞध सभी तØयɉ और 

पǐरिèथǓतयɉ पर ͪवचार करने के बाद उͬचत Ǿप से हȣ आ¢ेͪपत Ǔनण[य पाǐरत 

ͩकया है। 

91. उपरोÈत चचा[ओ ं के मɮदेनजर, यह माना जाता है ͩक ͧस. वा. स. 

149/2017 मɅ अǓतǐरÈत िजला Ûयायाधीश ɮवारा पाǐरत Ǒदनांक 5 माच[ 2020 
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के आ¢ेͪपत Ǔनण[य मɅ कोई भी अवैधता या ͪवͬधक ğुǑट åयाÜत नहȣं है और 

वत[मान Ǔनयͧमत Ĥथम अपील ͩकसी भी गुणागुण से रǑहत है, इसͧलए खाǐरज 

ͩकए जाने योÊय है। 

92. तदनुसार, वत[मान अपील लǒंबत आवदेन, यǑद कोई हो, के साथ खाǐरज 

कȧ जाती है। 

93. आदेश को तरंुत वेबसाइट पर अपलोड ͩकया जाए। 

 

Ûया. चंġ धारȣ ͧसहं   
25 अĤलै, 2024 
आरके/डीबी/आरवाईपी 
 

 

 

 

 

(Translation has been done through AI Tool: SUVAS) 

अèवीकरण : देशी भाषा मɅ Ǔनण[य का अनुवाद मुकɮɮमेबाज़ के सीͧमत Ĥयोग हेतु ͩकया 
गया है ताͩक वो अपनी भाषा मɅ इसे समझ सकɅ  एव ंयह ͩकसी अÛय Ĥयोजन हेतु Ĥयोग 
नहȣं ͩकया जाएगा| समèत काया[लयी एव ं åयावहाǐरक Ĥयोजनɉ हेतु Ǔनण[य का अĒेंज़ी 
èवǾप हȣ अͧभĤमाͨणत माना जाएगा और काया[Ûवयन तथा लागू ͩकए जान ेहेतु उस ेहȣ 
वरȣयता दȣ जाएगी। 

 


