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Ǒदãलȣ उÍच Ûयायालय : नई Ǒदãलȣ 

Ǔनण[य सरुͯ¢तः 24.08.2023  

Ǔनण[य घोͪषत: 06.12.2023 

 ͩक.Ǔन.प.ु 417/2016 

 Ĥवीण और अÛय        ...याचीगण   

    ɮवारा:  सĮुी शाͧलनी कपूर, सĮुी Ĥोͧमल मागो, 

      सĮुी सकृुǓत ͧसहं और सĮुी Ǒदåयांशी  

      सÈसेना, अͬधवÈतागण। 

    बनाम 

 मलुक राज और अÛय      ...Ĥ×यथȸगण              

    ɮवारा:  Įी एम. सलȣम, अͬधवÈता। 

 कोरमः 

 माननीय ÛयायमूǓत[ Įी जसमीत ͧसहं  

Ǔनण[य 

 Ûया., जसमीत ͧसहं 

1. यह एक याͬचका है िजसमɅ ई. नं. 1098/14/11 मɅ Ǒदनांͩकत 

10.03.2016 आदेश को अपाèत करने कȧ मांग कȧ गई है। ͪवɮवान 

अǓतǐरÈत ͩकराया Ǔनयंğक (कɅ ġȣय), तीस हजारȣ Ûयायालय ɮवारा पाǐरत, 

Ǒदãलȣ का शीष[क "Įी  मलुक राज और अÛय बनाम Įी ǒबशंबर दयाल एंड 

संस और अÛय" है।  
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 िजसके तहत याचीगण के बचाव कȧ अनमुǓत के आवेदन को खाǐरज कर 

Ǒदया गया और Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम (इसके बाद" Ǒद.ͩक.Ǔन. 

अͬधǓनयम "के Ǿप मɅ संदͧभ[त) कȧ धारा 14(1)(ङ) के  तहत Ĥ×यथȸगण 

ɮवारा दायर याͬचका को अनुमǓत दȣ गई। 

2. याचीगण ͩकरायेदार हɇ और Ĥ×यथȸ संपͪƣ स.ं 1226,1 मंिजल, कचाबाग, 

चांदनी चौक, Ǒदãलȣ-110006 (इसके बाद "ͩकरायेदार पǐरसर"  के Ǿप मɅ 

संदͧभ[त) के जमींदार हɇ। 

3. Ĥ×यथȸ नं.1 (Įी मलुक राज) èवगȸय Įी पÛना लाल के पुğ हɇ। Ĥ×यथȸ 

नं.2 (Įी दȣपक कुमार), Ĥ×यथȸ नं.3 (Įी मुकेश कुमार) और  Ĥ×यथȸ नं.4 

(Įी सनुील कुमार कंबोज) Ĥ×यथȸ नं.1.के पğु 

4. Įी अͧमत कंबोज और Įी रोǑहत कंबोज पğु हɇ Ĥ×यथȸ नं.2; के Įी गौरव 

कंबोज और Įी Ǒहमांश ुकंबोज पğु हɇ Ĥ×यथȸ नं.3; के Įी उदय कंबोज और Įी 

अ¢य कंबोज पğु हɇ Ĥ×यथȸ नं.4.के 

 वत[मान याͬचका को उजागर करने वाले संͯ¢Üत तØय 

5. ͩकरायेदार पǐरसर èवगȸय पÛना लाल ɮवारा भारत सरकार से खरȣदा 

गया था। Ǒदनाँक 18.11.1986 पर ͩकरायेदार पǐरसर को Ĥ×यथȸगण के प¢ 

मɅ हèतांतǐरत ͩकया गया तथा अशोक कुमार (Ĥ×यथȸगण के भाई) ततपæचात 

Įी अशोक कुमार ने वष[ 2000 मɅ Ĥ×यथȸगण के प¢ मɅ ͩकरायेदार पǐरसर 
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 मɅ अपने सभी अͬधकार, èवाͧम×व और Ǒहत को छोड़ Ǒदया और इस 

 Ĥकार, Ĥ×यथȸगण को ͩकरायेदार पǐरसर का संयÈुत माͧलक बन जाता 

है। 

6. Ĥ×यथȸगण ने Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम कȧ धारा 25-ख के 

साथ पǑठत धारा  14(1)(ङ) के तहत इस आधार पर बेदखलȣ याͬचका दायर 

कȧ ͩक ͩकरायेदार पǐरसर वाèतͪवक तौर पर Ĥ×यथȸगण और उनके संबंͬधत 

पǐरवार के सदèयɉ, यानी उनके सबंंͬधत बेटɉ ɮवारा अपनी 

åयवसाय/वाͨणिÏयक गǓतͪवͬधयɉ को करने के ͧलए वाèतͪवक Ǿप स े

आवæयक है। स े बेदखलȣ याͬचका मɅ कͬथत, वाèतͪवक आवæयकता जो इस 

Ĥकार हैः- 

“xvi) ͩक याचीगण स.ं 1 Įी मलुख राज कȧ आय ुलगभग 80 

वष[ है और वह वाद पǐरसर कȧ दसूरȣ मंिजल और तीसरȣ मंिजल 

पर रह रहɅ है जो ͪवशेष Ǿप स ेआवासीय Ĥायोजन के ͧलए है। 

xvii) ͩक याचीगण सं. 2 Įी दȣपक कुमार कȧ आय ुलगभग 61 

वष[ है और उनके दो बेटे हɇ; अͧमत कंबोज और रोǑहत कंबोज 

दोनɉ कȧ आय ुĐमशः लगभग 33 और 35 वष[ है। याचीगण स.ं 

2 के दोनɉ बेटे ͪववाǑहत हɇ, िजनके अपने-अपने पǐरवार हɇ। 

xviii) ͩक याचीगण सं. 2 याचीगण सं. 3 Įी मकेुश कुमार के 

साथ साझदेारȣ मɅ अपना åयवसाय चला रहा है। दकुान सं. 

1223, कचाबाग, चांदनी चौक, Ǒदãलȣ-110006 से मेसस[ पÛना 

लाई और रोशन लाल Ïवेलस[ का नाम और शलैȣ के तहत। 



ͩक.Ǔन.पु. 417/2016          पçृठ सं 4 

xix) याचीगण सं. 2 के बेटे आज तक åयावसाǓयक पǐरसर के 

ͧलए अपने ͪपता पर Ǔनभ[र हɇ। उनके पास Ǒदãलȣ मɅ कोई अÛय 

उपयुÈत åयावसाǓयक आवास नहȣ ंहै। 

(x) ͩक याचीगण स.ं 3 कȧ आय ुलगभग 58 वष[ है और वह 

दकुान सं. 2 स ेमसैस[ पÛना लाई रोशन लाल Ïवेलस[ के नाम 

और शलैȣ के तहत याचीगण स.ं 2 Įी दȣपक कुमार के साथ 

साझदेारȣ मɅ अपना åयवसाय चला रहा है। सं.1223, कचाबाग, 

चांदनी चौक, Ǒदãलȣ-110006। 

xxi) ͩक याचीगण सं. 3 के दो बेटे हɇ; गौरव कंबोज और Ǒहमांश ु

कंबोज िजनकȧ आय ु Đमशः लगभग 32 और 28 वष[ है, 

याचीगण स.ं 3 के दोनɉ बेटे ͪववाǑहत हɇ और उनके अपने-अपने 

पǐरवार हɇ। 

xxii) याचीगण सं. 3 के बेटे आज तक åयावसाǓयक पǐरसर के 

ͧलए अपने ͪपता पर Ǔनभ[र हɇ। Ǒदãलȣ मɅ उनके पास कोई अÛय 

उपयुÈत åयावसाǓयक आवास नहȣ ंहै। 

xxiii) ͩक याचीगण सं. 4 सनुील कुमार कंबोज कȧ आय ुलगभग 

52 वष[ है और वत[मान मɅ वह ऑèĚेͧलया मɅ है। उनके दो बेटे 

हɇ-उदय कंबोज और अ¢य कंबोज, दोनɉ कȧ उĨ Đमशः लगभग 

26 और 21 वष[ है। 

xiv) ͩक याचीगण सं. 4 अपने पǐरवार के साथ भारत वापस 

लौटना चाहता है और Ǒदãलȣ मɅ बसना चाहता है। Ǒदãलȣ मɅ 

उनके पास कोई अÛय उपयुÈत åयावसाǓयक आवास नहȣ ंहै। 

xxv) ͩक याचीगण को अपने मकुदमा और उन पर Ǔनभ[र अपने 

संबंͬधत पǐरवार के सदèयɉ के मकुदमा, यानी उनके बेटɉ के 
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मकुदमा, वाद पǐरसर से åयावसाǓयक गǓतͪवͬधयɉ को करने के 

मकुदमा, वाद पǐरसर कȧ वाèतͪवक आवæयकता है। 

XXVI) ͩक याचीगण और उन पर Ǔनभ[र उनके संबंͬधत पǐरवार 

के सदèयɉ के पास अपनी åयावसाǓयक गǓतͪवͬधयɉ को करने के 

ͧलए Ǒदãलȣ मɅ कोई अÛय उपयुÈत आवास उपलÞध नहȣं है, 

याचीगण सं. 2 को छोड़कर और जो पǐरसर सं. 1223, कचाबाग, 

चांदनी चौक, Ǒदãलȣ-110006 स े साझदेारȣ मɅ संयुÈत Ǿप स े

åयवसाय कर रहे हɇ। 

XXVII) ͩक याचीगण और उनके संबंͬधत पǐरवार के सदèयɉ 

यानी उनके संबंͬधत बेटɉ को अपने Ǔनवा[ह के ͧलए वाèतͪवक 

Ǿप स े वाद पǐरसर से अपनी åयावसाǓयक/वाͨणिÏयक 

गǓतͪवͬधयɉ को संचाͧलत करने के ͧलए वाद पǐरसर कȧ 

आवæयकता होती है।” 

 

7. यह आगे कहा गया है ͩक ͩकरायेदार पǐरसर Ĥ×यथȸगण  ɮवारा भी 

वाèतͪवक Ǿप से आवæयक है Èयɉͩक Ĥ×यथȸ सं.1, Ĥ×यथȸ सं.4 और Ĥ×यथȸ 

स.ं 2 के बेटे Įी रोǑहत कंबोज के साथ सयंÈुत Ǿप स ेमेसस[ पÛना लाल और 

रोशन लाल Ïवलैस[ Ĥाइवेट ͧलͧमटेड के नाम और शलैȣ के तहत ई-20, साउथ 

एÈसटɅशन, भाग-1, स े åयवसाय कर रहे थे।  िजस े बंद करना पड़ा Èयɉͩक 

उÈत पǐरसर एक आवासीय पǐरसर था और माननीय उÍचतम Ûयायालय ने 

Ǒदãलȣ नगर Ǔनगम को आवासीय पǐरसर से चलाए जा रहे ऐसे सभी 

वाͨणिÏयक ĤǓतçठानɉ को बंद करने या èथायी Ǿप से सील करने का Ǔनदȶश 
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Ǒदया था। इसͧलए, एक उपयÈुत वैकिãपक आवास कȧ अनुपलÞधता और 

ͩकरायेदार पǐरसर मɅ åयावसाǓयक/वाͨणिÏयक गǓतͪवͬधयɉ को संचाͧलत करने 

के ͧलए एक वाèतͪवÈत आवæयकता के कारण, Ĥ×यथȸगण ɮवारा Ǔनçकासन 

याͬचका दायर कȧ गई थी। 

8. इसके बाद, याचीगण ɮवारा बचाव कȧ अनमुǓत आवेदन दायर ͩकया गया 

था िजसमɅ कहा गया था ͩक Ĥ×यथȸ स.ं1 से 3 तक ͩकरायेदार पǐरसर के 

माͧलक नहȣं हɇ और वाèतव मɅ, Ĥ×यथȸ स.ं 4 और उसका बेटा पूरे ͩकरायेदार 

पǐरसर पर अनÛय èवाͧम×व का दावा कर रहे हɇ। यह कहा गया था ͩक 

Ĥ×यथȸगण के पास बेदखलȣ याͬचका दायर करने का सनेु जाने का कोई 

अͬधकार नहȣं है Èयɉͩक वाद संपͪƣ का èवाͧम×व ͪववाǑदत है और यह 

याचीगण पर दबाव के Ǿप मɅ Ĥ×यथȸगण को बढ़े हुए ͩकराए का भुगतान 

करने के ͧलए दायर ͩकया गया है। यह आगे कहा गया ͩक Ĥ×यथȸ नंबर 2 

भतूल पर दकुान स ेअपना आभूषण åयवसाय चला रहा है (नंबर 1223, 26 

का कÍचा बाग, चांदनी चौक, Ǒदãलȣ), उनके बेटे भी ͩकरायेदार पǐरसर कȧ 

दसूरȣ और तीसरȣ मंिजल से आभषूण åयवसाय करने मɅ Ĥ×यथȸ नंबर 2 कȧ 

सहायता कर रहे थे। हालांͩक, ͪपछले दो वषɟ स,े Ĥ×यथȸ नंबर 2 के बेटे अपने 

ͪपता के åयवसाय से अलग हो गए और मेĚोपॉͧलटन मॉल, एमजी रोड, 

गुड़गांव (हǐरयाणा) मɅ "ͪवसɅज़ा" के नाम और शलैȣ के तहत एक अलग 
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åयवसाय करना शुǾ कर Ǒदया और इसͧलए, ͩकरायेदार पǐरसर कȧ दसूरȣ और 

तीसरȣ मंिजल अब खालȣ पड़ी है। 

9. Ǒदनाकँ 10.03.2016 के ͪववाǑदत फैसले मɅ, ͪवɮवान अǓतǐरÈत ͩकराया 

ǓनयÛğक का ͪवचार था ͩक याचीगण ɮवारा कोई ͪवचारणीय मɮुदा नहȣ ं

उठाया गया था और इसͧलए, बचाव कȧ अनमुǓत को खाǐरज कर Ǒदया गया 

था। यह माना गया था ͩकः- 

i. प¢कारɉ के बीच मकान माͧलक-ͩकरायेदार संबंध का अिèत×व-ͪवɮवान 

 अǓतǐरÈत ͩकराया ǓनयÛğक का ͪवचार था ͩक चूंͩ क याचीगण ने इस 

बात पर ͪववाद नहȣ ं ͩकया है ͩक वे Ĥ×यथȸगण के तहत ͩकरायेदार नहȣं थे, 

इसͧलए उÛहɉने इस बात पर भी ͪववाद नहȣं ͩकया है ͩक Ĥ×यथȸगण 

ͩकरायेदार  पǐरसर के जमींदार/माͧलक नहȣ ं थे और इस तØय पर ͩक ͩकराए 

का  भगुतान ͩकया जा रहा था, इसͧलए, Ĥ×यथȸगण को ͩकरायेदार पǐरसर 

 का माͧलक माना गया और प¢ɉ के बीच मकान माͧलक-ͩकरायेदार संबंध 

 का अिèत×व èथाͪपत हो गया। 

ii. मकान माͧलक ɮवारा वाèतͪवक आवæयकता- ͪवɮवान अǓतǐरÈत ͩकराया 

ǓनयÛğक का ͪवचार था ͩक याचीगण ɮवारा Ûयायालय के सम¢ लाई गई 

ͩकसी भी मह×वपणू[ सामĒी कȧ अनुपिèथǓत मɅ मɅ और केवल यह कहते हुए 

ͩक  बेदखलȣ याͬचका असɮभावपवू[क इरादे स ेदायर कȧ गई थी, यह नहȣ ंकहा 

जा  सकता था ͩक एक वाèतͪवक आवæयकता नहȣं बनाई गई थी। 
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iii. Ĥ×यथȸगण के पास कोई अÛय उपयुÈत वकैिãपक आवास उपलÞध नहȣ ं

 है- ͪवɮवान अǓतǐरÈत ͩकराया ǓनयÛğक का ͪवचार था ͩक Ĥ×यथȸगण ने 

पहले हȣ उन åयिÈतयɉ के ͪववरण के साथ पǐरसर कȧ उपलÞधता के बारे मɅ 

खुलासा कर Ǒदया है िजनके ͧलए Ĥ×यथȸगण ɮवारा वाèतͪवक जǾरतɉ के ͧलए 

 ͩकरायेदार पǐरसर कȧ आवæयकता थी। उÛहɉने यह भी खुलासा ͩकया है 

 ͪपछला åयवसाय जो कȧ मेसस[ पÛना लाल और रोशन लाल Ĥाइवेट 

ͧलͧमटेड के नाम और शलैȣ से जो साउथ एÈसटɅशन, पाट[-I से चलाई जा रहȣ 

 थी, उÍचतम Ûयायालय के Ǔनदȶशɉ के कारण बंद कर दȣ गई थी। ͪवɮवान 

 अǓतǐरÈत ͩकराया ǓनयÛğक ने कहा ͩक याचीगण यह Ǒदखाने मɅ ͪवफल 

रहे हɇ ͩक  आͬĮत बेटɉ और Ĥ×यथȸ सं. 4 सǑहत अपनी आवæयकताओं को 

परूा  करने के ͧलए Ĥ×यथȸगण के पास कौन सी संपͪƣयां उपलÞध थीं। 

याचीगण/ͩकरायेदारɉ कȧ और से ĤèतुǓतयाँ 

10. Ĥ×यथȸगण के इस ĤǓतͪवरोध के संबंध मɅ ͩक ͩकरायेदार पǐरसर 

åयावसाǓयक गǓतͪवͬधयɉ को करने कȧ एक वाèतͪवक आवæयकता के ͧलए 

आवæयक  है, सĮुी कपरू ɮवारा कͬथत जो कȧ याचीगण कȧ ͪवɮवान 

अͬधवÈता है ɮवारा कͬथत ͩक Ĥ×यथȸगण ने पवू[ स ेहȣ Ǔनàनͧलͨखत पǐरसरɉ 

से अपना åयवसाय संचाͧलत कर रहे थ े(Ĥ×यथȸ के पास उपलÞध वकैिãपक 

आवास):- 
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i. भतूल पर नं. वालȣ एक दकुान। 1223, कचाबाग, चांदनी चौक, 

 Ǒदãलȣ। 

ii. मेĚोपॉͧलटन मॉल, एम.जी. रोड मɅ पहलȣ और दसूरȣ मंिजल पर 

 िèथत दो बड़े शोǾम संपͪƣ नं. 188-189, सãुतानपरु, एम.जी. 

 रोड, नई Ǒदãलȣ-30,2000 वग[ ͩकलोमीटर से अͬधक ¢ेğ का 

 एमटȣएस।, Ĥ×येक। 

iii. संपͪƣ स.ं बी-4/18, सफदरजंग एÛÈलेव, नई Ǒदãलȣ। 

iv. संपͪƣ स.ं ई-20, साउथ एÈसटɅशन, भाग-1, नई Ǒदãलȣ। 

v. संपͪƣ सं. एफ.एफ.-35, वेèट गेट मॉल, राजा गाड[न, नई 

 Ǒदãलȣ कȧ पहलȣ और दसूरȣ मंिजल पर। 

11. यह आगे कहा गया है ͩक ͪवɮवान अǓतǐरÈत ͩकराया ǓनयÛğक इस बात 

का  आंकलन करने मɅ ͪवफल रहɅ हɇ ͩक शािÛत देवी बनाम राजेश कुमार जैन 

नामक समान मामला [(2015) 2 एस.सी.सी. 158] जहा ँमकान माͧलक को 

èवयं के åयवसाय का ͪवèतार करने के ͧलए एक वाͨणिÏयक संपͪƣ कȧ 

 आवæयकता थी Èयɉͩक वत[मान समय मɅ उनके पास उपलÞध èथान 

कͬथत Ǿप से अपया[Üत था, और ͩकरायेदार ने ĤǓतͪवरोध ͩकया था ͩक कोई 

वाèतͪवक आवæयकता नहȣ ं थी और मकान माͧलकɉ के पास एक वैकिãपक 

वकैिãपक था, उÍचतम Ûयायालय ने माना ͩक ͩकरायेदार ने एक ͪवचारणीय 
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मɮुदा उठाया था, ͩक बेदखलȣ याͬचका मɅ एक Ǔनçप¢ ͪववाद का मुकदमा 

 चलाया जाना था और ͩकरायेदार को बचाव करने के ͧलए एक सशत[ 

 अनुमǓत दȣ गई थी। 

12. वह Ĥèतुत करती है ͩक वाèतव मɅ, Ĥ×यथȸ सं. 2 के दो बेटे 

 डी.एल.एफ. गुड़गांव मɅ ͪĤसंटन अपाट[मɅट मɅ अलग-अलग रह रहे हɇ और 

 मेĚोपॉͧलटन मॉल, एम.जी. रोड पर 1 और 2 मंिजल पर िèथत दो बड़ े

 शोǾमɉ से "ͪवसɅज़ा" के नाम और शलैȣ के तहत अपना अलग åयवसाय 

 भी कर रहे हɇ, जो Ĥ×यथȸ सं. 2 और उनके बेटɉ के èवाͧम×व मɅ हɇ। 

13. वह आगे Ĥèतुत करती है ͩक ͪवɮवान अǓतǐरÈत ͩकराया ǓनयÛğक इस 

बात का  आंकलन करने मɅ ͪवफल रहा ͩकः- 

i. Ĥ×यथȸगण ने दो अÛय ͩकरायेदारɉ के ͨखलाफ बेदखलȣ याͬचका 

 दायर कȧ थी और दो अÛय मंिजलɉ को खालȣ करा Ǒदया था। 

ii. याचीगण ने बचाव के ͧलए अनमुǓत के ͧलए अपने आवेदन मɅ कहा 

था ͩक Ĥ×यथȸगण के पास दो से अͬधक खालȣ मंिजलɅ हɇ, यानी सपंͪƣ 

कȧ दसूरȣ और तीसरȣ मंिजलɅ, िजनकȧ स.ं 1226, कÍचा बाग, चांदनी 

चौक, Ǒदãलȣ-110006 है और इस तरह उनकȧ कͬथत आवæयकता 

वाèतͪवक नहȣ ं है और इसका ͪववरण मकुदमे के समय माननीय 

Ûयायालय के सम¢ ͪवचारण के ͧलए Ĥèततु ͩकया जाएगा। 
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iii. याचीगण कȧ इन ĤǓतरोधो का परȣ¢ण के बाद पता लगाया 

 जाना था ͩक Ĥ×यथȸगण के पास स.ं 1226, कचाबाग, चांदनी 

 चौक, Ǒदãलȣ-110006 वाल ेपǐरसर मɅ पया[Üत आवास है। 

iv. Ĥ×यथȸ स.ं 4 अपने पǐरवार के साथ ऑèĚेͧलया मɅ अÍछȤ तरह 

 से बस गया है और यहाँ तÈक कȧ Ĥ×यथȸ स.ं1 से 3 तथा उनके 

पǐरवार के सदèय के साथ बातचीत नहȣं है। इसके अलावा, Ĥ×यथȸ स.ं 

4 और उनके पǐरवार का ͧसडनी, ऑèĚेͧलया मɅ अÍछȤ तरह स े

 èथाͪपत åयवसाय है और उनकȧ भारत लौटने या भारत मɅ बसने 

 कȧ कोई योजना नहȣ ं है। हालांͩक, इस तØय पर पवूा[Ēह के ǒबना 

 ͩक Ĥ×यथȸ सं.4 भारत मɅ बसने कȧ इÍछा नहȣं रखत े हुए, यह 

Ĥèतुत ͩकया जाता है ͩक Ĥ×यथȸओं/मकान माͧलकɉ ɮवारा बताई गई 

कͬथत वाèतͪवक आवæयकता अ×यंत अèपçट है। 

v. Ĥ×यथȸगण कȧ सभंाͪवत आवæयकता अǓतǐरÈत आवास कȧ 

 इÍछा के अलावा और कुछ नहȣ ं है। यह तय ͩकया गया ͪवͬध है 

 ͩक अनुमाǓनत आवæयकता और अǓतǐरÈत आवास कȧ उपयÈुतता 

 पर परȣ¢ण मɅ ͪवचारण कȧ आवæयक है न ͩक केवल मकान 

 माͧलक के ǽख पर ͪवæवास करके संͯ¢Üत तरȣके से। 

vi. Ĥ×यथȸगण ने èवीकार ͩकया है ͩक पूरȣ इमारत िजसमɅ ͩकरायेदार 

 पǐरसर िèथत है, वाͨणिÏयक है, Èयɉͩक यह चांदनी चौक के 

 åयèत वाͨणिÏयक बाजार मɅ िèथत है और उÛहɉने दसूरȣ और 
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 तीसरȣ मंिजल को खालȣ रखा था, िजसका वे आसानी से अपनी 

 कͬथत आवæयकता के ͧलए उपयोग कर सकत ेथे। 

vii. Ĥ×यथȸगण Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğक अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) 

के तहत अपनी याͬचका मɅ उनके पास उपलÞध सभी आवास का खुलासा 

करने मɅ ͪवफल रहे थे। उस याͬचका को Ǔछपाने के ͧलए खाǐरज ͩकया 

जा  सकता था। 

viii. याचीगण ɮवारा ͪवचारणीय मɮुदे उठाए गए थे और ͪवɮवान 

 अǓतǐरÈत ͩकराया ǓनयÛğक ने यह अͧभǓनधा[ǐरत करने मɅ भलू कȧ 

ͩक Ûयायालय के सम¢ कोई ठोस सार नहȣं लाया गया और याचीगण 

ɮवारा इंͬगत नहȣं ͩकया गया । हालांͩक, आवेदन का बचाव करने के 

ͧलए अनुमǓत के माğ पǐरशीलन पर, यह èपçट  हो जाएगा ͩक यह 

Ǔछपाने का मामला है। 

14. याचीगण के ͪवɮवान अͬधवÈता Ĥèततु करते हɇ ͩक Ĥ×यथȸगण ने  

केवल वाͨणिÏयक लाभ के ͧलए ͩकरायेदार को बेदखल करने के पवू[क 

असɮभपवू[क इरादे से याͬचका दायर कȧ है, न ͩक ͩकसी वाèतͪवक 

आवæयकता के ͧलए। यह आगे Ĥèततु ͩकया जाता है ͩक ͪवͧभÛन 

संपͪƣयɉ के माͧलक होने के बारे मɅ Ĥ×यथȸगण ɮवारा कȧ गई èवीकृǓत 

के अनुसार, यह  अǓतǐरÈत आवास का मामला है न ͩक एक वाèतͪवक 

आवæयकता का  मामला। यह भी तक[  Ǒदया जाता है ͩक सवाल यह है 
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ͩक Èया  Ĥ×यथȸगण कȧ आवæयकता ͪवशɮुध/वाèतͪवक है या केवल 

कȧ इÍछा  है। याचीगण को बेदखल करना मकुदमे का ͪवचारण है, और 

बचाव कȧ अनुमǓत के ͧलए आवेदन पर ͪवचार करने के चरण मɅ ͪवचार 

नहȣं ͩकया जा सकता है। 

 िजàमेदारɉ/भूͧ म माͧलकɉ के बारे मɅ ĤèतुǓतया ँ

15. Įी सलȣम, Ĥ×यथȸगण के ͪवɮवान अͬधवÈता, मÉुय Ǿप से Ĥèतुत  

करते हɇ ͩक याचीगण ने Ǒदनाकँ 01.12.2021 के पæचात से उपयोगकता[ 

और  åयवसाय शãुक के भगुतान मɅ चकू कȧ है, जो इस Ûयायालय के 

Ǒदनाकँ  19.01.2018 के ͩकराएदार पǐरसर @ǽ. 5,000/- (पांच हजार 

ǽपये) ĤǓत माह बेदखलȣ आदेश कȧ Ǔतͬथ स ेयानी Ǒदनाँक 10.03.2016 

के आदेश से  

16. यह Ĥèततु ͩकया जाता है ͩक Ĥ×यथȸगण और उनके बेटɉ को अपनी 

 åयावसाǓयक गǓतͪवͬधयɉ को परूा करने के ͧलए ͩकरायेदार पǐरसर कȧ 

 वाèतͪवक आवæयकता है। 

17. याचीगण कȧ दलȣलɉ को Ĥ×यथȸगण ɮवारा Ǔनàनͧलͨखत आधारɉ पर 

अèवीकार ͩकया जाता हैः- 

i. दकुान नं. ई-20, साउथ एÈसटɅशन, भाग-1 Ĥ×यथȸगण के पास 

 उपलÞध नहȣ ं है Èयɉͩक उÈत दकुान को उÍचतम Ûयायालय के 
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 आदेशɉ के अनुसरण मɅ Ǒदãलȣ नगर Ǔनगम ɮवारा बंद कर Ǒदया 

गया था और Ĥ×यथȸगण ने ǒबजलȣ के ǒबलɉ को भी अͧभलेख मɅ रखा है 

िजसमɅ "शÛूय" खपत, ÛयाǓयक आदेश, Ǒदãलȣ नगर Ǔनगम ɮवारा जारȣ 

नोǑटस और इस संबंध मɅ सवȶ¢ण ǐरपोट[ Ǒदखाई गई है। 

ii. याचीगण के इस ĤǓतͪवरोध के संबंध मɅ ͩक Ĥ×यथȸ सं.1 

 ͩकरायेदार पǐरसर कȧ ऊपरȣ मंिजलɉ पर नहȣं रह रहा है, बिãक 

 Ĥ×यथȸ सं. 2 के साथ गाँव सãुतानपरु, एमजी रोड, नई  Ǒदãलȣ मɅ 

रह रहा है, यह Ĥèतुत ͩकया जाता है ͩक Ĥ×यथȸगण ने अपने ĤǓत 

शपथ पğ मɅ èपçट Ǿप से इनकार ͩकया है ͩक Ĥ×यथȸ सं. 1, गाँव 

सãुतानपरु, एमजी रोड, नई Ǒदãलȣ मɅ रह  रहा है, लेͩ कन ͩकरायेदार 

पǐरसर कȧ ऊपरȣ मंिजलɉ पर रह रहा है। 

iii. याचीगण के इस दावे ͩक ͩकरायेदार पǐरसर के भतूल पर 

 Ĥ×यथȸगण कȧ छह खालȣ दकुानɅ हɇ, िजनमɅ से चार दकुानɉ को 

 भारȣ ͩकराए पर Ǒदया गया है, को भी Ĥ×यथȸगण ɮवारा यह कहते 

 हुए अèवीकार कर Ǒदया गया है ͩक याचीगण का यह दावा 

 अèपçट है और ͩकसी भी ठोस तØय से रǑहत है Èयɉͩक कोई 

 नगरपाͧलका संÉया कोई èथल-योजना, कͬथत दकुानɉ कȧ कोई 

 तèवीर नहȣ ं और ͩकरायेदारɉ के नाम जो कͬथत Ǿप से भारȣ 

 ͩकराए पर शाͧमल ͩकए गए हɇ, याचीगण ɮवारा दायर नहȣ ं

 ͩकए गए हɇ। 
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iv. Ĥ×यथȸगण ने एक ĤǓतͩĐया दायर कȧ है िजसमɅ पनुः अͧभपुिçट 

कȧ कȧ गई है ͩक Ĥ×यथȸ स.ं4 अपने पǐरवार के सदèयɉ के साथ भारत 

 लौटने और Ǒदãलȣ मɅ बसने कȧ इÍछा रखता है। 

v. याचीगण के इस तक[  के संबंध मɅ ͩक मेĚोपॉͧलटन मॉल, 

 एमजी रोड, गुड़गांव (हǐरयाणा) मɅ Ĥ×यथȸगण के कÞजे मɅ दकुानɅ 

 हɇ, यह Ĥèततु ͩकया जाता है ͩक Ĥ×यथȸगण ने अपने ĤǓत

 शपथ पğ मɅ कहा है ͩक वे अपना åयवसाय अपने èवयं के पǐरसर 

 (ͩकरायेदार पǐरसर) से èथाͪपत करना चाहते हɇ जो Ǒदãलȣ मɅ है न 

 ͩक गुड़गांव (हǐरयाणा) मɅ िèथत दकुानɉ स।े 

vi. जहा ंतक Ĥ×यथȸ स.ं 2 के दो बेटɉ ɮवारा चलाए जा रहे  åयवसाय 

"ͪवसɅज़ा" के बारे मɅ Ǔनçकासन याͬचका दायर आदेश के समय 

Ĥ×यथȸगण ɮवारा Ǔछपाने के संबंध मɅ, Ĥ×यथȸगण के ͧलए ͪवɮवान 

अͬधवÈता Ĥèतुत करते हɇ ͩक Ĥ×यथȸ स.ं2 के बेटे, िजनकȧ आय ु

लगभग 35 वष[ थी, ने ĤǓत शपथ पğ दाͨखल आदेश के समय हȣ 

"ͪवसɅज़ा" के नाम और शलैȣ के तहत अपना åयिÈतगत åयवसाय शǾु 

ͩकया, ताͩक दकुान स.ं ई-20 साउथ एÈसटɅशन, भाग-I के बंद होने के 

पæचात अपने पǐरवार मɅ अपनी प×नी, अपने बेटे और èवयं का 

भरणपोषण कर सके। 

vii. Ĥ×यथȸगण का आĒह है ͩक उÛहɉने अपने ĤǓत-शपथ पğ मɅ 

 èपçट Ǿप से कहा है ͩक संपͪƣ नं। बी-4/18, सफदरजंग 
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 एÛÈलेव, नई Ǒदãलȣ एक आवासीय सपंͪƣ थी िजसे बेदखलȣ 

 याͬचका दायर करने से बहुत पहले वष[ 2009 मɅ उनके ɮवारा बेच 

 Ǒदया गया था। याचीगण का तक[  है ͩक Ĥ×यथȸगण ने Ǔछपाया है 

 ͩक वे सàपǓत स.ं बी-4/18, के माͧलक है सफदरजंग एÛÈलेव, नई   

Ǒदãलȣ ͩकसी  भी गुणागुण से रǑहत है। 

18. Ĥ×यथȸगण ɮवारा वकैिãपक आवास का खुलासा न करने के तक[  के 

 संबंध मɅ, ͪवɮवान अͬधवÈता Įी सलȣम ने उÍचतम Ûयायालय के 

 "मीनल एकनाथ ¢ीरसागर (Įीमती) बनाम åयापारȣ और एजɅͧसया"ँ 

 [(1996) 5 एस.सी.सी. 344]," के Ǔनण[य पर भरोसा ͩकया है। 

 और अͬधक ͪवशेष Ǿप से परैा 18 जो Ǔनàनानसुार हैः- 

“18… बेहतर होता अगर वह उन तØयɉ का उãलेख करती, लेͩ कन 

ͧशकायत मɅ उÛहɅ बताने मɅ चकू को बेदखलȣ के ͧलए एक ͫडĐȧ 

का दावा करने स ेउसे अयोÊय ठहराने के ͧलए पया[Üत नहȣ ंमाना 

जा सकता है, अगर अÛयथा वह यह साǒबत करने मɅ समथ[ होती 

है ͩक उसे अपने कÞज े के ͧलए उͬचत मकुदमा से पǐरसर कȧ 

आवæयकता है। इसͧलए, हमारȣ राय है ͩक अपीलȣय पीठ और 

उÍच Ûयायालय ने èपçट Ǿप स ेयह ठहरात ेहुए गलत ͩकया ͩक 

उÈत चकू उÛहɅ बेदखलȣ कȧ ͫडĐȧ ĤाÜत करने स ेवंͬचत करने के 

ͧलए पया[Üत थी और इसने यह भी खलुासा ͩकया ͩक उनका 

दावा असɮभावी था और ͪवͬध ɮवारा आवæयक Ĥामाͨणक नहȣ ं

था।” 
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19. उÛहɉने इस Ûयायालय के "हर लाल गुÜता बनाम अǓनल अĒवाल" नामक 

 Ǔनण[य पर भी भरोसा ͩकया है। [ͩक.Ǔन.प.ु153/2018], िजसमɅ यह राय 

दȣ गई थी ͩकः- 

“10. ͩकरायेदार का कहना है ͩक मकान माͧलक के èवाͧम×व 

वालȣ कुछ संपͪƣयɉ का खुलासा नहȣं ͩकया गया था। इसͧलए, 

याͬचका को ठोस तØयɉ को Ǔछपाने के आधार पर खाǐरज ͩकया 

जाना चाǑहए। ͪवɮवान ͩकराया Ǔनयंğक ने उÈत ĤǓतͪवरोध को 

खाǐरज कर Ǒदया, उÛहɉने राम नारायण अरोड़ा बनाम आशा रानी 

(1999) 1 एस.सी.सी. 141 मामले मɅ उÍचतम Ûयायालय के 

आदेश का उãलेख ͩकया, िजसमɅ कहा गया था ͩक आवास का 

खुलासा न करना, जो Ûयायालय सहमत है ͩक वकैिãपक 

उपयुÈत आवास नहȣं हो सकता है, बेदखलȣ याͬचका के ͧलए 

घातक नहȣ ं हो सकता है। इस अदालत ने भी ममुताज बेगम 

बनाम मोहàमद खान आर.सी.आर. नं. 78-79/2005 Ǒदनाँक 

12.01.2009, ͩक मकान माͧलक के ͧलए उपलÞध अÛय आवास 

का खुलासा न करना हमेशा घातक नहȣ ंहोता है। ͩकरायेदार का 

यह ĤǓतͪवरोध ͩक बेटा-अͧभनव अĒवाल पहल ेसे हȣ èवतंğ Ǿप 

स ेएक åयवसाय चला रहा है, भले हȣ इस ेसहȣ माना जाए, उसे 

एक नया åयवसाय शǾु करने से वंͬचत नहȣ ंͩकया जायगा। सतै 

नागजी पǽुषोƣम एंड कंपनी ͧलͧमटेड बनाम ͪवमलभाई Ĥभलुाल 

और अÛय, 2005 (8) एस.सी.सी. 252, ǐरलायंस मामल े मɅ 

उÍचतम Ûयायालय के आदेश पर ͪवæवास रखा है Ûयायालय 

िजसमɅ कहा गया था ͩक जब मकान माͧलक के आͬĮत बेटे 

अपने åयवसाय का ͪवèतार करना चाहत े हɇ, तो यह उपधारणा 
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नहȣ ंबनाई जा सकती है ͩक मकान माͧलक कȧ आवæयकता एक 

झठूा ͧमØयाकथन है। यह आगे देखा गया ͩक यह एक सामाÛय 

अनुभव है ͩक हमारे देश मɅ मकान माͧलक-ͩकरायेदार के ͪववादɉ 

मɅ बहुत समय लगता है, और इस तरह के मकुदमे के समाधान 

के ͧलए अǓनिæचत काल तक इंतजार नहȣं ͩकया जा सकता है।” 

20. वे आगे कहते हɇ ͩक यह Ûयायालय मɅ है। "मोहàमद नसीम बनाम 

 मोइज़ुदन ", [2023 एस.सी.सी. ऑनलाइन डले 1571] ने कहा ͩक - 

“37. बलदेव ͧसहं बाजवा बनाम मोनीश सनैी, (2005) 12 

एस.सी.सी. 778 के मामले मɅ उÍचतम Ûयायालय ने Ǔनण[य 

Ǒदया है ͩक मकान माͧलक ɮवारा दायर एक बेदखलȣ याͬचका मɅ, 

Ûयायालय यह उपधारणा बनायगा ͩक मकान माͧलक कȧ 

अͧभवाच ͪवशɮुध और वाèतͪवक है और यह साǒबत करने के 

ͧलए ͩक मकान माͧलक कȧ आवæयकता वाèतͪवक नहȣ ं है, 

ͩकरायेदार पर भारȣ बोझ होगा। उÍचतम Ûयायालय ने आगे कहा 

ͩक ͩकरायेदार कȧ ओर स ेमाğ एक ĤÉयान मकान माͧलक के 

प¢ मɅ इस मजबतू धारणा का खंडन करने के ͧलए पया[Üत नहȣ ं

होगा ͩक पǐरसर पर कÞजा करने कȧ उसकȧ आवæयकता यथाथ[ 

और ͪवशɮुध है।” 

21. Ĥ×यथȸगण के ͧलए ͪवɮवान अͬधवÈता भी इस Ûयायालय ɮवारा पाǐरत 

Ǔनण[य पर Ǔनभ[र करते हɇ। िजसे "कंवल ͩकशोर नागपाल बनाम Ħéम देव 

शमा[" [2023 एस.सी.सी. ऑनलाइन डले 1751] शीष[क से पाǐरत ͩकया गया।  

 वकैिãपक आवास कȧ उपलÞधता के तक[  के संबंध मɅ, जो नीच ेǑदया गया 

 हैः- 
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 “8.3. इस सबंंध मɅ अǓनल बजाज बनाम ͪवनोद आहूजा, 

(2014) 4 एस.सी.सी. (सी.आई.वी.) 469 के मामल ेमɅ उÍचतम 

Ûयायालय के Ǔनण[य का उãलेख करना Ĥासंͬगक होगा, िजसमɅ 

उÍचतम Ûयायालय ने Ǔनàनानसुार अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया हैः— 

 …. 

 ͩकरायेदार का तक[  है ͩक मकान माͧलक के पास कई अÛय 

दकुान घर हɇ जहा ँ स े वह ͪवͧभÛन åयवसाय कर रहा है और 

इसके अलावा मकान माͧलक के पास अÛय पǐरसर हɇ जहा ँ से 

ͩकरायेदार पǐरसर स ेĤèताͪवत åयवसाय को Ĥभावी ढंग से ͩकया 

जा सकता है। इसके ͧलए शायद हȣ ͪवͬध के तय ͩकए गए 

ͧसɮधांत को दोहराने कȧ आवæयकता होगी ͩक मकान माͧलक को 

यह Ǔनदȶश देना ͩकरायेदार का काम नहȣं है ͩक मकान माͧलक 

कȧ संपͪƣ का उपयोग उसके ɮवारा अपने åयवसाय के उɮदेæय के 

ͧलए कैस े ͩकया जाना चाǑहए। इसके अलावा, यह तØय ͩक 

मकान माͧलक ͪवͧभÛन अÛय पǐरसरɉ से åयवसाय कर रहा है, 

ͩकरायेदार पǐरसर से बेदखलȣ कȧ मांग करने के अपने अͬधकार 

को तब तक नहȣ ंरोक सकता जब तक ͩक वह उÈत ͩकरायेदार 

पǐरसर का उपयोग अपने åयवसाय के ͧलए करने का इरादा 

रखता है। 

(जोर Ǒदया गया) " 

 

22. Įी सलȣम ɮवारा Ĥèतुत ͩकया गया है ͩक ͪवɮवान अǓतǐरÈत ͩकराया 

ǓनयÛğक ने Ǒदनांͩ कत 10.03.2016 आदेश मɅ Ĥ×यथȸगण कȧ वाèतͪवक 
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आवæयकता पर सहȣ ͪवचार ͩकया है। वह Ĥèतुत करता है ͩक वत[मान मामले 

मɅ, मकान माͧलक अपना  èवयं का åयवसाय शǾु  करने के ͧलए ͩकरायेदारɉ 

को  ͩकरायेदार पǐरसर स े बेदखल करना चाहते हɇ Èयɉͩक यह उनके ͧलए 

उपयुÈत है और इसͧलए इसे गलत नहȣं ठहराया जा सकता है। इस संबंध मɅ, 

उनका कहना है ͩक "राघवɅġ कुमार बनाम Ĥेम मशीनरȣ एंड कंपनी" [(2000) 

1 एस.सी.सी. 679] " के Ǔनण[य का उãलखे करना Ĥासंͬ गक होगा कंपनी" का 

Ǔनण[य [(2000) 1 एस.सी.सी. 679] िजसमɅ उÍचतम Ûयायालय ने 

अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक मकान माͧलक आवासीय या åयावसाǓयक उɮदेæय के 

ͧलए अपनी आवæयकता का सबसे अÍछा Ûयायाधीश है और उसे मामले मɅ 

परूȣ èवतंğता ͧमलȣ है। 

 ͪवæलेषण और Ǔनçकष[ 

23. मɇने प¢कारɉ कȧ ͪवɮवान अͬधवÈता सनुी है। 

24. ͪवɮवान अǓतǐरÈत ͩकराया ǓनयÛğक के आदेश के ͨखलाफ उÍच 

Ûयायालय का पुनरȣ¢ण अͬधकार ¢ेğ बहुत सीͧमत है। वाèतव मɅ, यह इस 

बात तक सीͧमत है ͩक "Èया ͪवɮवान अǓतǐरÈत ͩकराया ǓनयÛğक का आदेश 

ͪवͬध के अनुसार है"। इसे माननीय उÍचतम Ûयायालय ɮवारा "ͧशव सǾप 

गुÜता बनाम डॉ. महेश  चंद गुÜता" [(1999) 6 एस.सी.सी. 222] और 

"आǒबद-उल-इèलाम बनाम  इंदर सैन दआु" [(2022) 6 एस.सी.सी. 30] मɅ 

उजागर ͩकया गया है।  इन Ǔनण[यɉ के आलोक मɅ, यह èपçट है ͩक इस 
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Ûयायालय के अͬधकार  ¢ेğ का Ĥयोग केवल तभी ͩकया जा सकता है जब 

ͪववाǑदत आदेश ͩकसी  अवैधता से Ēèत हो। 

25. Ǒदãलȣ ͩकराया ǓनयÛğक अͬधǓनयम के को उन ͩकरायेदारɉ को सरु¢ा 

 Ĥदान करने कȧ आवæयकता के कारण Ĥेǐरत ͩकया गया था, जो देश के 

 ͪवभाजन के कारण पाͩकèतान स ेपलायन करने के ͧलए मजबरू थे। इन 

 åयिÈतयɉ का एक उपसमहू त×काल पǐरिèथǓतयɉ का सामना करत े हुए 

 Ǒदãलȣ चला गया, िजसमɅ बेदखलȣ के ͨखलाफ सरु¢ा और सरु¢ा के 

 Ĥावधान कȧ आवæयकता थी। आज ͩकरायेदारɉ ने 65 से अͬधक वषɟ स े

 इस सरु¢ा का आनंद ͧलया है। माननीय उÍचतम Ûयायालय ने "स×यवती 

शमा[ बनाम भारत संघ" [(2008) 5 एस.सी.सी. 287] मɅ यह देखा गया 

 ͩकः- 

“31. एच.सी. शमा[ बनाम भारत का एल.आई.सी. [आई.एल.आर. 

(1973) 1 डेल 90] मामले मɅ उÍच Ûयायालय कȧ खÖड पीठ ने 

देश के ͪवभाजन के कारण पदैा हुई आवास कȧ गंभीर समèया 

का स£ंान लेने के बाद यह कहत ेहुए वगȸकरण को बरकरार रखा 

ͩक सरकार केवल उन पǐरसरɉ पर कÞजा करने के मकान 

माͧलक के अͬधकार को वैध Ǿप से ĤǓतबंͬधत कर सकती है जो 

आवासीय उɮदेæयɉ के ͧलए ͩकराए पर Ǒदए गए थे। Ûयायालय ने 

महससू ͩकया ͩक यǑद इस तरह के ĤǓतबंध नहȣ ंलगाए गए, तो 

पाͩकèतान से बेदखल ͩकए गए लोग अपने जीवन मɅ बस नहȣ ं

सकत ेहɇ। 1958 के अͬधǓनयम के अͬधǓनयमन के बाद अब तक 
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लगभग 50 वषɟ कȧ अवͬध बीत चकुȧ है। इस दौरान बहुत सा 

समय बीत चकुा है। जो लोग पिæचम पाͩकèतान से शरणाͬथ[यɉ 

के Ǿप मɅ आए थे और यहाँ तक ͩक भी उनकȧ अगलȣ पीǑढ़या ँ

देश के ͪवͧभÛन Ǒहèसɉ, ͪवशेष Ǿप से पंजाब, हǐरयाणा, Ǒदãलȣ 

और आसपास के ¢ेğɉ मɅ बस गई हɇ। वे सरकार के राजनीǓतक 

और नौकरशाहȣ ढांच ेमɅ Ĥमखु पदɉ पर आसीन हɇ और उÛहɉने 

ͪवͧभÛन åयवसायɉ, उपजीͪवका, और इसी तरह के åयापार मɅ 

भारȣ धन अिज[त ͩकया है। यहȣ नहȣ,ं गैर-आवासीय या 

वाͨणिÏयक उɮदेæयɉ के ͧलए ͩकराए पर Ǒदए जाने वाले भवनɉ 

और पǐरसरɉ कȧ उपलÞधता मɅ काफȧ वɮृͬध हुई है।” 

26. माननीय उÍचतम Ûयायालय कȧ उपरोÈत ǑटÜपͨणयɉ के पǐरशीलन से 

 पता चलता है ͩक ͩकराया Ǔनयंğण ͪवधान कȧ उपयोͬगता कुछ हद तक 

 समाÜत हो गई है मɇ उÍचतम Ûयायालय कȧ "रतन आय[ बनाम टȣ.एन. 

 राÏय" [(1986) 3 एस.सी.सी. 385] मɅ कȧ गई ǑटÜपͨणयɉ को भी 

 दोहराना चाहंूगा, िजसमɅ यह राय दȣ गई थी ͩकः- 

“4… जैसा ͩक इस Ûयायालय  ने मोटर जनरल Ěेडस[ बनाम èटेट 

ऑफ ए.पी. [(1984) 1 एस.सी.सी. 222 मɅ कहाः ए.आई.आर. 

1984 एस.सी. 121]  Ĥावधान जो अͬधǓनयम के Ĥारंभ मɅ परूȣ 

तरह स े वैध था, उसे बाद मɅ असंवधैाǓनकता के आधार पर 

चनुौती दȣ जा सकती थी और उस आधार पर Ǔनरèत कर Ǒदया 

जा सकता था। जो कभी परूȣ तरह से वधै ͪवͬध था, वह समय 

के साथ भेदभावपणू[ हो सकता है और अनुÍछेद 14 का उãलंघन 
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करने के आधार पर चनुौती देने योÊय हो सकता है। पहले के 

कुछ मामलɉ का उãलेख करने के बाद, ज.े वɅकटरमयैा ने कहाः 

 “संवैधाǓनकता कȧ वह आड़ जो उसके पास पहले थी, अब 

समाÜत हो गई है और इसकȧ असंवधैाǓनकता को अब एक सफल 

चनुौती के Ǿप मɅ लाया गया है।”” 

27. हालाँͩक, मझेु इस मुɮदे पर गहराई से ͪवचार करने कȧ आवæयकता नहȣ ं

है Èयɉͩक यह वत[मान संशोधन याͬचका मɅ मेरे सामने नहȣ ं है और इसͧलए, 

 इस पहल ूपर और कुछ कहने कȧ आवæयकता नहȣ ंहै। 

28. यह कहने के ͧलए पया[Üत है ͩक ͪवɮवान अǓतǐरÈत ͩकराया ǓनयÛğक को 

आवध[क कांच लेने और बेदखलȣ याͬचका मɅ ͩकए गए कथनɉ कȧ बारȣकȧ से 

जांच करने कȧ आवæयकता नहȣं है। एक बार जब मकान माͧलक ने कहा है 

ͩक उसे ͩकसी ͪवशेष उपयोग के ͧलए ͩकरायेदार कȧ संपͪƣ कȧ आवæयकता है, 

 तो अदालतɉ को बयान को सÍचा और ͪवशɮुध मानने कȧ आवæयकता 

 होती है, जब तक ͩक ͩकरायेदार ɮवारा ठोस सामĒी ɮवारा यह नहȣ ं

 Ǒदखाया जाता है ͩक आवæयकता काãपǓनक या सनकȧ है। मेरȣ राय है 

ͩक  एक बार जब कोई मकान माͧलक Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğक अͬधǓनयम के 

तहत Ûयायालय के सम¢ कानूनी काय[वाहȣ शǾु करता है और एक शपथ पğ 

 Ĥèतुत करता है िजसमɅ ͩकरायेदार पǐरसर कȧ ͪवशुɮध और वाèतͪवक

 आवæयकता पर जोर Ǒदया जाता है, साथ हȣ एक बयान Ǒदया जाता है 

 ͩक मकान माͧलक के ͧलए कोई अÛय उपयुÈत वकैिãपक आवास 
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 उपलÞध नहȣ ंहै, तो ऐसे कथनɉ को Ûयायालय को मकान माͧलक के प¢ 

 मɅ मानने के ͧलए पया[Üत माना जाना चाǑहए। ͪवɮवान अǓतǐरÈत ͩकराया 

ǓनयÛğक को आवेदन का बचाव करने के ͧलए केवल छुɪटȣ मɅ ͩकए गए 

कथनɉ कȧ  छान-बीन करने कȧ आवæयकता होती है और यह देखने कȧ 

आवæयकता होती है ͩक Èया ͩकरायेदार ने तक[ पणू[ और ठोस बचाव के साथ 

èथाͪपत ͩकया है, ऐसे तØय जो मकान माͧलक को बेदखलȣ आदेश ɮवारा 

 वंͬचत करत ेहɇ। इस Ûयायालय  ने "सरवन दास बागें बनाम राम Ĥकाश" 

 [2010 एस.सी.सी. ऑनलाइन डले 351] मामले मɅ èपçट Ǿप से कहा हैः- 

“7… Ǔनयंğक को बचाव कȧ अनुमǓत के ͧलए आवेदन और उसके 

साथ दायर शपथ पğ कȧ छान-बीन करने कȧ आवæयकता होती है 

और यह देखने कȧ आवæयकता होती है ͩक Èया ͩकरायेदार ने 

कोई तØय/ͪववरण Ǒदए हɇ िजÛहɅ साêय ɮवारा èथाͪपत करने कȧ 

आवæयकता है और जो यǑद èथाͪपत हो जाता है तो मकान 

माͧलक को बेदखलȣ के आदेश से वंͬचत कर देगा। परȣ¢ण यह 

नहȣ ं है ͩक ͩकरायेदार ने मकान माͧलक के दावे का 

ĤǓतरोध/वंͬचत ͩकया है और इस Ĥकार तØय उ×पÛन होने के 

ͪववाǑदत Ĥæन हɇ; परȣ¢ण तØयɉ कȧ अͧभवाच कȧ जांच करने 

और ͩफर उसके Ĥभाव को Ǔनधा[ǐरत करने के ͧलए है।” 

29. यह कहने के बाद ͩक, Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğक अͬधǓनयम कȧ धारा 

14(1)(ङ) के तहत एक याͬचका मɅ सफल होने के ͧलए, मकान माͧलक को 

तीन शतɏ èथाͪपत करने कȧ आवæयकता हैः 
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i. मकान माͧलक और ͩकरायेदार के Ǿप मɅ प¢ɉ के बीच संबंध होना 

 चाǑहए। 

ii. ͩकरायेदार पǐरसर मकान माͧलक ɮवारा या तो अपने ͧलए या 

 अपने पǐरवार के सदèयɉ के ͧलए वाèतͪवक Ǿप से आवæयक होना 

 चाǑहए। 

iii. मकान माͧलक के पास कोई अÛय वकैिãपक उपयÈुत आवास 

 उपलÞध नहȣ ंहै। 

मकान माͧलक-ͩकरायेदार संबंध 

30. ͪवɮवान अǓतǐरÈत ͩकराया ǓनयÛğक ने परैा 8 मɅ अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया है 

ͩक "ĤǓतवाद मɅ छूट के ͧलए आवेदन मɅ Ĥ×यथȸगण ने इस तØय पर ͪववाद 

नहȣ ं ͩकया है ͩक वेयाचीगण के तहत ͩकरायेदार नहȣ ं थे और यह भी ͩक 

याचीगण पǐरसर के मकान माͧलक/èवामी नहȣं थे और ͩकराए का भगुतान 

ͩकया जा रहा है। इसͧलए, इस Ûयायालय के सम¢ खंडकारɉ के अͧभवचनɉ 

और  अÛय सामĒी के आलोक मɅ, जहा ंतक 1958 के अͬधǓनयम 59 कȧ धारा 

 14 कȧ उप-धारा (1) के खंड (ङ) के उɮदेæय का संबंध है, याचीगण  को 

पǐरसर का माͧलक पाया जाता है और यह भी पाया जाता है ͩक प¢कारो के 

मÚय मकान माͧलक और ͩकरायेदार का संबंध मौजूद है।” याचीगण ɮवारा 

इसके ͪवपरȣत कोई तक[  नहȣ ंǑदया गया है और  इसͧलए, मकान माͧलक-

ͩकरायेदार संबंध मौजदू पाया जाता है। 
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वाèतͪवक आवæयकता 

31. दसूरे घटक के संबंध मɅ ͩक ͩकरायेदार पǐरसर मकान माͧलक ɮवारा या 

 तो अपने ͧलए या अपने पǐरवार के सदèयɉ के ͧलए वाèतͪवक Ǿप स े

 आवæयक होना चाǑहए, Ĥ×यथȸगण ɮवारा यह Ĥèतुत ͩकया जाता है ͩक 

 ͩकरायेदार पǐरसर उनके और उनके बेटɉ ɮवारा åयावसाǓयक गǓतͪवͬधयɉ 

 को करने के ͧलए आवæयक है। दसूरȣ ओर, याचीगण का तक[  है ͩक 

 Ĥ×यथȸगण को ͩकरायेदार पǐरसर कȧ वाèतͪवक आवæयकता नहȣ ंहै और 

 बेदखलȣ याͬचका केवल ͩकरायेदारɉ को बेदखल करने के असɮभावपवू[क 

इरादे से दायर कȧ गई है। 

32. यह एक èथाͪपत ͪवͬध है ͩक Ûयायालय को मकान माͧलक कȧ 

 वाèतͪवक आवæयकता कȧ उपधारणा करनी चाǑहए। उÍचतम Ûयायालय 

ने  "सरला आहूजा बनाम यनूाइटेड इंͫडया इंæयोरɅस कंपनी ͧलͧमटेड", 

 [(1998) 8 एस.सी.सी. 119] मɅ कहा ͩकः- 

“14. अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1) के खंड (ङ) मɅ पǐरकिãपत 

आधार का सार यह है ͩक ͩकरायेदार पǐरसर पर कÞजा करने के 

ͧलए मकान माͧलक कȧ आवæयकता वाèतͪवक होनी चाǑहए।जब 

कोई मकान माͧलक यह दावा करता है ͩक उसे अपने åयवसाय 

के ͧलए अपनी इमारत कȧ आवæयकता है, तो ͩकराया Ǔनयंğक 

इस उपधारणा पर आगे नहȣ ं बढ़ेगा ͩक आवæयकता वाèतͪवक 

नहȣ ंहै। जब खंड कȧ अÛय शतɏ परूȣ हो जाती हɇ और जब मकान 
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माͧलक ĤथमǺçटया मामला Ǒदखाता है, तो ͩकराया Ǔनयंğक के 

ͧलए यह उपधारणा करने के ͧलए खुला  है ͩक मकान माͧलक 

कȧ आवæयकता वाèतͪवक है। अÈसर Ûयायालयɉ ɮवारा यह कहा 

जाता है ͩक यह ͩकरायेदार के ͧलए नहȣ ं है ͩक वह मकान 

माͧलक को शतɟ को Ǔनदȶͧशत करे ͩक वह ͩकरायेदार पǐरसर का 

कÞजा ĤाÜत ͩकए ǒबना खुद को कैस ेसमायोिजत कर सकता है। 

जबͩक मकान माͧलक कȧ आवæयकता के बारे मɅ ईमानदारȣ के 

Ĥæन का Ǔनधा[रण करत े समय, यह Ĥयास करना काफȧ 

अनावæयक है ͩक मकान माͧलक खुद को कैस ेसमायोिजत कर 

सकता था।” 

33. मकान माͧलक को केवल यह Ǒदखाने कȧ आवæयकता होती है ͩक 

 ͩकरायेदार पǐरसर कȧ आवæयकता एक वाèतͪवक आवæयकता है, न ͩक 

 केवल उसकȧ एक सनकȧ या काãपǓनक इÍछा। उÍचतम Ûयायालय ने 

 "दȣन नाथ बनाम परून लाल" [(2001) 5 एस.सी.सी. 705] के 

 ऐǓतहाͧसक मामले मɅ कहा ͩकः- 

“15… कानूनी आदेश यह है ͩक पहले मकान माͧलक ɮवारा 

एक आवæयकता होनी चाǑहए िजसका अथ[ है ͩक यह केवल 

उसकȧ सनक या काãपǓनक इÍछा नहȣं है; इसके अलावा, ऐसी 

आवæयकता वाèतͪवक होनी चाǑहए िजसका उɮदेæय केवल 

सनक या इÍछा स ेबचना है। "वाèतͪवक आवæयकता" वत[मान 

समय मɅ होनी चाǑहए और वाèतͪवक आवæयकता मɅ Ĥकट 

होनी चाǑहए जो Ûयायालय को इस बात का Ĥमाण देगी ͩक 

यह केवल काãपǓनक या सनकȧ इÍछा नहȣ ंहै।” 
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34. वत[मान मामले मɅ, अͧभलेख पर ऐसी कोई सामĒी नहȣ ंहै जो यह दशा[ती 

 हो ͩक मकान माͧलकɉ कȧ आवæयकताएं या तो असɮभावी हɇ या 

 काãपǓनक हɇ। यह आरोप ͩक Ĥ×यथȸगण कȧ आवæयकता वाèतͪवक नहȣ ं

है और बेदखलȣ याͬचका असɮभावी इरादे से दायर कȧ गई थी, Ǔनराधार और 

 अèपçट है। 

35. ͪवɮवान अǓतǐरÈत ͩकराया ǓनयÛğक ने ठȤक हȣ कहा है ͩक मकान 

माͧलक èवयं यह समझाने के ͧलए सबसे सव[Įेçठ åयिÈत है ͩक उसकȧ 

वाèतͪवक  आवæयकता Èया है। वत[मान मामले मɅ, Ĥ×यथȸगण ने èपçट Ǿप 

से कहा है ͩक ͩकरायेदार पǐरसर Ĥ×यथȸ स.ं1, Ĥ×यथȸ के पğु नं.2 और 3, 

और  Ĥ×यथȸ सं. 4 अपने दो बेटɉ के साथ जो भारत लौटने और Ǒदãलȣ मɅ 

 बसने कȧ इÍछा रखते हɇ। 

36. यह आरोप ͩक Ĥ×यथȸ स.ं 4 भारत नहȣं लौटना चाहता है या अपने 

भाइयɉ, यानी Ĥ×यथȸ स.ं 1-3, के साथ बातचीत नहȣं कर रहा है, जो कȧ 

Ǒदãलȣ ͩकराया ǓनयÛğक अͬधǓनयम के तहत मकान माͧलक-ͩकरायेदार 

ͪववादɉ के  दायरे मɅ नहȣ ंहै। एक बार जब Ĥ×यथȸ स.ं 2 ने कहा है ͩक 

Ĥ×यथȸ स.ं 4 वापस आना चाहता है और इस Ĥकार भारत मɅ बसना 

चाहता है, तो यह  Ĥ×यथȸ के प¢ मɅ उपधारणा बनाने के ͧलए पया[Üत 

है। यह ͩकरायेदार के ͧलए नहȣ ं है ͩक वह Ĥ×यथȸ सं. 4 के åयिÈतगत 

जीवन के Ǔनण[यɉ मɅ  हèत¢ेप करे। साथ हȣ Ĥ×यथȸ स.ं 4  कȧ 
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ĤकृǓत का अवधाǐरत या ÛयायǓनधा[रण करना भी ͩकरायेदार के दायरे मɅ 

नहȣ ं है। जो कȧ संबंध, ͪवशेष Ǿप से अपने भाइयɉ, यानी अÛय 

Ĥ×यथȸगण के साथ संचार या इसकȧ कमी के बारे  मɅ है । मझेु 

ͩकरायेदार पǐरसर कȧ उनकȧ वाèतͪवक आवæयकता के बारे मɅ Ĥ×यथȸगण 

ɮवारा ͩकए गए कथनɉ पर अͪवæवास करने का कोई कारण  नहȣं 

ͧमलता है। 

37.  मेरा ͪवचार है ͩक Ĥ×यथȸ का यह ĤÉयान ͩक उÛहɅ åयावसाǓयक 

गǓतͪवͬधयɉ को करने के ͧलए अपने और अपने बेटɉ के ͧलए ͩकरायेदार 

पǐरसर कȧ आवæयकता है, एक वाèतͪवक आवæयकता कȧ Įेणी मɅ आता 

है। 

38. èथाͪपत ͪवͬध और इस तØय को Úयान मɅ रखत े हुए ͩक याचीगण ने 

यह Ǒदखाने के ͧलए अͧभलेख पर कुछ भी नहȣ ंलाया है ͩक Ĥ×यथȸगण 

कȧ आवæयकता वाèतͪवक नहȣ ं है, दसूरा घटक भी सतंçुट है और 

ͪवɮवान Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğक  ɮवारा उͬचत Ĥकार से सराहना कȧ गई 

है। 

39. अंत मɅ, याचीगण ɮवारा यह Ĥèततु ͩकया जाता है ͩक संभाͪव

आवæयकता और अǓतǐरÈत आवास कȧ उपयुÈतता पर मुकदमे मɅ 

ͪवचारण ͩकया जाना आवæयक है न ͩक केवल मकान माͧलक के ǽख 

पर ͪवæवास करके संͯ ¢Üत तरȣके से। यह एक उͬचत Ĥकार स ेèथाͪपत 
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ͪवͬध है ͩक आवेदन का बचाव करने कȧ अनुमǓत तय करते समय, 

ͪवɮवान Ǔनयंğक  को केवल यह देखने कȧ आवæयकता होती है ͩक 

ͩकरायेदार ɮवारा एक  ͪवचारणीय मɮुदा उठाया गया है या नहȣं। यǑद 

उƣर हाँ है, तो  ͪवɮवान Ǔनयंğक बचाव करने के ͧलए अनुमǓत देने के 

ͧलए बाÚय है और एक ͪवचारणीय योÊय मɮुदे कȧ अनुपिèथǓत मɅ मɅ, 

बचाव/ĤǓतवाद करने कȧ  अनुमǓत अèवीकार कȧ जा सकती है और 

बेदखलȣ कȧ ͫडĐȧ पाǐरत करने  कȧ आवæयकता है। यह भी एक èथाͪपत 

ͪवͬध है ͩक मकान माͧलक कȧ  आवæयकता एक वािèतवक 

उपधारणा माना जाता है, जब तक ͩक ͩकरायेदार तक[ पणू[ सामĒी ɮवारा 

अÛयथा साǒबत नहȣ ंहोता है। इसͧलए, याचीगण का यह तक[  ͩकसी भी 

गुणागुण से रǑहत है और इसके ɮवारा अèवीकृत कर Ǒदया जाता है। 

 उपयुÈत वैकिãपक आवास 

40. तीसरे घटक पर आते हुए, यानी मकान माͧलक कȧ यह Ǒदखाने कȧ 

 आवæयकता ͩक उसके पास कोई वैकिãपक और उपयुÈत आवास उपलÞध 

 नहȣं है, याचीगण के ͪवɮवान अͬधवÈता ने Ĥèतुत ͩकया है ͩक 

 Ĥ×यथȸगण के पास पया[Üत वैकिãपक आवास है और यह अǓतǐरÈत 

 आवास का मामला है। 

41. "राघवɅġ कुमार बनाम Ĥेम मशीनरȣ एंड कंपनी" मɅ [(2000) 1 एससीसी 

 679] उÍचतम Ûयायालय का ͪवचार था ͩकः- 
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“10… यह सच है ͩक वादȣ मकान माͧलक ने अपने साêय मɅ 

कहा ͩक उससे संबंͬधत कई अÛय दकुानɅ और घर थे, लेͩ कन 

उसने एक èपçट बयान Ǒदया ͩक उसके उÈत घर और दकुानɅ 

खालȣ नहȣं थीं और वाद पǐरसर उसके åयावसाǓयक उɮदेæय के 

मकुदमा उपयुÈत है। यह ͪवͬध कȧ एक तय िèथǓत है ͩक 

मकान माͧलक आवासीय या åयावसाǓयक उɮदेæय के ͧलए 

अपनी आवæयकता का सबस े अÍछा Ûयायाधीश है और उसे 

इस मामले मɅ परूȣ èवतंğता ͧमलȣ है।(ĤǓतभा देवी बनाम 

टȣ.वी. कृçणन [(1996) 5 एस.सी.सी. 353] देखɅ। हाथ मɅ 

मामले मɅ वादȣ मकान माͧलक अपना åयवसाय शǾु करने के 

मकुदमा ͩकरायेदार को मकुदमा पǐरसर स े बेदखल करना 

चाहता था Èयɉͩक यह उपयुÈत था और इसमɅ गलती नहȣ ंकȧ 

जा सकती थी।” 

42. उÍचतम Ûयायालयकोट[ "बलवंत ͧसहं बनाम सदुश[न कुमार" मɅ [(2021) 

15  एस.सी.सी. 75] ने कहा ͩकः- 

“12. उपरोÈत पहल ूपर, यह ͩकरायेदार को यह Ǔनदȶͧशत करने 

के ͧलए नहȣ ं है ͩक Ĥèताͪवत åयावसाǓयक उɮयम के ͧलए 

ͩकतनी जगह पया[Üत है या यह सझुाव देने के ͧलए ͩक मकान 

माͧलक के पास उपलÞध जगह पया[Üत होगी। जहां तक पहले 

कȧ बेदखलȣ कȧ काय[वाहȣ का संबंध है, मकान माͧलकɉ के 

कÞज े मɅ संबंͬधत खालȣ दकुानɉ का ͪवͬधवत खुलासा ͩकया 

गया था, लेͩ कन मकान माͧलक का मामला यह है ͩक उनके 

कÞज े मɅ पǐरसर/èथान Ĥèताͪवत फनȸचर åयवसाय के ͧलए 

अपया[Üत है। 
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14. उपरोÈत पहलुओं पर ͪवचार करने पर, Ĥèताͪवत 

åयवसाय के ͧलए पǐरसर के खालȣ कÞज ेको सरुͯ¢त करने के 

ͧलए अपीलाथȸगण कȧ वाèतͪवक आवæयकता èथाͪपत होती 

है। हमारे अनुसार, åयवसाय के ͧलए मकान माͧलक के पास 

उपलÞध èथान कȧ पया[Üतता या अÛयथा ͩकरायेदार को 

Ǔनदȶͧशत करने के ͧलए नहȣं है।” 

43. इसी तरह वत[मान मामले मɅ, यह याचीगण-ͩकरायेदार के ͧलए नहȣ ं है 

ͩक वे Ĥ×यथȸगण-मकान माͧलक को यह Ǔनदȶͧशत करɅ ͩक Èया उनके 

पास उपलÞध अÛय संपͪƣयां उनका åयवसाय èथाͪपत करने के ͧलए 

उपयुÈत हɇ या नहȣं। 

44. Ĥ×यथȸगण ɮवारा वैकिãपक आवास कȧ अनुपयुÈतता/अनुपलÞधता का 

 वण[न ͩकया गया है। यह नीच ेͧलखा हैः- 

i. भतूल पर एक दकुान नं. 1223, कचाबाग, चांदनी चौक,  Ǒदãलȣ:- 

याचीगण का दावा है ͩक ͩकरायेदार पǐरसर के भूतल पर छह खालȣ 

दकुानɅ हɇ, िजनमɅ से चार दकुानɉ को भारȣ  ͩ कराए पर Ǒदया गया है, यह 

कहते हुए ͩक याचीगण का यह दावा अèपçट है और ͩकसी भी ठोस 

तØय स ेरǑहत है Èयɉͩक कोई नगरपाͧलका स.ं, कोई èथल-योजना, कȧ 

कोई तèवीर नहȣं  है। याचीगण ɮवारा दकुानɅ और ͩकराएदारɉ का कोई 

नाम दायर नहȣं ͩकया जाता है िजÛहɅ कͬथत Ǿप से भारȣ ͩकराए पर 

शाͧमल ͩकया जाता है। 
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ii. ͩकरायेदार पǐरसर कȧ दसूरȣ और तीसरȣ मंिजलः- Ĥ×यथȸगण ɮवारा 

 ͩकए गए अͧभकथनɉ के अनुसार, Ĥ×यथȸ स.ं 1 पहले से हȣ 

 ͩकरायेदार पǐरसर कȧ दसूरȣ और तीसरȣ मंिजल पर रह रहा है और 

 यह आवासीय उɮदेæयɉ के ͧलए है। 

iii. मेĚोपॉͧलटन मॉल, एम.जी. रोड मɅ पहलȣ और दसूरȣ मंिजल पर 

 िèथत दो बड़े शोǾम संपͪƣ नं. 188-189, सãुतानपरु, एम.जी. 

 रोड, नई Ǒदãलȣ-30,2000 वग[ ͩकलोमीटर से अͬधक ¢ेğ का 

 एमटȣएस।, Ĥ×येकः-Ĥ×यथȸगण ने कहा है ͩक गुड़गांव से åयापार 

 करना उनके ͧलए उपयुÈत नहȣं है Èयɉͩक उनका Ǔनवास Ǒदãलȣ मɅ 

 है। यह कहा गया है ͩक åयावसाǓयक गǓतͪवͬधयɉ के ͧलए गुड़गांव 

 आने-जाने के ͨखलाफ एक èपçट Ĥाथͧमकता मौजूद है, ͪवशेष Ǿप 

 से जब Ǒदãलȣ से काम करने का एक åयवहाय[ ͪवकãप उपलÞध 

 हो। इसͧलए यह संपͪƣ उनके ͧलए उपयुÈत नहȣं है। 

iv. संपͪƣ स.ं बी-4/18, सफदरजंग एÛÈलेव, नई Ǒदãलȣ-Ĥ×यथȸगण ने 

èपçट Ǿप स ेकहा है ͩक वे अब इस संपͪƣ के माͧलक नहȣं हɇ Èयɉͩक 

इसे उनके ɮवारा उस  संपͪƣ को वष[ 2009 मɅ बेच Ǒदया गया था। इस 

तØय के कारण ͩक यह संपͪƣ उनके पास उपलÞध नहȣ ं है, यह एक 

वकैिãपक आवास नहȣं हो सकता है। 

v. संपͪƣ स.ं ई-20, साउथ एÈसटɅशन, भाग-1, नई Ǒदãलȣ।- 

 Ĥ×यथȸगण ने दावा ͩकया है ͩक यह संपͪƣ Ĥ×यथȸगण के पास 
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 उपलÞध नहȣ ं है Èयɉͩक उÈत दकुान को उÍचतम Ûयायालय के 

 आदेशɉ के अनुसार Ǒदãलȣ नगर Ǔनगम ɮवारा बंद कर Ǒदया गया 

था।  उÛहɉने "शÛूय" खपत Ǒदखाने वाले ǒबजलȣ ǒबल, ÛयाǓयक आदेश, 

Ǒदãलȣ नगर Ǔनगम ɮवारा जारȣ नोǑटस और इस संबंध मɅ सवȶ¢ण 

ǐरपोट[ को भी अͧभलेख मɅ रखा है। इसͧलए यह संपͪƣ भी एक 

वकैिãपक  आवास नहȣ ंहो सकती है। 

vi. संपͪƣ स.ं एफएफ-35  वेèट गेट मॉल, राजा गाड[न, नई Ǒदãलȣ कȧ 

 पहलȣ और दसूरȣ मंिजल पर Ĥ×यथȸगण ने यह ĤǓतवाद ͩकया है 

Ĥ×यथȸ स.ं 2  के पğु ने उÈत संपͪƣ मɅ "ͪवसɅज़ा" के  नाम और शैलȣ 

के तहत अपना åयवसाय शǾु ͩकया है। इसͧलए,  यह Úयान मɅ रखते 

हुए ͩक इस संपͪƣ पर पहले से हȣ कÞजा है, यह ͩकरायेदार पǐरसर के 

ͧलए एक वैकिãपक आवास नहȣ ंहो  सकता है। 

45. मेरा ͪवचार है ͩक Ĥ×यथȸगण ने एक उͬचत और संतोषजनक Ûयायोͬचत 

 Ǒदया है ͩक उपयु[Èत संपͪƣयां उनके ͧलए उपयुÈत Èयɉ नहȣ ंहɇ। इसके 

 अलावा, याचीगण उपरोÈत वकैिãपक पǐरसर के "उपयुÈतता" पहल ूको 

 Ǒदखाने मɅ भी ͪवफल रहे हɇ। यहां तक ͩक अगर अÛय संपͪƣयां 

 Ĥ×यथȸगण के èवाͧम×व मɅ हɇ और उनके पास भी उपलÞध हɇ, तो भी  यह 

Ĥ×यथȸगण कȧ आवæयकताओं को पूरा करने के ͧलए एक उपयÈुत आवास 

होना चाǑहए। 
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46. माननीय उÍचतम Ûयायालय के साथ-साथ इस Ûयायालय ने बार-बार यह 

 अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया है ͩक Ûयायालयɉ को मकान माͧलक कȧ कुसȸ पर 

 बठैने और यह Ǔनधा[ǐरत करने के ͧलए नहȣ ं है ͩक मकान माͧलक कȧ 

 उपलÞध संपͪƣ का उसके ɮवारा सवȾƣम उपयोग कैसे ͩकया जाए। 

 मकान माͧलक अपनी संपͪƣ का पणू[ èवामी होता है और यह तय करने 

 के ͧलए सवȾÍय åयिÈत होता है ͩक ͩकस संपͪƣ का उपयोग ͩकस 

 तरह से ͩकया जाना है। Ĥ×यथȸ यह Ǔनधा[ǐरत नहȣं कर सकता ͩक मकान 

 माͧलक अपनी संपͪƣ का उपयोग कैस ेकरेगा। 

47. मकान माͧलक के पास इस संबंध मɅ पूण[ èवायƣता का Ĥयोग करत ेहुए 

 अपनी ͪवͧशçट आवæयकताओं को Ǔनधा[ǐरत करने का ͪवशेषाͬधकार है।

 ͩकरायेदार पǐरसर के उनके चनेु हुए उपयोग कȧ ĤकृǓत या गुणवƣा के 

 बारे मɅ मकान माͧलक को Ǔनदȶश देना Ûयायालयɉ के दायरे मɅ नहȣं है। 

 अǓनवाय[ Ǿप स,े Ûयायालय मकान माͧलक कȧ पसंद (आवासीय या 

 वाͨणिÏयक) के ͧलए कोई भी मानक या ǑदशाǓनदȶश Ǔनधा[ǐरत करने स े

 बचती हɇ। 

48. ͪवɮवान अǓतǐरÈत ͩकराया ǓनयÛğक ने सहȣ ढंग से देखा है ͩक 

Ĥ×यथȸगण ने पहले हȣ  अपने साथ वकैिãपक पǐरसर कȧ अनुपलÞधता के बारे 

मɅ खुलासा कर  Ǒदया था और वे अपनी आवæयकताओं को पूरा करने के ͧलए 

Èयɉ अनुपयुÈत थे। सहȣ ढंग से अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया ͩक याचीगण यह 
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Ǒदखाने मɅ ͪवफल रहे हɇ ͩक åयावसाǓयक गǓतͪवͬधयɉ को पूरा करने के ͧलए 

Ĥ×यथȸगण के पास उनकȧ आवæयकताओं को परूा करने के ͧलए कौन सी 

संपͪƣयां उपलÞध थीं। 

49. Ĥ×यथȸगण ने सफलतापवू[क Ǒदखाया है ͩक उनके पास उपलÞध अÛय 

 वकैिãपक आवास उनकȧ वाèतͪवक आवæयकता को पूरा करने के ͧलए 

 उपयुÈत नहȣ ं हɇ और ͩकरायेदार पǐरसर हȣ एकमाğ ऐसा पǐरसर है जो 

 उनकȧ åयावसाǓयक गǓतͪवͬधयɉ को परूा करने के ͧलए सबसे उपयÈुत 

 आवास है। जैसा ͩक पहले हȣ ऊपर उãलखे ͩकया गया है, चांदनी चौक 

 और गुड़गांव कȧ संपͪƣयɉ को Ĥ×यथȸगण ɮवारा उनकȧ जǾरतɉ को पूरा 

करने के ͧलए उपयÈुत नहȣ ं पाया गया था; सफदरजंग एÛÈलेव संपͪƣ को 

Ĥ×यथȸगण ɮवारा वष[ 2009 मɅ पहले हȣ बेच Ǒदया गया था; साउथ एÈसटɅशन 

संपͪƣ से कोई वाͨणिÏयक/åयावसाǓयक गǓतͪवͬधया ँनहȣ ंकȧ जा सकȧ थीं और 

राजा गाड[न मɅ िèथत सपंͪƣ पर पहले से हȣ Ĥ×यथȸ सं. 2 के बेटे का कÞजा 

था। इसͧलए, उपरोÈत  संपͪƣयɉ मɅ से ͩकसी को भी Ĥ×यथȸगण के ͧलए 

उनकȧ आवæयकताओं को परूा करने के ͧलए उपलÞध "वकैिãपक" और 

"उपयुÈत" आवास के Ǿप मɅ नहȣ ंमाना जा सकता है। इसͧलए, तीसरा घटक 

यह भी संतुçट है  ͩक मकान माͧलक के पास कोई अÛय वकैिãपक उपयुÈत 

आवास उपलÞध नहȣ ंहै। 
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50. जहा ँतक याचीगण के इस तक[  का संबंध है ͩक Ĥ×यथȸ अपने  पास 

उपलÞध सभी आवासɉ का खुलासा करने मɅ ͪवफल रहे हɇ, मɇ Ĥ×यथȸगण ɮवारा 

कȧ गई ĤèतुǓतयɉ स ेसहमत हँू ͩक Ĥ×यथȸगण ɮवारा सभी वैकिãपक 

आवासɉ का खुलासा ͩकया गया है।िजस आवास का खुलासा नहȣं ͩकया गया 

था, उसे Ĥ×यथȸगण ɮवारा वकैिãपक आवास के Ǿप मɅ नहȣ ंमाना गया था। 

अÛय वकैिãपक आवास, यǑद कोई हो, का  खुलासा न करने का कोई पǐरणाम 

नहȣं है और यह ͩकरायेदार को बचाव के ͧलए जाने का हकदार नहȣं बनाता है। 

Ĥ×यथȸगण के ͪवɮवान  अͬधवÈता ने इस सबंंध मɅ Ǔनण[यɉ पर उͬचत Ǿप से 

भरोसा ͩकया है। इस Ûयायालय ने "अमोलक राज ͧसहं बनाम नरɅġ कुमार 

डांग" [2017:डीएचसीः6652] मɅ मान ͧलया है। ͩकः 

“32. जहा ँतक याचीगण/ͩकरायेदार के अͬधवÈता के ĤǓतͪवरोध 

का संबंध है, बेदखलȣ कȧ याͬचका मɅ Ĥ×यथȸ/मकान माͧलक ने 

होलàबी कलां मɅ आवंटन का खुलासा नहȣं ͩकया है। राम 

नारायण अरोड़ा बनाम आशा रानी (1999) 1 एस.सी.सी. 141 

मɅ उÍचतम Ûयायालय ने अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक आवास का 

गैर-Ĥकटȣकरण, िजस पर Ûयायालय भी सहमत है, वकैिãपक 

उपयुÈत आवास नहȣं हो सकता है, बेदखलȣ के ͧलए याͬचका 

के ͧलए घातक नहȣ ंहो सकता है। मɇने 12 जनवरȣ, 2009 को 

आर. सी. (आर) No.78-79/2005 मɅ भी फैसला सनुाया है, 

िजसका शीष[क है ममुताज बेगम बनाम मोहàमद खान ने 

माना ͩक उपलÞध अÛय आवासɉ का खुलासा न करना हमेशा 

घातक नहȣं होता है। इसी Ĥभाव के ͧलए सǐुरदंर ͧसहं बनाम 
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जसबीर ͧसहं (2010) 172 डी.एल.टȣ. 611, सखुबीर ͧसहं 

बनाम डॉ. आई.पी. ͧसहं (2012) 193 डी.एल.टȣ. 129, मंजू 

देवी बनाम Ĥताप ͧसहं (2015) 219 डी.एल.टȣ. 260 और 

हमीदा शहजाद बनाम शाहजहां खातून 2017 एस. सी. सी. 

ऑनलाइन डले। 7203। मɇने हाल हȣ मɅ सनुील कुमार गोयल 

बनाम हरबंस ͧसहं 2017 एस.सी.सी. ऑनलाइन डले 9289 ने 

पहले के फैसलɉ का हवाला देते हुए यह भी कहा ͩक एक बार 

जब तØय Ûयायालय के सम¢ आ जात ेहɇ और Ûयायालय ने, 

मकान माͧलक के प¢ मɅ Ǔनण[य लेने के बाद, बेदखलȣ कȧ 

याͬचका को Ǔछपाने के आधार पर अèवीकृत नहȣ ं ͩकया जा 

सकता है।” 

51. मीनल एकनाथ ¢ीरसागर और हरलाल गुÜता का भी यहȣ Ǻिçटकोण है। 

 (ऊपर)। 

52. इसͧलए, वकैिãपक पǐरसर का खुलासा न करने स े संबंͬधत ͪवͬध कȧ 

 िèथǓत को Úयान मɅ रखत े हुए, याचीगण का यह तक[  ͩक Ĥ×यथȸगण 

 ɮवारा वैकिãपक आवास को Ǔछपाया गया है और बेदखलȣ याͬचका को 

 इस आधार पर खाǐरज कर Ǒदया जाना चाǑहए, एतɮɮवारा खाǐरज कर 

 Ǒदया जाता है। अÛयथा भी, ऐसी कोई वकैिãपक संपͪƣ नहȣ ं है िजस े

 Ĥ×यथȸओं ɮवारा छुपाया गया हो। 

53. शांǓत देवी (ऊपर) के फैसले पर याचीगण कȧ आĮय भी गलत है। उस 

मामले मɅ, Ûयायालय ने मामले के गुणागुण पर Úयान नहȣं Ǒदया और यह भी 
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एक Ǔनण[य नहȣं था, बिãक उस मामले के ͪवͧशçट तØयɉ मɅ  केवल एक 

आदेश था। माननीय उÍचतम Ûयायालय ने शांǓत देवी  (उपरोÈत) के पैरा 4 

मɅ èपçट Ǿप से कहा है ͩक "हम ĤǓतɮवंɮवी ĤǓतͪवरोधो के गुणागुण पर जाने 

के इछुक नहȣ हɇ, ऐसा, न हो ͩक यह मामल े के गुणागुण पर ͪवचारɉ कȧ 

अͧभåयिÈत के बराबर हो जाये।” 

54. वत[मान मामले मɅ याचीगण ɮवारा कोई ͪवचारण योÊय मɮुदा नहȣ ं

 उठाया गया है। 

 Ǔनçकष[ 

55. मेरा ͪवचार है ͩक 10.03.2016 Ǒदनांͩ कत आदेश ͩकसी भी अवधैता या 

दबु[लता स ेĒèत नहȣ ं है। ͪवɮवान अǓतǐरÈत ͩकराया ǓनयÛğक ने सहȣ    

ढंग से अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया है ͩक याचीगण ने कोई ͪवचारण योÊय मुɮदा 

नहȣं उठाया है और उÛहɉने सèुथाͪपत ͪवͬध और मामल ेके तØयɉ कȧ भी 

उͬचत Ǿप स ेͪववेचना कȧ है। 

56. इन ǑटÜपͨणयɉ के साथ, वत[मान याͬचका को एतɮɮवारा खाǐरज कर 

Ǒदया जाता है और 10.03.2016 मɅ Ǒदनांͩकत ई. सं. 1098/14/11 मɅ ͪवɮवान 

अǓतǐरÈत ͩकराया ǓनयÛğक (कɅ ġȣय), तीस हजारȣ अदालतɉ, Ǒदãलȣ ɮवारा "Įी 

मलुक राज और अÛय बनाम एस. Įी ǒबशंबर दयाल एंड संस और अÛय” 

शीष[क से Ĥ×यथȸगण के प¢ मɅ और याचीगण के ͨखलाफ संपͪƣ स.ं 1226,1 
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1 मंिजल, कचाबाग, चांदनी चौक, Ǒदãलȣ-110006  बेदखलȣ का आदेश पाǐरत 

ͩकया है। 

57. Ĥ×यथȸगण को अवैतǓनक उपयोगकता[ और åयवसाय शãुक कȧ वसलूȣ के 

 ͧलए समुͬचत काय[वाहȣ शǾु करने कȧ èवतंğता है। 

58. याͬचका खाǐरज कर दȣ गई। 

 

Ûया. जसमीत ͧसहं 

06 Ǒदसंबर, 2023/एसटȣ 
 

 

 

 

 
 

(Translation has been done through AI Tool: SUVAS) 
अèवीकरण : देशी भाषा मɅ Ǔनण[य का अनुवाद मुकɮɮमेबाज़ के सीͧमत Ĥयोग हेतु ͩकया 

गया है ताͩक वो अपनी भाषा मɅ इसे समझ सकɅ  एवं यह ͩकसी अÛय Ĥयोजन हेतु Ĥयोग 

नहȣं ͩकया जाएगा| समèत काया[लयी एवं åयावहाǐरक Ĥयोजनɉ हेतु Ǔनण[य का अĒेंज़ी 

èवǾप हȣ अͧभĤमाͨणत माना जाएगा और काया[Ûवयन तथा लागू ͩकए जाने हेतु उसे हȣ 

वरȣयता दȣ जाएगी। 

 


