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Ǔनण[य सुरͯ¢तः21.02.2024  
Ǔनण[य उɮघोͪषत:17.05.2024  

ͩक.Ǔन.पु 179/2018, ͧस.ͪव.आ. 17424/2018, ͧस.ͪव.आ. 17425/2018 

आनंद कुमार सलूजा         ...... याͬचकाकता[  

दवारा :  Įी महेश के. चौधरȣ, अͬधवÈता। 

बनाम 

ͬगरȣश कÈकड़ एव ंअÛय        ....Ĥ×यथȸगण  

दवारा :  डॉ. अǽण मोहन, वǐरçठ अͬधवÈता 
सह Įी अरͪवदं भɪट, सĮुी ǐरǓतका 
चौबे और Įी युगातं मÈकड़ 
अͬधवÈतागण 

कोरमः 
माननीय ÛयायमूǓत [ Įी जसमीत ͧसहं 

Ǔनण[य 

Ûया. जसमीत ͧसहं,  

1.  यह Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम (िजसे आगे डीआरसी अͬधǓनयम 

कहा जाएगा) कȧ धारा 25ख(8) के तहत एक याͬचका है, िजसमɅ ͪवɮवान 

अǓतǐरÈत ͩकराया Ǔनयंğक-I, कɅ ġȣय िजला, तीस हजारȣ कोट[, Ǒदãलȣ ɮवारा 

पाǐरत Ǒदनांक 08.11.2017 के आदेश (आ¢ेͪपत आदेश) को अपाèत करने कȧ 



2024 : डीएचसी : 4043 

 

ͩक.Ǔन.पु 179/2018                                                  पçृठ स.ं 2 
 

मांग कȧ गई है, िजसमɅ Ĥ×यथȸगण के प¢ मɅ और याͬचकाकता[ के ͨखलाफ 

डीआरसी अͬधǓनयम कȧ धारा 25ख के सहपǑठत धारा 14(1)(ङ) के तहत 

पǐरसर के Ǒहèसे सÉंया 2269-70 और 2281, नाईवाला, लêमी रानी ɮवार 

माग[, करोल बाग, नई Ǒदãलȣ-110005 के सबंंध मɅ बेदखलȣ का आदेश पाǐरत 

ͩकया गया था। 

2.  ͩक.Ǔन.पु. 156/2018 मɅ एक ͪवèततृ Ǔनण[य पाǐरत ͩकया गया है, जो 

उपयु[Èत पǐरसर के Ǒहèसे से भी संबंͬधत है। हालाँͩक, चंूͩक Ĥ×येक याͬचका 

अपने èवयं के अǓतǐरÈत और अलग-अलग मुɮदे उठाती है, इसͧलए, तीन 

ͩकराया Ǔनयंğण सशंोधन याͬचकाओ ं मɅ Đमशः उन अलग-अलग मुɮदɉ से 

Ǔनपटने के ͧलए तीन अलग-अलग Ǔनण[य पाǐरत ͩकए जा रहे हɇ। जो मɮुदे 

समान और अǓतåयापी हɇ, उÛहɅ ͩक.Ǔन.पु.156/2018 मɅ Ǔनपटाया गया है, और 

उÛहɅ ͩक.Ǔन.प.ु178/2018 और वत[मान याͬचका मɅ Ǔनण[य के भाग के Ǿप मɅ 

पढ़ा जा सकता है। 

मामले कȧ पçृठभूͧम:  

3.  Įी आनंद कुमार सलूजा, याͬचकाकता[, पǐरसर संÉया 2269-70 और 

2281, नाईवाला, लêमी रानी ɮवार माग[, करोल बाग, नई Ǒदãलȣ-110005 

(िजसे बेदखलȣ याͬचका के साथ संलÊन साइट Üलान मɅ लाल रंग से दशा[या 

गया है, िजसे आगे 'ͩकराए पर Ǒदया गया पǐरसर' कहा जाएगा) के Ǒहèसे मɅ 

ͩकरायेदार होने का दावा करते हɇ। यह उãलेख ͩकया जाना चाǑहए ͩक 
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याͬचकाकता[ कȧ म×ृयु 12.01.2023 को हो गई और उनकȧ प×नी (परवीन) और 

बेटे (Ǒहमांशु और आशीष) उनकȧ ओर से वत[मान याͬचका जारȣ रख रहे हɇ। 

4.  दसूरȣ ओर, Ĥ×यथȸगण Įी ͬगरȣश कÈकड़ (Ĥ×यथȸ स.ं 1) और उनकȧ 

प×नी सĮुी सǐरता कÈकड़ (Ĥ×यथȸ स.ं 2) ने दावा ͩकया है ͩक व ेͩकराए पर 

Ǒदए गए पǐरसर के मकान माͧलक हɇ। 

5.  यह कहा गया था ͩक याͬचकाकता[ के ͪपता, अथा[त,् Įी एच.एल. सलजूा 

को, Ĥ×यथȸ स.ं 1 के चाचा, अथा[त,् Įी Ĥाण नाथ कÈकड़ ɮवारा ͩकराए पर 

Ǒदए गए पǐरसर मɅ ͩकरायेदार के Ǿप मɅ रखा गया था। हालाँͩ क, याͬचकाकता[ 

के ͪपता कȧ म×ृयु के बाद, ͩकराए पर Ǒदए गए पǐरसर का उपयोग और कÞजा 

याͬचकाकता[ ɮवारा èवयं ͩकया जा रहा है। 

6.  Ĥ×यथȸगण ɮवारा याͬचकाकता[ के ͪवǽɮध डीआरसी अͬधǓनयम कȧ धारा 

25ख के सहपǑठत धारा 14(1)(ङ) के अंतग[त बेदखलȣ याͬचका दायर कȧ गई 

थी, िजसमɅ Ĥ×यथȸगण ने कहा था ͩक उÛहɅ अपने åयवसाय/पेशवेर उपयोग के 

ͧलए पǐरसर कȧ आवæयकता है। Ĥ×यथȸगण ने बताया ͩक वे पहले 2290-91, 

आय[ समाज रोड, करोल बाग, नई Ǒदãलȣ मɅ दरूसंचार, साइबर कैफे और पय[टन 

åयवसाय चलाते थे। हालाँͩक, 17.12.2009 को संपͪƣ कȧ ͪवĐय के बाद 

åयवसाय बदं हो गया। उÈत पǐरिèथǓत के आलोक मɅ, यह तक[  Ǒदया गया ͩक 

Ĥ×यथȸ सÉंया 1 बेरोजगार था और इसͧलए उसे अपना åयवसाय चलाने के 

ͧलए ͩकराए पर Ǒदए गए पǐरसर कȧ आवæयकता थी। आगे यह भी कहा गया 
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ͩक Ĥ×यथȸ सÉंया 2 एक ͧश¢क के Ǿप मɅ काम कर रहा था, और सपंͪƣ 

सÉंया 26/8, ɮͪवतीय तल, परुाना रािजंदर नगर, नई Ǒदãलȣ-110060 मɅ छोटे 

बÍचɉ को ɪयूशन दे रहा था, हालांͩक, यह कहा गया ͩक यह सɅटर भी बंद हो 

गया है। इसͧलए, यह Ĥèतुत ͩकया गया ͩक Ĥ×यथȸ सÉंया 2 भी कोई 

åयवसाय नहȣ ंकर रहा था, बिãक परेू पǐरवार के ͧलए सßय जीवन जीने हेतु 

Ĥ×यथȸ सÉंया 1 के साथ काम करने और सहायता करने को तैयार था। आगे 

यह भी कहा गया ͩक Ĥ×यथȸगण के पास अपना åयवसाय/पेशा चलाने के ͧलए 

कोई अÛय उͬचत आवास नहȣं था। 

7.  याͬचकाकता[ को बेदखलȣ याͬचका कȧ सचूना दȣ गई और त×पæचात, 

याͬचकाकता[ ɮवारा बचाव हेत ुअनुमǓत Ĥदान करने हेतु आवेदन Ĥèतुत ͩकया 

गया, िजसमɅ Ǔनàनͧलͨखत आधार ͧलए गए: 

क.  याͬचकाकता[ ने दलȣल दȣ ͩक Ĥ×यथȸगण न तो ͩकराए पर Ǒदए 

गए पǐरसर के माͧलक हɇ और न हȣ मकान माͧलक हɇ और उनको 

बेदखलȣ याͬचका दायर करने का कोई अͬधकार नहȣ ं है। यह तक[  

Ǒदया गया ͩक ͩकराए का पǐरसर Įी Ĥाण नाथ कÈकड़ (Ĥ×यथȸ 

सÉंया 1 के चाचा) ɮवारा Įी एच.एल. सलूजा (याͬचकाकता[ के ͪपता) 

को ͩकराए पर Ǒदया गया था। यह कहा गया ͩक Įी एच.एल. सलजूा 

ने Įी Ĥाण नाथ कÈकड़ को नवबंर 1974 से फरवरȣ 1975 कȧ 

अवͬध के ͧलए ͩकराया Ǒदया था। Įी Ĥाण नाथ कÈकड़ कȧ म×ृयु के 

बाद, उनके ͪवͬधक ĤǓतǓनͬध ͩकराए पर Ǒदए गए पǐरसर के मकान 

माͧलक बन गए। याͬचकाकता[ ने आगे कहा ͩक Įी राम ͩकशन कपूर 
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ने अÈटूबर 1974 मɅ अपने ͩकरायेदारȣ अͬधकारɉ को ×याग Ǒदया था 

और उसके बाद Įी Ĥाण नाथ कÈकड़ ɮवारा Įी एच.एल. सलूजा के 

प¢ मɅ एक नई/ताजा ͩकरायेदारȣ बनाई गई थी। अतः, उÈत संदभ[ 

मɅ, यह Ĥèततु ͩकया गया ͩक चंूͩक Ĥ×यथȸगण ने याͬचकाकता[ को 

कभी भी ͩकरायेदार के Ǿप मɅ माÛयता नहȣं दȣ, इसͧलए मकान 

माͧलक-ͩकरायेदार संबधं के अभाव मɅ बेदखलȣ याͬचका धारणीय नहȣ ं

थी। 

ख.  आगे यह दावा ͩकया गया ͩक Ĥ×यथȸ सÉंया 1 अभी भी सपंͪƣ 

सÉंया 2290-91, आय[ समाज रोड, करोल बाग, नई Ǒदãलȣ से 

दरूसंचार, साइबर कैफे और याğा का åयवसाय चला रहा है और अभी 

भी इस पǐरसर पर उसका कÞजा है। यह भी दावा ͩकया गया ͩक 

Ĥ×यथȸगण को ͩकराए पर Ǒदए गए के पǐरसर कȧ आवæयकता नहȣ ं

थी और Ĥ×यथȸगण कȧ यह कͬथत वाèतͪवक आवæयकता फजȸ और 

दभुा[वनापणू[ थी। 

8. इस बीच, Ĥ×यथȸगण ने बचाव कȧ अनुमǓत Ĥदान करने कȧ मांग करने वाले 

आवदेन के उƣर मɅ Ĥèतुत ͩकया ͩक Ĥæनगत ͩकराए पर Ǒदया गया पǐरसर 

Ĥ×यथȸ सÉंया 1 के दादा Įी राम लाल कÈकड़ ɮवारा खरȣदा गया था। इसके 

बाद, Ǒदãलȣ सुधार Ěèट ɮवारा उनके प¢ मɅ बीस वष[ कȧ अवͬध के ͧलए पɪटा 

ͪवलेख ǓनçपाǑदत ͩकया गया। उनके Ǔनधन के बाद, Ǒदãलȣ ͪवकास Ĥाͬधकरण 

('डीडीए') ɮवारा उनके तीन बेटɉ Įी ͩकशन गोपाल कÈकड़, Įी Ĥेम नाथ 

कÈकड़ (Ĥ×यथȸ स.ं 1 के ͪपता) और Įी Ĥाण नाथ कÈकड़ के प¢ मɅ 

नवीकरण पɪटा Ĥदान ͩकया गया। इसके पæचात, इन ǐरæतेदारɉ के बीच 

मुकदमा शǾु हुआ, िजसका शीष[क था, “Įीमती आशा कÈकड़ बनाम कृçण 

गोपाल कÈकड़ एव ंअÛय”, जो इस Ûयायालय के सम¢ सी.एस.(ओ.एस.) सÉंया 

1574/1984 के Ǿप मɅ था। इस मामले के लǒंबत रहने के दौरान, Įी Ĥेम नाथ 
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कÈकड़ कȧ म×ृयु हो गई और Ĥ×यथȸ सÉंया 1 उनके वाǐरस बने। इस वाद मɅ, 

ͪवभाजन कȧ अǓंतम ͫडĐȧ पाǐरत कȧ गई, और ͩकराए पर Ǒदया गया पǐरसर 

ͪवशषे Ǿप से Įी Ĥेम नाथ कȧ ͪवधवा और उनके बÍचɉ के Ǒहèसे मɅ आ गया, 

िजसमɅ Ĥ×यथȸ सÉंया 1 और èवगȸय Įी Ĥेम नाथ कÈकड़ कȧ बǑेटयां, अथा[त ्

सĮुी मधुĤीत चहल और सुĮी पायल डावर शाͧमल थीं। डीडीए ɮवारा इन चार 

åयिÈतयɉ के प¢ मɅ Ǒदनांक 28.07.2010 को एक हèतांतरण ͪवलेख ǓनçपाǑदत 

ͩकया गया। इसके बाद, बेǑटयɉ ने पंजीकृत ͪवĐय ͪवलेख के माÚयम से ͩकराए 

कȧ संपͪƣ मɅ अपना अͪवभािजत Ǒहèसा अपनी मा ं èवगȸय Įीमती सुरेÛġ 

कÈकड़ को बेच Ǒदया, जो अपने पीछे एक वसीयत छोड़कर मर गई, िजसके 

आधार पर, ͩकराए पǐरसर मɅ उसका Ǒहèसा Ĥ×यथȸगण को हèतातंǐरत हो गया। 

इस Ĥकार, Ĥ×यथȸगण ͩकराए पर Ǒदए गए पǐरसर के माͧलक बन गए। 

9.  दोनɉ प¢ɉ को सनुने के बाद, ͪवɮवान एआरसी का ͪवचार था ͩक प¢ɉ 

के बीच मकान माͧलक-ͩकराएदार संबंध मौजदू थे और Ĥ×यथȸगण/मकान 

माͧलक बेदखलȣ याͬचका दायर करने के ͧलए स¢म थे, Èयɉͩक व ेͩकराए पर 

Ǒदए गए पǐरसर के संबंध मɅ माͧलक होने के साथ-साथ मकान माͧलक भी थे। 

ͪवɮवान एआरसी का यह भी मत था ͩक Ĥ×यथȸगण ने सɮभावनापणू[ 

आवæयकता का मामला बनाया था। जहा ंतक उपयुÈत और वैकिãपक आवास 

कȧ उपलÞधता का सवाल है, ͪवɮवान एआरसी ने यह ͪवचार åयÈत ͩकया ͩक 

अͧभलेख मɅ ऐसा कुछ भी नहȣं है िजससे पता चले ͩक Ĥ×यथȸगण के पास 

याͬचकाकता[ ɮवारा बताई गई ͩकसी भी सपंͪƣ का èवाͧम×व था या व ेउपयुÈत 

वैकिãपक आवास थे। इन पǐरिèथǓतयɉ के आलोक मɅ, ͪवɮवान एआरसी ɮवारा 

Ǒदनांक 08.11.2017 को आदेश पाǐरत ͩकया गया, िजसमɅ Ĥ×यथȸगण के प¢ 

मɅ और याͬचकाकता[ओं के ͨखलाफ बेदखलȣ का आदेश पाǐरत ͩकया गया, तथा 

उÛहɅ ͩकराए पर Ǒदए गए पǐरसर खालȣ करने का Ǔनदȶश Ǒदया गया। 

10.  इसͧलए, वत[मान याͬचका दायर हुई। 
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याͬचकाकता[/ͩकरायेदार कȧ ओर से ĤèतǓुतया ँ

11.  याͬचकाकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता Įी चौधरȣ ने मÉुय Ǿप से यह 

Ĥèतुत ͩकया ͩक Ĥ×यथȸगण ने मकान माͧलक-ͩकरायेदार संबधं के अिèत×व से 

इनकार ͩकया है, जैसा ͩक बेदखलȣ याͬचका से èपçट है, िजसका Ĥासंͬगक 

Ǒहèसा इस Ĥकार है:- 

“6. चंूͩक Ĥ×यथȸगण (ͩकराएदारɉ) ने उनके èवयं के बयान 
के अनुसार, Įी Ĥाण नाथ कÈकड़ (चँूͩक मृत) ɮवारा अÛय 
सह-माͧलकɉ (कम से कम Įी Ĥेम नाथ कÈकड़ कȧ नहȣं) 
कȧ सहमǓत ĤाÜत ͩकए ǒबना संपͪƣ मɅ शाͧमल ͩकया था, 
इसͧलए इस Ĥकार बनाई गई ͩकरायेदारȣ याͬचकाकता[ओं 
(मकान माͧलकɉ) को बाÚय नहȣ ंकरती है। पǐरणामèवǾप, 
Ĥ×यथȸगण को वादातंग[त संपͪƣ पर वैध ͩकरायेदारȣ का 
अͬधकार नहȣ ंमाना जा सकता है और इस Ĥकार वे Ǒदãलȣ 
ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम के तहत संर¢ण के हकदार 
नहȣं हɇ। 

12.  याͬचकाकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता ने आगे Ĥèततु ͩकया ͩक कͬथत 

हèतांतरण ͪवलेख, ͪवĐय ͪवलेख और पाǐरवाǐरक वसीयत, सभी èव-Ǔनͧम[त 

दèतावेज हɇ जो Ĥ×यथȸगण के पǐरवार के सदèयɉ के बीच उनके प¢ मɅ ͩकसी 

भी हक के ǒबना ǓनçपाǑदत ͩकए जा रहे हɇ और इसͧलए, व ेयाͬचकाकता[ के 

ͧलए बाÚयकारȣ नहȣं हɇ। याͬचकाकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता ने यह भी Ĥèततु 

ͩकया ͩक Ĥ×यथȸगण के अनुसार, दकुान और संपͪƣ संÉया 2290 और 2291, 

आय[ समाज रोड, Ǒदãलȣ का 1/3 Ǒहèसा Įी Ĥेम नाथ कÈकड़ के Ǒहèसे मɅ 

आया और इसे 17.12.2009 को डायनेͧमक ǒबãडवेल Ĥाइवटे ͧलͧमटेड को बेच 

Ǒदया गया, जबͩक: 

(i) सबसे पहले, उस तारȣख तक ͪवभाजन को अǓंतम Ǿप नहȣ ं

Ǒदया गया था। 
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(ii) दसूरा, सहमǓत के अनुसार इसे 7 वषɟ तक बेचा नहȣं जाना 

था। 

(iii) तीसरा, Ǒदनाकं 28.07.2010 के हèतातंरण ͪवलेख मɅ 

Ĥ×यथȸगण का पता अभी भी संपͪƣ सÉंया 2290 आय[ समाज 

रोड, Ǒदãलȣ दशा[या गया है, और यह पजंीकरण के ͧलए 

हèतͧलͨखत और हèता¢ǐरत है और इसे ͩकसी टाइͪपगं संबंधी 

गलती के कारण नहȣं माना जा सकता। 

13.  इसͧलए, याͬचकाकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता ने कहा ͩक उपरोÈत 

दèतावेज दशा[ते हɇ ͩक संपͪƣ सÉंया 2290 और 2291, आय[ समाज रोड, 

Ǒदãलȣ अभी भी Ĥ×यथȸगण के पास है और इसͧलए, यह एक ͪवचारणीय मुɮदा 

उठाता है। 

14.  याͬचकाकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता ने आगे कहा ͩक यɮयͪप Ĥ×यथȸगण 

ने संपͪƣ संÉया 2290 आय[ समाज, Ǒदãलȣ को बेचने का खुलासा ͩकया है, 

उÛहɉने बहुत सुͪवधाजनक तरȣके से 300 वग[ गज के कुल ¢ğेफल वालȣ संपͪƣ 

ई-175 और ई-176, पांडव नगर, Ǒदãलȣ कȧ खरȣद को भी छुपाया, जो पंजीकृत 

ͪवĐय ͪवलेख Ǒदनांक 09.11.2010 के माÚयम से, घरɋडा, नीम का बागंर उफ[  

पटपड़गंज गावं के ¢ेğ मɅ, ई-Þलॉक, मेन 40 फȧट रोड, पाडंव नगर, Ǒदãलȣ- 

110091 कȧ आबादȣ मɅ िèथत है, िजसका कुल ĤǓतफल 45,00,000/- ǽपये है, 

िजसे पंजीकरण संÉया 20799 के तहत पèुतक सÉंया 1, खंड संÉया 5044 मɅ 

पçृठ 181 से 187 पर 11.10.2010 को उप-रिजèĚार- VIII, नई Ǒदãलȣ/Ǒदãलȣ 

के सम¢ पजंीकृत ͩकया गया था। 

15.  याͬचकाकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता ɮवारा तक[  Ǒदया गया ͩक Ĥ×यथȸ 

सÉंया 1 ने इस Ûयायालय के Ǒदनांक 28.08.2019 के आदेश के अनुपालन मɅ 

दायर शपथपğ मɅ झूठा बयान Ǒदया है, जो इस Ĥकार है: 
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“28.10.2014 को एफ-444 को 30.11.2015 तक खालȣ 
करने का आदेश पाǐरत ͩकया गया था। मɇ अपनी त×कालȣन 
मकान मालͩकन (पूजा मेहता) से लगातार ͪवनती करता रहा 
ͩक मेरा घर जãद हȣ खालȣ कर Ǒदया जाए, िजसके बाद मɇ 
वहां स ेचला जाऊंगा, खासकर अपने बेटे युगांत कȧ पढ़ाई 
को Úयान मɅ रखते हुए, जो उस समय 10वीं क¢ा (2015-
16) मɅ था।” 

 याͬचकाकता[ का कहना है ͩक बेदखलȣ कȧ ͫडĐȧ होने के बावजदू, मकान 

मालͩकन ने याͬचकाकता[ के साथ ͧमलȣभगत करके, उÛहɅ वत[मान याͬचका 

दायर होने तक वहा ं रहने कȧ अनुमǓत दȣ, जो अ×यͬधक असंभव है और 

याͬचकाकता[ के वैध अͬधकारɉ को परािजत करने कȧ एक कहानी माğ है। 

16.  आगे तक[  Ǒदया गया ͩक संपूण[ बेदखलȣ याͬचका मɅ ऐसा कोई कथन 

नहȣं है, िजससे यह पता चले ͩक Ĥ×यथȸगण को एक बार मɅ हȣ संपणू[ Üलॉट 

कȧ आवæयकता है तथा कÞजा ͧमलने के बाद वे उसका नवीनीकरण/पनुǓन[मा[ण 

करɅगे। Ĥ×यथȸगण ने बदेखलȣ याͬचका मɅ गलत दावा ͩकया है ͩक ͩकराए पर 

Ǒदए गए पǐरसर आवासीय उɮदेæयɉ के ͧलए ͩकराए पर Ǒदया गया था, जबͩक 

वाèतव मɅ इसे åयावसाǓयक उɮदेæयɉ के ͧलए ͩकराए पर Ǒदया गया था और 

ͩकराएदारȣ कȧ शǽुआत से हȣ इसका उपयोग केवल åयावसाǓयक उɮदेæयɉ के 

ͧलए ͩकया जा रहा था। 

17.  Įी चौधरȣ ने यह भी तक[  Ǒदया ͩक Ĥ×यथȸगण के पास पहले से हȣ एक 

बड़ ेकाया[लय वाले सात कमरे, शौचालय/èनानघर, रसोईघर, खुला आगंन और 

उस हȣ पǐरसर मɅ ͪवशषे Ĥवेश ɮवार और सीǑढ़यɉ सǑहत सपंूण[ Ĥथम/छत तल 

है तथा उÛहɉने उस पर कÞजा नहȣं ͩकया है। 

18. Įी चौधरȣ ने अतं मɅ कहा ͩक Ĥ×यथȸगण को ͩकराए पर Ǒदए गए पǐरसर 

कȧ वाèतͪवक आवæयकता नहȣ ंहै और Ĥ×यथȸ स.ं 1 अभी भी 2290-91, आय[ 



2024 : डीएचसी : 4043 

 

ͩक.Ǔन.पु 179/2018                                                  पçृठ स.ं 10 
 

समाज रोड, करोल बाग, नई Ǒदãलȣ मɅ अपना दरूसंचार और साइबर कैफे और 

Ěैवल का åयवसाय चला रहा है। 

Ĥ×यथȸगण/मकान माͧलकɉ कȧ ओर से ĤèतुǓतया ँ

19.  Ĥ×यथȸगण ने याͬचकाकता[ कȧ ĤèतुǓतयɉ पर ͪववाद ͩकया है और 

ͩक.Ǔन.पु. 156/2018 मɅ ͪवèतार से उãलेͨखत समान ͧलͨखत ĤèतुǓतयाँ दायर 

कȧ हɇ। संͯ ¢Üतता के ͧलए इÛहɅ यहाँ दोहराया नहȣं गया है। 

ͪवæलेषण और Ǔनçकष[ 

20.  मɇने प¢ɉ के ͪवɮवान अͬधवÈतागण को सुना है। 

21.  ͩकराया सशंोधन मɅ सशंोधन ¢ेğाͬधकार के मापदंडɉ को बार-बार 

दोहराया गया है। ͩक.Ǔन.प.ु 156/2018 से जुड़ ेमामले मɅ, मɇ पहले हȣ इसके 

संबंध मɅ ͪवèतार से बता चुका हंू: 

क.  ͩकराया संशोधन याͬचका का दायरा। 

ख.  डीआरसी अͬधǓनयम कȧ उपयोͬगता समाÜत हो चुकȧ है। 

ग.  ͪवɮवान एआरसी को केवल बचाव हेतु अनुमǓत के ͧलए आवेदन 
कȧ छानबीन/समी¢ा करने कȧ आवæयकता है। 

घ.  मकान माͧलक कȧ आवæयकता के वाèतͪवक होने कȧ धारणा। 

ङ.  Ûयायालय को वैकिãपक आवास कȧ उपयुÈतता पर Ǔनण[य लेने 
के ͧलए ǓनिçĐय नहȣ ंहोना चाǑहए। 

22.  इन पांच मापदंडɉ के साथ, मɇ इस मामले के तØया×मक मैǑĚÈस से 

संबंͬ धत याͬचकाकता[ के तकɟ पर ͪवचार कǾंगा। 

23.  डीआरसी अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) के तहत याͬचका मɅ सफल होने 

के ͧलए, मकान माͧलक को यह ͧसɮध करना आवæयक है: 
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i.  प¢ɉ के बीच मकान माͧलक-ͩकरायेदार का संबंध। 

ii.  ͩकराए पर Ǒदए गए पǐरसर मकान माͧलक ɮवारा èवयं या अपने 
पǐरवार के सदèयɉ के ͧलए सɮभावपूव[क मांगा जाना चाǑहए। 

iii.  मकान माͧलक के पास कोई अÛय वकैिãपक उपयुÈत आवास 

उपलÞध नहȣ ंहोना चाǑहए। 

 मकान माͧलक-ͩकरायेदार संबधं का मौजूद होना 

24.  वत[मान याͬचका के माÚयम से याͬचकाकता[ ने तक[  Ǒदया है ͩक 

ͩकराएदार के पǐरसर के èवाͧम×व को लेकर ͪववाद है और Ĥ×यथȸगण उÈत 

पǐरसर के मकान माͧलक/माͧलक नहȣं हɇ। बचाव के ͧलए अनुमǓत Ĥदान करने 

कȧ मागं करने वाले आवदेन के अनुसार भी, याͬचकाकता[ का मामला यह था 

ͩक Ĥ×यथȸगण न तो ͩकराए पर Ǒदए गए पǐरसर के माͧलक थे और न हȣ 

मकान माͧलक थे, इसͧलए उनके पास बदेखलȣ याͬचका दायर करने का कोई 

अͬधकार नहȣं था। याͬचकाकता[ के अनुसार, ͩकराए पर Ǒदया गया पǐरसर Įी 

Ĥाण नाथ कÈकड़ ɮवारा Įी एच.एल. सलूजा (याͬचकाकता[ के ͪपता) को नवंबर 

1974 से फरवरȣ 1975 तक कȧ अवͬध के ͧलए ͩकराए पर Ǒदया गया था, और 

Įी कÈकड़ के Ǔनधन के बाद, उनके ͪवͬधक ĤǓतǓनͬध उÈत पǐरसर के मकान 

माͧलक बन गए हɇ। इसके अलावा, याͬचकाकता[ ने कहा ͩक Ĥ×यथȸगण को 

कभी भी माͧलक/मकान माͧलक के Ǿप मɅ èवीकार या Ĥमाͨणत नहȣ ं ͩकया 

गया और न हȣ Ĥ×यथȸगण ɮवारा ͩकराए कȧ कोई मागं कȧ गई। 

25.  ͪवɮवान एआरसी के सम¢ अपनी बेदखलȣ याͬचका मɅ Ĥ×यथȸगण न े

दावा ͩकया ͩक Įी राम ͩकशन कपूर ने Įी एच.एल. सलजूा के साथ एक 

सहयोग समझौता ͩकया था, िजसके तहत Įी सलूजा को Įी कपरू कȧ ओर से 

åयवसाय करना था और ͩकराए पर Ǒदए गए पǐरसर मɅ उनका कोई åयिÈतगत 

Ǒहत नहȣ ंथा। समय बीतने के साथ, Įी कपूर ने अपने पǐरवार के सदèयɉ के 
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साथ ͩकराए पर Ǒदए गए पǐरसर मɅ ͩकए जा रहे åयवसाय से èवयं को पूरȣ 

तरह से अलग कर ͧलया और आज कȧ िèथǓत मɅ, ͩकराए का पǐरसर वाèतͪवक 

भौǓतक कÞजे मɅ है, तथा याͬचकाकता[ और अÛय åयिÈतयɉ, जो ͩक संबंͬधत 

बेदखलȣ याͬचका मɅ प¢कार भी हɇ, के अनÛय उपयोग, कÞजे और आनंद मɅ है। 

Ĥ×यथȸगण का कहना है ͩक ͩकराएदार के पǐरसर मɅ åयवसाय याͬचकाकता[ के 

पूण[ Ǔनयंğण मɅ है। इसके अलावा, Ĥ×यथȸगण ने बचाव के ͧलए अनुमǓत Ĥदान 

करने कȧ मांग करने वाले आवदेन के उƣर मɅ, ͩकराए पर Ǒदए गए पǐरसर पर 

èवाͧम×व का अपना दावा ͧस.वा. (म.ूप.) सÉंया 1574/1984 मɅ पाǐरत 

ͪवभाजन के आदेश से शुǾ होने वाले दèतावेजɉ कȧ एक Įृंखला के माÚयम से 

èथाͪपत ͩकया है, िजसके बाद Ĥ×यथȸ सं. 1, उसकȧ मा ंऔर दो बहनɉ के प¢ 

मɅ डीडीए ɮवारा Ǒदनांक 28.07.2010 को एक हèतांतरण ͪवलेख ǓनçपाǑदत 

ͩकया गया था। इसके बाद बहनɉ ने अपनी मा ंके प¢ मɅ एक ͪवĐय ͪवलेख 

ǓनçपाǑदत ͩकया, िजÛहɉने Ĥ×यथȸगण के प¢ मɅ Ǒदनांक 15.03.2013 को एक 

पंजीकृत वसीयत ǓनçपाǑदत कȧ। 

26.  ͪवɮवान एआरसी ने दोनɉ प¢ɉ कȧ ĤǓतɮवंɮवी ĤèतǓुतयɉ पर ͪवचार 

करने के बाद सहȣ ढंग से Ǔनàनͧलͨखत ǑटÜपणी कȧ है: 

“13. Ĥ×यथȸगण ɮवारा इस बात से इनकार नहȣं ͩकया गया 
है ͩक ͩकराए पर Ǒदया गया पǐरसर याͬचकाकता[ के दादा 
अथा[त ्èवगȸय Įी राम लाल कÈकड़ का था। इस बात से 
भी इनकार नहȣ ं ͩकया गया है ͩक उनकȧ मृ×यु के बाद वे 
अपने पीछे तीन पुğɉ को छोड़ गए, िजनमɅ याͬचकाकता[ के 
ͪपता Įी Ĥेम नाथ कÈकड़ भी शाͧमल थे। Įी Ĥेम नाथ 
कÈकड़ भी अपने ͪवͬधक वाǐरसɉ को पीछे छोड़कर चल 
बसे। माना जाता है ͩक याͬचकाकता[ ͬगरȣश कÈकड़ Įी Ĥेम 
नाथ कÈकड़ के बेटे हɇ। इसके आधार पर भी, वह ͩकराए 
पर Ǒदए गए पǐरसर मɅ कम से कम सह-माͧलक है। सह-
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माͧलक भी Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम के तहत 
ͩकरायेदार को बेदखल करने कȧ मागं करते हुए याͬचका 
दायर कर सकता है। ….” 

27.  मुझे ͪवɮवान एआरसी कȧ ǑटÜपͨणयɉ मɅ कोई कमी नहȣ ं Ǒदखती, 

िजÛहɉने सहȣ ढंग से माना है ͩक Ĥ×यथȸ सÉंया 1 के दादा के èवाͧम×व के 

दावे को कोई चुनौती नहȣं दȣ गई है, िजससे Ĥ×यथȸ सÉंया 1 अǓनवाय[ Ǿप से 

ͩकराए पर Ǒदए गए पǐरसर का सह-माͧलक बन गया है। जहां तक याͬचकाकता[ 

ɮवारा Ĥ×यथȸगण को माͧलक/मकान माͧलक के Ǿप मɅ माÛयता न देने का 

मामला है, ͪवɮवान एआरसी ɮवारा यह सहȣ ढंग से देखा गया है ͩक 

Ĥ×यथȸगण के èवगȸय Įी राम लाल कÈकड़ के वंशज होने पर कोई संदेह नहȣ ं

ͩकया जा सकता है। Įी Ĥाण नाथ कÈकड़ (Ĥ×यथȸ सÉंया 1 के चाचा) ɮवारा 

ͩकरायेदार के Ǿप मɅ शाͧमल ͩकए जाने के सबंंध मɅ याͬचकाकता[ कȧ 

èवीकारोिÈत पर ͪवचार करत ेहुए, याͬचकाकता[ को ͩकराए पर Ǒदए गए पǐरसर 

पर Ĥ×यथȸगण के èवाͧम×व को चुनौती देने से रोक Ǒदया गया है। जहां तक 

ͩकराए का भुगतान न करने के आरोप का सवाल है, ͪवɮवान एआरसी ने सहȣ 

कहा है ͩक ͩकराएदार ɮवारा केवल ͩकराए का भुगतान न करने से, यहां तक 

ͩक काफȧ लंबी अवͬध के ͧलए भी, मकान माͧलक-ͩकरायेदार सबंधं समाÜत नहȣ ं

होता है। ͪवɮवान एआरसी कȧ ǑटÜपͨणयɉ वाले Ĥवत[नशील पैराĒाफ इस Ĥकार 

हɇ: 

“13. Ĥ×यथȸगण ɮवारा इस बात से इनकार नहȣं ͩकया गया 
है ͩक ͩकराए पर Ǒदया गया पǐरसर याͬचकाकता[ के दादा 
अथा[त ्èवगȸय Įी राम लाल कÈकड़ का था। इस बात से 
भी इनकार नहȣ ं ͩकया गया है ͩक उनकȧ मृ×यु के बाद वे 
अपने पीछे तीन पुğɉ को छोड़ गए, िजनमɅ याͬचकाकता[ के 
ͪपता Įी Ĥेम नाथ कÈकड़ भी शाͧमल थे। Įी Ĥेम नाथ 
कÈकड़ भी अपने ͪवͬधक वाǐरसɉ को पीछे छोड़कर चल 
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बसे। माना जाता है ͩक याͬचकाकता[ ͬगरȣश कÈकड़ Įी Ĥेम 
नाथ कÈकड़ के बेटे हɇ। इसके आधार पर भी, वह ͩकराए 
पर Ǒदए गए पǐरसर मɅ कम से कम सह-माͧलक है। सह-
माͧलक भी Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम के तहत 
ͩकरायेदार को बेदखल करने कȧ मागं करते हुए याͬचका 
दायर कर सकता है। कांता गोयल बनाम बी.पी. पाठक 
एआईआर 1977 एससी 1599 और पाल ͧसहं बनाम सुंदर 
ͧसहं एआईआर 1989 एसओ 758 के मामलɉ मɅ पाǐरत 
Ǔनण[यɉ का भी संदभ[ ͧलया जा सकता है। इस Ĥकार, सह-
माͧलक होने के बावजूद याͬचकाकता[ ͬगरȣश कÈकड़ सàपूण[ 
संपͪƣ के संबधं मɅ पूण[ माͧलक है और वह अÛय कͬथत 
सह-माͧलकɉ के साथ शाͧमल हुए ǒबना ͩकरायेदार के 
ͨखलाफ वत[मान बेदखलȣ याͬचका दायर करने के ͧलए 
स¢म है और उसे Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम कȧ 
धारा 14(1)(ङ) के Ĥयोजनɉ के ͧलए माͧलक माना जाना 
चाǑहए। अͧभलेख मɅ ऐसा कुछ भी नहȣं है िजससे पता चले 
ͩक अÛय कͬथत सह-माͧलकɉ ने वत[मान याͬचका दायर 
करने पर आपͪƣ जताई है। 

. 

. 

. 

21. ͧसɮधांत बहुत èपçट है ͩक एक बार ͩकरायेदार बनने 
के बाद वह हमेशा ͩकरायेदार हȣ रहता है। ͩकरायेदार अपने 
मकान माͧलक के èवाͧम×व या उसके उƣराͬधकारȣ के Ǒहत 
पर ͪववाद नहȣं उठा सकता है। इस बात पर ͩकसी भी तरह 
से ͪववाद नहȣं ͩकया जा सकता है ͩक याͬचकाकता[ 
अंतरराÏयीय उƣराͬधकार के कानून के संचालन के आधार 
पर èवगȸय Įी राम लाल कÈकड़ के उƣराͬधकारȣ हɇ। 



2024 : डीएचसी : 4043 

 

ͩक.Ǔन.पु 179/2018                                                  पçृठ स.ं 15 
 

Ĥ×यथȸगण ने èवीकार ͩकया है ͩक उÛहɅ याͬचकाकता[ ͬगरȣश 
कÈकड़ के चाचा èवगȸय Įी Ĥाण नाथ कÈकड़ ɮवारा 
पǐरसर मɅ ͩकरायेदार के Ǿप मɅ Ĥवेश Ǒदया गया था और 
तदनुसार, उÛहɅ साêय अͬधǓनयम कȧ धारा 116 के 
Ĥावधानɉ और ͪवभाजन के आदेश के मɮदेनजर याͬचकाकता[ 
ͬगरȣश कÈकड़ के èवाͧम×व को चुनौती देने से रोक Ǒदया 
गया है। चूंͩक वे èवगȸय Įी Ĥाण नाथ कÈकड़ के èवाͧम×व 
को चुनौती नहȣं दे सकते, इसͧलए वे याͬचकाकता[ ͬगरȣश 
कÈकड़ के èवाͧम×व पर भी सवाल नहȣ ंउठा सकते। 

22. इसके अलावा, यǑद मकान माͧलक के èवाͧम×व का 
हèतांतरण वैध है, और भले हȣ ͩकरायेदारȣ हèतांतǐरती के 
प¢ मɅ Ĥमाͨणत न हो, तो भी पɪटा जारȣ रहता है। इस 
Ĥकार, मकान माͧलक के अͬधकारɉ का हèतातंǐरती, 
ͪवɮयमान ͩकरायेदारȣ के संबंध मɅ हèतांतरक मकान माͧलक 
के सभी अͬधकारɉ और दाǓय×वɉ के साथ मकान माͧलक कȧ 
जगह लेता है। मकान माͧलक के अͬधकारɉ के हèतातंरण 
को वैधता Ĥदान करने के ͧलए ͩकरायेदार ɮवारा अटॉन[मɅट 
अनावæयक है और ऐसी कोई वधैाǓनक आवæयकता नहȣ ंहै। 
हाजी के. असनैार बनाम चाकू जोसेफ एआईआर 1984 केर 
113 के मामले का संदभ[ ͧलया जा सकता है। महɅġ 
रघुनाथदास गुÜता बनाम ͪवæवनाथ भीकाजी मोगुल 
एआईआर 1997 एससी 2437 के मामले मɅ यह माना गया 
ͩक ͩकरायेदार ɮवारा अटॉन[मɅट आवæयक नहȣं है, यɮयͪप 
यह वांछनीय है। ͩकरायेदार ɮवारा काफȧ लàबे समय तक 
भी ͩकराया न चुकाने से मकान माͧलक-ͩकरायेदार संबधं 
समाÜत नहȣं हो जाता। ͩकसी ͩकरायेदार का कÞजा उसके 
मकान माͧलक के ͧलए ĤǓतकूल नहȣ ं हो सकता। इसͧलए, 
याͬचकाकता[ मकान माͧलक और ͩकराए पर Ǒदए गए 
पǐरसर के माͧलक हɇ।” 
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 यह अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया है ͩक मकान माͧलक-ͩकराएदार ͪववादɉ 

मɅ, मकान माͧलक को अपना èवाͧम×व ͧसɮध करने कȧ आवæयकता नहȣ ं है 

जैसे ͩक यह èवाͧम×व कȧ घोषणा कȧ मागं करने वाला वाद हो, इसके बजाय, 

उसे केवल यह Ǒदखाना होगा ͩक èवाͧम×व पर उसका दावा ͩकरायेदार से बेहतर 

है। इस Ûयायालय ने बाबू राम गुÜता बनाम चंदर Ĥकाश, [2023 एससीसी 
ऑनलाइन डले 1467] मɅ ǑटÜपणी कȧ है ͩक: 

“27. कानून मɅ यह èपçट Ǿप से कहा गया है ͩक 
ͩकरायेदार को मकान माͧलक के èवाͧम×व पर सवाल उठाने 
का अͬधकार नहȣ ं है। यह भी सुèथाͪपत है ͩक बेदखलȣ 
याͬचका पर Ǔनण[य करते समय ͩकराया Ǔनयंğक को हक के 
जǑटल Ĥæनɉ पर Ǔनण[य लेने कȧ आवæयकता नहȣं होती है। 
मकान माͧलक को बस यह साǒबत करने कȧ जǾरत है ͩक 
वह महज ͩकरायेदार से कहȣं Ïयादा है। 

28.  उपयु[Èत ĤèतुǓतयɉ और कानूनी Ĥèतावɉ के मɮदेनजर, मेरा मानना है 

ͩक प¢ɉ के बीच मकान माͧलक-ͩकराएदार संबंध मौजदू है और ͪवɮवान 

एआरसी ने प¢ɉ के सभी ĤǓतɮवɮंवी ͪववादɉ से Ǔनपटा है और अͧभलेख पर 

सभी सामͬĒयɉ पर सहȣ तरह से ͪवचार ͩकया है। 

 मकान माͧलक कȧ वाèतͪवक आवæयकता 

29.  याͬचकाकता[ ने तक[  Ǒदया है ͩक Ĥ×यथȸगण ͩकराए पर Ǒदए गए पǐरसर 

का कÞजा ĤाÜत करने के ͧलए वाèतͪवक आवæयकता ͧसɮध करने मɅ ͪवफल 

रहे हɇ। ͪवɮवान एआरसी के सम¢ दायर बेदखलȣ याͬचका के अनुसार, 

Ĥ×यथȸगण का मामला यह है ͩक ͩकराए पर Ǒदया गया पǐरसर उनकȧ 

åयावसाǓयक आवæयकताओ ं के ͧलए आदश[ होगा और यǑद उपलÞध हो, तो 

उनके ͧलए काफȧ सहायता Ĥदान करेगा, उनकȧ वाèतͪवक Ǒदन-ĤǓतǑदन कȧ 
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जǾरतɉ को परूा करेगा, ͪवशषे Ǿप से Ĥ×यथȸगण को èवयं और अपने पǐरवार 

के ͧलए एक सßय जीवन जीने मɅ स¢म बनाने के उɮदेæयɉ से। 

30.  दसूरȣ ओर, याͬचकाकता[ ने बचाव हेतु अनुमǓत Ĥदान करने कȧ मागं 

करते हुए अपने आवेदन मɅ Ǒदए गए अपने ǽख को दोहराया है, िजसमɅ कहा 

गया है ͩक Ĥ×यथȸगण कȧ वाèतͪवक आवæयकता काãपǓनक और दभुा[वनापूण[ 

है। याͬचकाकता[ ने Ĥèतुत ͩकया है ͩक Ĥ×यथȸगण का पहले से हȣ सपंͪƣ 

सÉंया 2290-91, आय[ समाज रोड, करोल बाग, Ǒदãलȣ नामक एक अÛय 

पǐरसर पर कÞजा है और वहां से अपना दरूसंचार, साइबर कैफे और याğा का 

åयवसाय चला रहे हɇ। 

31.  वत[मान मामले मɅ, अͧभलेख पर ऐसी कोई सामĒी नहȣ ंहै जो यह दशा[ए 

ͩक Ĥ×यथȸगण कȧ कͬथत वाèतͪवक आवæयकता सनकȧ या काãपǓनक है। इस 

संदभ[ मɅ, ͪवɮवान एआरसी ने आ¢ेͪ पत आदेश मɅ सहȣ ढंग से Ǔनàनͧलͨखत 

ǑटÜपणी कȧ है: 

 

“35.  èथाͪपत कानूनी िèथǓत को देखते हुए Ĥ×यथȸगण को 
यह Ǔनदȶश देने का अͬधकार नहȣं है ͩक वे याͬचकाकता[ओं 
को बाÚय करɅ ͩक उÛहɅ अपने åयवसाय का Ĥबंधन ͩकसी 
ͪवशषे तरȣके से करना चाǑहए। ͩकराए का पǐरसर 
याͬचकाकता[ओं का है और यह देखना याͬचकाकता[ओं का 
काम है ͩक व े अपना काम कैसे Ĥबंͬधत कर सकते हɇ। 
अपनी आवæयकताओं का Úयान रखना याͬचकाकता[ओ ं का 
अͬधकार है, और यǑद ͩकराए पर Ǒदया गया पǐरसर उनकȧ 
आवæयकताओ ंके अनुसार उपयुÈत है, तो उÛहɅ उÈत पǐरसर 
पर कÞजा करने का पूरा अͬधकार है और Ĥ×यथȸगण यह 
तक[  नहȣं दे सकते ͩक उÛहɅ अपना काम अÛयथा Ĥबंͬधत 
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करना चाǑहए। याͬचकाकता[ èवयं ͩकराए के मकान मɅ रह 
रहे हɇ और वह भी तृतीय तल पर। याͬचकाकता[ओ ंसे यह 
अप¢ेा नहȣं कȧ जा सकती ͩक वे ͩकसी संपͪƣ के तृतीय 
तल से अपना åयवसाय चलाएं। मकान माͧलक कȧ 
वाèतͪवक आवæयकता के Ĥæन पर Ǔनण[य करते समय, यह 
Ĥयास करना ǒबãकुल अनावæयक है ͩक मकान माͧलक और 
ͩकस Ĥकार समायोजन कर सकते थे।" 

32.  वत[मान मामले मɅ, Ĥ×यथȸगण ने èपçट Ǿप से कहा है ͩक ͩकराए पर 

ͧलया गया पǐरसर åयवसाय चलाने के ͧलए आवæयक है, Èयɉͩक वे वत[मान मɅ 

बेरोजगार हɇ। जब Ĥ×यथȸगण ने कहा ͩक उÛहɅ जीͪवकोपाज[न के ͧलए ͩकराए 

पर Ǒदए गए पǐरसर कȧ आवæयकता है, तो यह Ĥ×यथȸ के प¢ मɅ अनुमान 

लगाने के ͧलए पया[Üत है। 

33.  ͩकरायेदारɉ को मकान माͧलक कȧ जगह नहȣं लेनी चाǑहए, Èयɉͩक 

मकान माͧलक के पास ͩकरायेदारɉ कȧ ͪवͧशçट आवæयकताओ ं को Ǔनधा[ǐरत 

करने का परमाͬधकार है तथा इस संबंध मɅ उसे पणू[ èवायƣता ĤाÜत है। राघवɅġ 
कुमार बनाम Ĥेम मशीनरȣ एंड कंपनी, [(2000) 1 एससीसी 679] पर भरोसा 
ͩकया जाता है, िजसमɅ माननीय उÍचतम Ûयायालय का ͪवचार था ͩक: 

“10… यह सच है ͩक वादȣ मकान माͧलक ने अपने साêय 
मɅ कहा था ͩक वहा ंउसकȧ कई अÛय दकुानɅ और मकान हɇ, 
लेͩकन उसने èपçट Ǿप से कहा था ͩक उसके मकान और 
दकुानɅ खालȣ नहȣ ं हɇ तथा वादांतग[त पǐरसर उसके 
åयावसाǓयक उɮदेæय के ͧलए उपयुÈत है। कानून मɅ यह 
èथाͪपत िèथǓत है ͩक मकान माͧलक हȣ अपने आवासीय 
या åयावसाǓयक उɮदेæय के ͧलए अपनी आवæयकता का 
सवȾƣम Ǔनण[यकता[ है तथा उस े इस मामले मɅ पूण[ 
èवतğंता ĤाÜत है। (ĤǓतवा देवी बनाम टȣ.वी. कृçणन 
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[(1996) 5 एससीसी 353] देखɅ।) मौजूदा मामले मɅ वादȣ 
मकान माͧलक अपना åयवसाय शुǾ करने के ͧलए 
वादातंग[त पǐरसर से ͩकरायेदार को बेदखल करना चाहता था 
Èयɉͩक यह उपयुÈत था और इसमɅ कोई दोष नहȣ ंǑदया जा 
सकता था। 

34.  इसके अǓतǐरÈत, अͧभलेख पर ऐसा कुछ भी नहȣ ंरखा गया है िजससे 

पता चले ͩक Ĥ×यथȸ सÉंया 1 अपना åयवसाय संपͪƣ सÉंया 2290-91, आय[ 

समाज रोड, करोल बाग, Ǒदãलȣ से चला रहा है। यह केवल एक कोरा कथन है, 

तथा इसके समथ[न मɅ कोई सामĒी नहȣ ंहै। 

35.  मुझे ͩकराए पर Ǒदए गए पǐरसर कȧ वाèतͪवक आवæयकता के संबधं मɅ 

Ĥ×यथȸगण ɮवारा ͩकए गए कथनɉ पर अͪवæवास करने का कोई कारण नहȣ ं

Ǒदखता है। मेरा ͪवचार है ͩक Ĥ×यथȸगण का यह दावा ͩक उÛहɅ åयवसाय चलाने 

के ͧलए ͩकराए पर Ǒदए गए पǐरसर कȧ आवæयकता है, वाèतͪवक आवæयकता 

कȧ Įेणी मɅ आता है। इसͧलए, ͩकसी भी तरह से इस आवæयकता को सनकȧ 

या काãपǓनक नहȣ ंकहा जा सकता। इस संबधं मɅ मुझ ेͪवɮवान ए.आर.सी. के 

आदेश मɅ कोई दबु[लता नहȣं Ǒदखती। 

 वैकिãपक उपयुÈत आवास 

36.  याͬचकाकता[ ने तक[  Ǒदया है ͩक Ĥ×यथȸगण के पास पया[Üत उपयुÈत 

वैकिãपक आवास उपलÞध हɇ और उÛहɉने बेदखलȣ याͬचका दायर करते समय 

जानबझूकर ͪवɮवान एआरसी के सम¢ इसे छुपाया है। याͬचकाकता[ के अनुसार, 

Ǔनàनͧलͨखत संपͪƣयां Ĥ×यथȸगण के èवाͧम×व मɅ हɇ: 

 

क. एफ-444, ततृीय तल, Ûयू रािजदंर नगर, नई Ǒदãलȣ – 110060. 

ख. संपͪƣ सÉंया 2290-91, आय[ समाज रोड, करोल बाग, Ǒदãलȣ। 
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ग. संपͪƣ संÉया ई-175 और ई-176, िजसका ¢ेğफल लगभग 300 
वग[ गज है, पटपड़गंज, पांडव नगर, इलाका शाहदरा, Ǒदãलȣ - 
110091 मɅ है। 

 याͬचकाकता[ ɮवारा कहा गया है ͩक याͬचकाकता[ ɮवारा इन संपͪƣयɉ का 

खुलासा करने के बाद, Ĥ×यथȸगण ने उÈत संपͪƣयɉ को बेचने कȧ काय[वाहȣ कȧ 

है और इसका खुलासा न करना Ĥ×यथȸगण कȧ ओर से दभुा[वना को ͧसɮध 

करता है। 

37.  दसूरȣ ओर, ͪवɮवान एआरसी के सम¢ दायर बेदखलȣ याͬचका के 

अनुसार भी Ĥ×यथȸगण का मामला यह है ͩक उनके पास èवयं या उनके 

पǐरवार के सदèयɉ के ͧलए कोई अÛय उͬचत Ǿप से उपयुÈत आवास नहȣं है। 

38.  जहां तक उपयु[Èत संपͪƣयɉ का संबंध है, मेरा ͪवचार है: 

I. एफ-444, ततृीय तल, Ûयू रािजंदर नगर, नई Ǒदãलȣ – 110060.  

क.  याͬचकाकता[ ने कहा ͩक Ĥ×यथȸ सं. 1 और उसकȧ Ǒदवगंत मा ंके 

ͨखलाफ सुĮी पजूा मेहता (उपयु[Èत संपͪƣ कȧ माͧलक) ɮवारा 

बेदखलȣ कȧ काय[वाहȣ शुǾ कȧ गई थी। हालाँͩक, यह तक[  Ǒदया 

गया है ͩक यह सɮभावनापणू[ आवæयकता èथाͪपत करने के इरादे 

से दायर ͩकया गया एक कपटपूण[ वाद था। दसूरȣ ओर, Ĥ×यथȸगण 

का कहना है ͩक Ǒदसंबर 2009 के मÚय मɅ उÛहɅ उÈत पǐरसर मɅ 

ͩकरायेदार के Ǿप मɅ रखा गया था और 28.10. 2014 को बेदखलȣ 

का आदेश पाǐरत कर Ǒदया गया था। इसके बाद, Ǔनçपादन 

काय[वाहȣ शǾु कȧ गई और अंततः, बेͧलफ ने 09.08.2018 को 

Ĥ×यथȸगण को बाहर Ǔनकाल Ǒदया, िजसके बाद उÛहɅ एक होटल मɅ 

ͧशÝट होना पड़ा। Ĥ×यथȸगण ने आगे कहा ͩक उÛहɉने 

31.12.2022 तक एच-335, Ûयू रािजदंर नगर, नई Ǒदãलȣ मɅ एक 
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अÛय पǐरसर ͩकराए पर ले ͧलया है और वत[मान मɅ आर-829, 

ऊपरȣ Ĥथम तल, Ûयू रािजदंर नगर, नई Ǒदãलȣ मɅ ͩकराए पर रहत े

हɇ। इसͧलए, इस सदंभ[ मɅ, यह मानना उͬचत होगा ͩक Ĥ×यथȸगण 

संपͪƣ संÉया एफ-444, ततृीय तल, Ûयू रािजदंर नगर, नई Ǒदãलȣ 

- 110060 के माͧलक नहȣ ंथे। जहां तक सुĮी पजूा मेहता ɮवारा 

दायर वाद कȧ कपटपणू[ ĤकृǓत का सवाल है, मɇने यह माना है ͩक 

तकɟ के ͧलए यह मानते हुए ͩक वाद कपटपणू[ था, बेदखलȣ कȧ 

काय[वाहȣ मɅ अǓतǐरÈत ͩकराया Ǔनयंğक या ͩकराया संशोधन मɅ यह 

Ûयायालय ͩकसी अÛय मामले मɅ पाǐरत ͫडĐȧ कȧ वैधता या 

अवैधता का Ǔनण[य नहȣ ंकर सकता है, Èयɉͩक यह शिÈत अपील 

Ûयायालय के पास है। 

 

ख.  यह उãलेख करना Ĥासंͬगक होगा ͩक याͬचकाकता[ ने ͪवषयगत 

बेदखलȣ याͬचका मɅ एफ-444, ततृीय तल, Ûयू रािजदंर नगर, नई 

Ǒदãलȣ-110060 कȧ उपलÞधता का मुɮदा नहȣ ंउठाया है। हालाँͩक, 

जैसा भी हो, ͪवɮवान एआरसी ने सबंंͬधत बेदखलȣ याͬचका ई. 

संÉया 1011/2014 (ͩक.Ǔन.पु. 156/2018 कȧ ͪवषय वèत)ु मɅ, 

21.11.2017 को Ǔनण[य Ǒदया, उÈत तØय पर सहȣ ढंग से ͪवचार 

करते हुए Ǔनàनͧलͨखत को बरकरार रखा है: 

“43. Ĥ×यथȸगण ɮवारा ͩकया गया दावा ͩक याͬचकाकता[ एफ-
444, तृतीय तल, Ûयू रािजदंर नगर, नई Ǒदãलȣ कȧ संपͪƣ के 
माͧलक हɇ, एक कोरा दावा Ĥतीत होता है। इस सपंͪƣ के 
èवाͧम×व दèतावेजɉ सǑहत अͧभलेख पर ऐसा कुछ भी नहȣ ंहै 
िजससे यह ͪवæवास हो ͩक याͬचकाकता[ इस संपͪƣ के माͧलक 
हɇ। Ĥ×यथȸगण ɮवारा यह ͧसɮध करने के ͧलए कोई सामĒी 
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अͧभलेख पर नहȣ ंलाई गई है ͩक याͬचकाकता[ इस संपͪƣ के 
माͧलक हɇ। माğ यह तØय ͩक मकान मालͩकन पूजा मेहता ने 
एफ-444, Ûयू रािजदंर नगर िèथत पǐरसर का कÞजा ĤाÜत 
करने के अपने अͬधकार का Ĥयोग नहȣं ͩकया है, जबͩक 
उनके प¢ मɅ कÞजे का आदेश Ǒदया जा चुका है और 
समझौता हुआ है ͩक पǐरसर 30.11.2015 तक खालȣ कर 
Ǒदया जाएगा, अपने आप मɅ यह संकेत नहȣ ं देता ͩक 
याͬचकाकता[ ͬगरȣश कÈकड़ एफ-444, Ûयू रािजदंर नगर 
िèथत पǐरसर के वाèतͪवक माͧलक हɇ। यह मानने का कोई 
कारण नहȣं है ͩक याͬचकाकता[ ͬगरȣश कÈकड़ के ͨखलाफ 
सुĮी पूजा मेहता ɮवारा दायर कÞजे का वाद कपटपूण[ है और 
याͬचकाकता[ संपͪƣ संÉया एफ-444, ततृीय तल, Ûयू रािजदंर 
नगर, नई Ǒदãलȣ के माͧलक हɇ। 

यह Ûयायालय ͩकसी अÛय Ûयायालय ɮवारा पाǐरत कÞजे 
संबंधी ͫडĐȧ के ͪवǽɮध यह मानकर अपील नहȣ ंकर सकता 
ͩक वह एक कपटपूण[ ͫडĐȧ थी। याͬचकाकता[ओं के ͪवɮवान 
अͬधवÈता ɮवारा कहा गया है ͩक याͬचकाकता[ 25.12.2010 
से बहुत पहले से सपंͪƣ सÉंया एफ-444, Ûयू रािजदंर नगर 
मɅ रह रहे हɇ और यहȣ कारण है ͩक 17.12.2009 और 
08.09.2010 कȧ ͪवĐय ͪवलेखɉ मɅ उनका पता एफ-444, Ûयू 
रािजदंर नगर कȧ संपͪƣ का बताया गया है। वैसे भी, 
Ĥ×यथȸगण ɮवारा Ǒदनांक 20.11.2017 को ͧलͨखत बयान मɅ 
ͩकया गया दावा ͩक एफ-444 िèथत पǐरसर सुĮी पूजा मेहता 
ɮवारा याͬचकाकता[ ͬगरȣश कÈकड़ को Ǒदनांक 10.12.2010 
के समझौत े के तहत Ǒदनांक 25.12.2010 को ͩकराए पर 
Ǒदया गया था, पर ͪवचार नहȣं ͩकया जा सकता Èयɉͩक बचाव 
कȧ अनुमǓत के ͧलए आवेदन मɅ इन तारȣखɉ का उãलेख नहȣ ं
है। इसके अलावा, केवल इसͧलए ͩक मकान मालͩकन पूजा 
मेहता ने उनके बीच लंǒबत मामले मɅ याͬचकाकता[ ͬगरȣश 
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कÈकड़ ɮवारा Ǒदए गए इस कथन पर आपͪƣ नहȣं जताई ͩक 
उसका कोई भाई या बहन नहȣ ंहै और वह अपनी Ǒदवंगत मा ं
का एकमाğ ͪवͬधक ĤǓतǓनͬध है, इसका अथ[ यह नहȣ ं है ͩक 
यह एक कपटपूण[ वाद है। ऐसा बयान इसͧलए भी Ǒदया जा 
सकता था Èयɉͩक ͬगरȣश कÈकड़ कȧ बहनɉ को मामले मɅ 
प¢कार बनाने कȧ कोई आवæयकता नहȣं थी, Èयɉͩक उÛहɅ 
èवगȸय Įी सुरेÛġ कÈकड़ कȧ संपͪƣ सÉंया एफ-444, Ûयू 
रािजदंर नगर मɅ ͩकरायेदारȣ के अͬधकार ͪवरासत मɅ नहȣ ंͧमले 
थे। अÛयथा भी और इससे भी मह×वपूण[ बात यह है ͩक 
अͧभलेख पर ऐसा कुछ भी नहȣं है जो यह बताता हो ͩक 
वाèतव मɅ याͬचकाकता[ ͬगरȣश कÈकड़ हȣ संपͪƣ एफ-444, 
Ûयू रािजदंर नगर के माͧलक हɇ।'' 

 

ग.  इस मामले को देखते हुए, मेरा मानना है ͩक संपͪƣ एफ-444, 

ततृीय तल, Ûयू रािजदंर नगर, नई Ǒदãलȣ, याͬचकाकता[ के पास 

उपलÞध नहȣ ंहै। 

II.  संपͪƣ सÉंया 2290-91, आय[ समाज रोड, करोल बाग, Ǒदãलȣ। 

क.  याͬचकाकता[ओं का कहना है ͩक जहां तक उपरोÈत संपͪƣ का 

संबंध है, Ĥ×यथȸ सÉंया 1 कȧ Ǒदवंगत मां इसकȧ 1/3 माͧलक थी 

और उÛहɉने शषे दो Ǒहèसɉ को 2008 मɅ अÛय दो सह-माͧलकɉ से 

खरȣद ͧलया था। दसूरȣ ओर, Ĥ×यथȸगण का कहना है ͩक वष[ 

2009 मɅ मेसस[ डायनेͧमक ǒबãडवेल (Ĥा.) ͧलͧमटेड के प¢ मɅ तीन 

ͪवĐय ͪवलेख ǓनçपाǑदत ͩकए गए थे, िजसके बाद तीनɉ सह-

माͧलकɉ ने अलग-अलग ͪवĐय ͪवलेखɉ के माÚयम से अपने-अपने 

शयेर बेच Ǒदए थे। हालाँͩक, Ĥæनगत Ĥ×यथȸगण ने Ǒदनांक 

17.12.2009 के ͪवĐय ͪवलेख के माÚयम से अपनी शाखा के 
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शयेर मेसस[ डायनेͧमक ǒबãडवले (Ĥा.) ͧलͧमटेड को बेच Ǒदए। इस 

Ûयायालय के सम¢ अͧभलखे पर रखी गई सामĒी का अवलोकन 

करने के पæचात यह Ǔनçकष[ Ǔनकालना सुरͯ¢त होगा ͩक उÈत 

पǐरसर न तो बेदखलȣ याͬचका दायर करने के समय Ĥ×यथȸगण के 

पास उपलÞध था और न हȣ वत[मान मɅ उपलÞध है। ͪवɮवान 

एआरसी ने इन तकɟ पर ͪवचार करत ेहुए सहȣ ढंग से यह भी कहा 

है: 

“27. Ĥ×यथȸगण ने Ǒदनांक 17.12.2009 के उपरोÈत 
ͪवĐय ͪवलेख कȧ स×यता पर कोई ͪववाद नहȣ ं ͩकया 
है। उÈत ͪवĐय ͪवलेख, संपͪƣ सÉंया 2290-91, 
करोल बाग, Ǒदãलȣ मɅ ͩकसी अÛय åयिÈत को 
èवाͧम×व का वैध हèतांतरण है। याͬचकाकता[ओं को 
इस संपͪƣ का माͧलक नहȣं कहा जा सकता। इस 
मामले मɅ याͬचकाकता[ओ ंपर अͪवæवास करने कȧ कोई 
बात नहȣ ं है। Ĥ×यथȸगण ɮवारा अपने Ĥ×युƣर मɅ कोई 
और सामĒी अͧभलेख पर नहȣ ंलाई गई है िजससे यह 
ͧसɮध हो सके ͩक याͬचकाकता[ उÈत सपंͪƣ के माͧलक 
हɇ।" 

 

III.   संपͪƣ संÉया ई-175 और ई-176, िजसका ¢ेğफल लगभग 300 

वग[ गज है, पटपड़गंज, पांडव नगर, इलाका शाहदरा, Ǒदãलȣ - 

110091 मɅ है। 

क. Ĥारंभ मɅ, उÈत सपंͪƣ को बचाव हेत ुअनुमǓत मɅ वैकिãपक उपयुÈत 

आवास के Ǿप मɅ भी Ĥèतुत नहȣं ͩकया गया है। हालाँͩ क, चंूͩक 

उÈत सपंͪƣ का उãलेख पनुरȣ¢ण याͬचका मɅ ͩकया गया है, 

इसͧलए मɇ उसी पर ͪवचार कर रहा हँू। 
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ख.  याͬचकाकता[ के अनुसार, उÈत संपͪƣ Ĥ×यथȸ सÉंया 1 ɮवारा दो 

अÛय åयिÈतयɉ Įी राकेश आनंद और Įी सुबोध जनै के साथ 

ͧमलकर Įी हरͪवदंर ͧसहं से खरȣदȣ गई थी। याͬचकाकता[ का दावा 

है ͩक बेदखलȣ याͬचका दायर करने के समय यह संपͪƣ Ĥ×यथȸ स.ं 

1 के पास उपलÞध थी। दसूरȣ ओर, Ĥ×यथȸगण का तक[  है ͩक 

बेदखलȣ याͬचका दायर करने से काफȧ पहले 2011-12 मɅ यह 

संपͪƣ मुÉतारनामे के आधार पर बेची गई थी। बाद मɅ, Đेताओं ने 

ͪवĐय ͪवलेखɉ के Ǔनçपादन एव ं पजंीकरण का अनुरोध ͩकया, 

िजसके बाद 2011 से 2015 तक ͪवĐय ͪवलेखɉ का Ǔनçपादन 

ͩकया गया। इस तक[  के समथ[न मɅ Ĥ×यथȸगण ने Ǒदनांक 

03.06.2013, 31.10.2011, 19.11.2011, 20.12.2011, 

16.02.2015, 17.10.2015 और 18.10.2015 के कई ͪवĐय 

ͪवलेख ǐरकाड[ पर Ĥèतुत ͩकए हɇ, िजनके अनुसार Ĥ×यथȸगण ने 

उÈत पǐरसर के ͪवͧभÛन भागɉ को ͪवͧभÛन लोगɉ को बेचा है। 

ग.  ͪवɮवान एआरसी ने एक अÛय बेदखलȣ याͬचका ई. सÉंया 

77325/2016 मɅ, लगभग समान तØयɉ के आधार पर 

31.10.2017 को Ǔनण[य Ǒदया, िजसमɅ कहा गया है: 

“32. Ûयायालय का ͪवचार है ͩक याͬचकाकता[ओं के 
आवासीय पते के Ǿप मɅ कुछ संपͪƣयɉ के पते का 
उãलेख माğ से याͬचकाकता[ओं को इन संपͪƣयɉ का 
èवाͧम×व नहȣ ं ͧमल जाता। मकान सÉंया 2290 और 
2291, आय[ समाज रोड, मकान संÉया 26/8, पुराना 
रािजदंर नगर और मकान सÉंया ई-175 और 176, 
पांडव नगर, Ǒदãलȣ कȧ संपͪƣयɉ के अÛय åयिÈतयɉ के 
प¢ मɅ ǓनçपाǑदत ͪवĐय ͪवलेखɉ कȧ ĤǓतया ंअͧभलेख 
पर हɇ। ͪवĐय ͪवलेख वधै दèतावेज हɇ िजनके माÚयम 
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से संपͪƣ का èवाͧम×व अÛय åयिÈतयɉ को हèतातंǐरत 
ͩकया जाता है। याͬचकाकता[ओं को इन सपंͪƣयɉ का 
माͧलक नहȣ ं कहा जा सकता; इस आधार पर 
याͬचकाकता[ओं पर अͪवæवास करने वालȣ कोई बात 
नहȣं है। 

घ.  इसͧलए, यह सपंͪƣ भी बेदखलȣ याͬचका दायर करने के समय 

Ĥ×यथȸगण के Ǔनयğंण या èवाͧम×व मɅ नहȣं थी, Èयɉͩक संपͪƣ को 

पहले हȣ 2011-2012 मɅ मुÉतारनामा के आधार पर और उसके 

बाद 2011-2015 के बीच पंजीकृत ͪवĐय ͪवलेखɉ ɮवारा बेचा जा 

चुका था। 

39.  इसͧलए, मेरा ͪवचार है ͩक िजन तीन संपͪƣयɉ का कͬथत Ǿप से 

Ĥ×यथȸगण के कÞजे मɅ होना बताया गया है, व ेउनके ͧलए उपलÞध नहȣ ंथी ं

और इसͧलए, उनके उपयुÈत होने का कोई सवाल हȣ नहȣ ंहै। 

40.  उपरोÈत चचा[ के आलोक मɅ, मेरा ͪवचार है ͩक Ĥ×यथȸगण/मकान 

माͧलकɉ ने डीआरसी अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) के तहत शतɟ को पूरा 

ͩकया है। 

41.  आदेश Ǒदनांक 08.11.2017 ͩकसी अवैधता या दबु[लता से Ēèत नहȣ ंहै। 

ͪवɮवान एआरसी ने बचाव आवदेन कȧ अनुमǓत को सहȣ ढंग से खाǐरज कर 

Ǒदया है तथा èथाͪपत कानून और मामले के तØयɉ को भी सहȣ ढंग से समझा 

है। 

42.  इन ǑटÜपͨणयɉ और ͩक.Ǔन.प ु156/2018 मɅ कȧ गई ǑटÜपͨणयɉ के साथ, 

ͪवɮवान अǓतǐरÈत ͩकराया Ǔनयंğक-I, केÛġȣय िजला, तीस हजारȣ Ûयायालय, 

Ǒदãलȣ ɮवारा पाǐरत Ǒदनांक 08.11.2017 के आदेश को बरकरार रखा जाता है, 

िजसमɅ Ĥ×यथȸगण के प¢ मɅ और याͬचकाकता[ के ͨखलाफ पǐरसर संÉया 
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2269-70 और 2281, नाईवाला, लêमी रानी ɮवार माग[, करोल बाग, नई 

Ǒदãलȣ के Ǒहèसे के संबधं मɅ बेदखलȣ आदेश पाǐरत ͩकया गया था। 

43.  तदनुसार, याͬचका खाǐरज कȧ जाती है तथा अतंǐरम आदेश रɮद ͩकया 

जाता है। 

Ûया. जसमीत ͧसहं  

  

17 मई, 2024/एसज े

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(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 नहȣ ं
ͩ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 उसे हȣ वरȣयता दȣ 
जाएगी। 


