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Ǒदãलȣ उÍच Ûयायालय : नई Ǒदãलȣ 

Ǔनण[य कȧ Ǔतͬथ : 05.05.2014  

ͩक.Ǔन.पु. 137/2012, ͧस.ͪव. आ. 5502/2012 

केदारȣ लाल गुÜता          ..... याͬचकाकता[ 

ɮवारा:  Įी तनुज खुराना सह Įी हनी जनै, Įी 
आशीष बğा और Įी गौरव मͧलक, 
अͬधवÈतागण। 

बनाम 

सी.बी. ͧसहं राजा        ..... Ĥ×यथȸ 
ɮवारा:  Įी राम लाल, अͬधवÈता 

कोरम: 
माननीय ÛयायमूǓत [ Įी नजमी वज़ीरȣ 
 
ÛयायमूǓत [ Įी नजमी वज़ीरȣ (खुला Ûयायालय) 

याͬचकाकता[/मकान माͧलक Ǒदनांक 14.2.2012 के एक आदेश से 

åयͬथत है, िजसके तहत Ĥ×यथȸ/ͩकरायेदार को Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण 

(डीआरसी) अͬधǓनयम, 1958 कȧ धारा 14(1)(ङ) के तहत दायर एक 

याͬचका, िजसमɅ Ĥ×यथȸ/ͩकरायेदार को ͩकरायेदारȣ पǐरसर यानी संपͪƣ 

सÉंया 106, भूतल, जनता Ýलɪैस, जीटȣबी एÛÈलेव, Ǒदãलȣ-110093 से 
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बेदखल करने कȧ मागं कȧ गई थी, मɅ बचाव के ͧलए अनुमǓत दȣ गई थी। 

याͬचकाकता[ का मामला यह है ͩक उसके पास केवल दो आवासीय पǐरसर 

थे, िजनमɅ से एक ǒबक चुका है तथा दसूरे पर Ĥ×यथȸ का कÞजा है। वह 

वत[मान मɅ ͩकराए के मकान मɅ रह रहा है और उसे माğ 550 ǽपये 

ĤǓतमाह का ͩकराया देना पड़ रहा है, जबͩक मकान माͧलक को èवयं 

1,500 ǽपये का भगुतान करना पड़ रहा है। उनका तक[  है ͩक आ¢ेͪपत 

आदेश मɅ बचाव के ͧलए अनुमǓत देने मɅ ğुǑट हुई है, Èयɉͩक बचाव के 

ͧलए अनुमǓत के ͧलए आवेदन और शपथ पğ मɅ ͩकसी भी ͪवचारणीय 

मɮुदे का खुलासा नहȣ ं ͩकया गया है; ͪवचारणीय माने जाने वाले मुɮदे 

èपçटतः अèपçट हɇ और उÛहɅ ͩकसी ऐसे ठोस मãूय का नहȣं माना जा 

सकता है, िजसके कारण Ĥथम Ǻçटया बेदखलȣ आदेश जारȣ करने से 

इनकार ͩकया जा सके। उसने तक[  Ǒदया ͩक बचाव कȧ अनुमǓत मɅ उठाए 

गए मुɮदे इस Ĥकार थे:-  

i)  Įी Ǔनम[ल गग[ के प¢ मɅ मकान स.ं 1560, जनता Ýलɪैस, 

जी.टȣ.बी. एÛÈलेव कȧ तथाकͬथत ǒबĐȧ एक Ǒदखावा थी। जवाब मɅ, 

याͬचकाकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता ने Ĥèततु ͩकया ͩक ǒबĐȧ पंजीकृत 

ͪवĐय ͪवलेख के माÚयम से हुई थी और ͩकरायेदार के ͧलए ǒबĐȧ 

दèतावेजɉ कȧ वधैता पर सवाल उठाना उͬचत नहȣं होगा। यह Ûयायालय 

इस èथाͪपत कानून के ĤǓत सचेत है ͩक पंजीकृत ͪवĐय ͪवलेख कȧ वैधता 
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का Ĥæन Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण (डीआरसी) अͬधǓनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) 

और 25ख के तहत याͬचका मɅ ͩकरायेदार के कहने पर Ǔनधा[ǐरत नहȣं 

ͩकया जा सकता है। 

ii) तब ͩकरायेदार ने तक[  Ǒदया ͩक मकान नंबर 1483 जनता Ýलɪैस, 

जीटȣबी एÛÈलेव के संबंध मɅ मकान माͧलक कȧ कͬथत ͩकरायेदारȣ भी एक 

Ǒदखावा और मनगढ़ंत है। हालाँͩक, इस Ûयायालय का ͪवचार है ͩक उÈत 

तक[  आ×म-ͪवरोधी है Èयɉͩक ͩकरायेदार उस पते का खुलासा नहȣं करता है 

जहा ँमकान माͧलक रह रहा है। आͨखरकार एक åयिÈत ͩकसी न ͩकसी 

पते पर रहता हȣ होगा। यǑद ͩकरायेदार यह तक[  देता है ͩक मकान 

माͧलक अपने ɮवारा दावा ͩकए गए पते का Ǔनवासी नहȣ ंहै, तो ͩकरायेदार 

को मकान माͧलक के दावे को गलत साǒबत करने के ͧलए दèतावेजɉ के 

साथ वाèतͪवक पता Ĥèततु करना होगा। मकान माͧलक ने िजस 

आवासीय पत े का दावा ͩकया है ͧसफ[  उसे नकार देना हȣ पया[Üत नहȣ ं

होगा। 

iii) ͩकरायेदार ने तक[  Ǒदया ͩक मकान माͧलक के पास पांच मकान हɇ 

जो उसके नाम पर हɇ। हालाँͩक, इसका Þयौरा नहȣं Ǒदया गया। 

(iv) अंततः ͩकरायेदार ने तक[  Ǒदया ͩक मकान माͧलक का कोई भी 

ǐरæतेदार आवास के ͧलए उस पर Ǔनभ[र नहȣं है। इसͧलए, कͬथत 

आवæयकता वाèतͪवक नहȣ ंथी।  
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याͬचकाकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता ने Ĥèतुत ͩकया ͩक ͪवचारण 

Ûयायालय यह मानकर गलती कर बैठा था ͩक तीन Ýलैट, िजनके बारे मɅ 

कहा गया है ͩक व ेयाͬचकाकता[ के हɇ, का उãलेख बचाव कȧ अनुमǓत मɅ 

भी नहȣ ंहै। बचाव कȧ अनुमǓत के ͧलए आवदेन पर अपने जवाब मɅ मकान 

माͧलक ने èपçट Ǿप से इनकार ͩकया है ͩक उसके पास जीटȣबी एÛÈलेव 

मɅ तीन Ýलैट सÉंया 1559, 1560 और 1670 हɇ। उÛहɉने कहा ͩक 

याͬचकाकता[ अपने पǐरवार के साथ तनावपूण[ सबंंधɉ के कारण ͩकराए के 

आवास, यानी संपͪƣ सÉंया 1483, Ĥथम तल, जनता Ýलɪैस, जीटȣबी 

एÛÈलेव, Ǒदãलȣ-110093 मɅ रह रहा था। उÛहɉने आगे कहा ͩक 

याͬचकाकता[ के पास अपने ͧलए पया[Üत आवास नहȣ ंथा और उसके भाई 

गोपाल कȧ म×ृयु के बाद, गोपाल कȧ ͪवधवा और उसके तीन बÍचे उस पर 

आͬĮत थे। इसके अलावा, यह Ĥèततु ͩकया गया है, पǐरवार का बड़ा 

सदèय होने के नाते याͬचकाकता[ पर मतृ भाई के चार åयिÈतयɉ के 

पǐरवार कȧ देखभाल और आवास के ĤǓत सामािजक िजàमेदाǐरया ंथीं। 

ͪवɮवान अͬधवÈता ने आगे Ĥèततु ͩकया ͩक आ¢ेͪपत आदेश मɅ 

ğुǑट है Èयɉͩक यह èथाͪपत कानून के ǒबãकुल ͪवपरȣत यह Ǔनçकष[ 

Ǔनकालता है ͩक मकान माͧलक को यह Ǒदखाना है ͩक उसके पास पया[Üत 

आवास नहȣं था और बचाव कȧ अनुमǓत मɅ उिãलͨखत Ýलटैɉ का èवाͧम×व 

ͩकसी अÛय åयिÈत के पास था। वह सात Ǔनण[यɉ पर भरोसा करते हɇ, 
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िजÛहɅ आ¢ेͪपत आदेश मɅ Ǔनपटाया गया है, इस बात पर जोर देने के ͧलए 

ͩक बचाव कȧ अनुमǓत के ͧलए आवेदन पर ͪवचार के चरण मɅ, Ĥथम 

Ǻçटया मामले से परे साǒबत करना मकान माͧलक का काम नहȣं है। 

उÛहɉने Ĥèतुत ͩकया ͩक Ûयायालयɉ को इस धारणा के प¢ मɅ झुकना 

चाǑहए ͩक मकान माͧलक कȧ जǾरत वाèतͪवक थी, जब तक ͩक 

ͩकरायेदार इसके ͪवपरȣत कुछ न Ǒदखाए।  

उÛहɉने िजतेÛġ कुमार जैन एवं अÛय बनाम मेसस[ जेके 

हॉǑट[कãचरल Ĥोɬयूस माकȶ Ǒटंग एंड Ĥोसेͧसगं कारपोरेशन ͧलͧमटेड, 110 

(2004) Ǒदãलȣ लॉ टाइàस 193 मɅ इस Ûयायालय के Ǔनण[य पर भी 

भरोसा जताया है। ͪवशषे Ǿप से, परैाĒाफ संÉया 4 और 5 पर भरोसा 

ͩकया गया है, जो इस Ĥकार है:- 

 “Ēेटर कैलाश मɅ याͬचकाकता[ के पास एक Ĝाइंग-कम-
डाइǓनगं Ǿम और तीन बेडǾम वाला आवास उपलÞध है। ͩकसी भी 
èतर पर ऐसे आवास को याचीगण के ͧलए उͬचत, उपयुÈत या 
पया[Üत नहȣ ंमाना या समझा नहȣ ंजा सकता। याͬचकाकता[ संÉया 
1 के पǐरवार मɅ उसकȧ प×नी, ͪववाǑहत पुğ और अͪववाǑहत पुğी 
शाͧमल हɇ। इसी Ĥकार मृत भाई के पǐरवार मɅ उसकȧ प×नी, दो 
ͪववाǑहत बेǑटया ंऔर एक ͪववाǑहत बेटा है। यह कहना ͩक ऐसे 
पǐरवार के ͧलए तीन बडेǾम वाला आवास पया[Üत और उͬचत है, 
मकान माͧलक ɮवारा पǐरसर कȧ आवæयकता कȧ अवधारणा को 
नकारना है, जो Ǔनिæचत समय पर आराम से रहना चाहता है, न 
ͩक भीड़-भाड़ वालȣ पǐरिèथǓतयɉ मɅ। 



2014:डीएचसी:2380 

ͩक.Ǔन.पु.137/2012             पçृठ स.ं 6  

आ¢ेͪपत आदेश स ेऐसा Ĥतीत होता है ͩक ͪवɮवान अǓतǐरÈत 
ͩकराया Ǔनयंğक उन आरोपɉ से अͬधक Ĥभाͪवत और Ĥभाͪवत था 
ͩक याचीगण ने Ĥथम तल के पǐरसर को खालȣ करने के Ĥæन को 
छुपाया था। तØय यह है ͩक Ĥथम तल पर िèथत पǐरसर का 
èवाͧम×व याचीगण के पास नहȣ ं था। यह संपͪƣ उनकȧ मां ने 
उनकȧ बहन के प¢ मɅ वसीयत कर दȣ थी। कोई भी संपͪƣ या 
आवास िजस पर मकान माͧलक का कोई ͪवͬधक Ǔनयंğण या कÞजे 
का ͪवͬधक अͬधकार नहȣ ंहै, उसे आवæयकता या जǾरत का पता 
लगाने के उɮदेæय से ऐसे मकान माͧलक के पास उपलÞध आवास 
मɅ शाͧमल नहȣ ंͩकया जा सकता है। 

Ĥ×युƣर मɅ, Ĥ×यथȸ के ͪवɮवान अͬधवÈता ने मकान माͧलक के 

एक बयान का हवाला Ǒदया िजसमɅ उसने Ǔनàनͧलͨखत बात èवीकार कȧ 

है:- 

 “Ǒदãलȣ मɅ मेरे पास केवल दो घर हɇ। मेरे पǐरवार के अÛय 
सदèयɉ के नाम पर डीडीए जनता Ýलɪैस, जीटȣबी एÛÈलेव, Ǒदãलȣ 
मɅ पांच Ýलैट हɇ। मेरे और मेरे पǐरवार के पास एक हȣ इलाके मɅ 
तीन Ýलैट हɇ। दो Ýलैट एक दसूरे से सटे हुए हɇ और तीसरा उसी 
गलȣ मɅ कुछ दरूȣ पर है। 

 Ĥ×यथȸ के अͬधवÈता ने आगे कहा ͩक बचाव हेत ु अनुमǓत के 

आवेदन पर ͪवचार के समय यह èवीकृǓत ͪवचारण Ûयायालय के पास 

उपलÞध थी और मामले के तØयɉ और पǐरिèथǓतयɉ को समझने के बाद 

हȣ अनुमǓत Ĥदान कȧ गई। उÛहɉने Ĥèतुत ͩकया ͩक आ¢ेͪपत आदेश मɅ 

कोई दौब[ãय नहȣ ंहै। हालांͩ क, इस Ûयायालय का मानना है ͩक Ĥ×यथȸ का 

उपरोÈत तक[  ħामक है, Èयɉͩक दèतावेज के अवलोकन से पता चलता है 
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ͩक मकान माͧलक ने केवल दो पǐरसरɉ पर अपना èवाͧम×व èवीकार 

ͩकया है, अथा[त ्एक जो उसके पास था और दसूरा जो ͩकरायेदार के कÞजे 

मɅ था। अÛय सपंͪƣयां उनके èवाͧम×व मɅ नहȣ ंथी ंबिãक उनके ǐरæतेदारɉ 

के पास थीं। उनके बड़े पǐरवार कȧ आवæयकता के आधार पर आसपास के 

Ýलैटɉ को एक इकाई के Ǿप मɅ उपयोग मɅ लाया जा सकता था। हालाँͩक, 

ऐसा नहȣं हो सकता ͩक ͩकसी ǐरæतेदार कȧ संपͪƣ को मकान माͧलक कȧ 

संपͪƣ माना जा सके। यह èथाͪपत कानून है ͩक जो संपͪƣ मकान माͧलक 

के कÞजे मɅ नहȣ ंहै, उसे ͩकरायेदार ɮवारा अपनी बेदखलȣ का ͪवरोध करने 

के ͧलए बचाव के Ǿप मɅ ͪवचार करने के ͧलए वैकिãपक उपयुÈत आवास 

नहȣ ं माना जा सकता है। इसͧलए, ताͩक[ क Ǿप से, जो संपͪƣ मकान 

माͧलक कȧ नहȣं है, उसे उसके ͧलए उपलÞध वैकिãपक आवास नहȣ ंमाना 

जा सकता। इस Ûयायालय का ͪवचार है ͩक बचाव हेतु दȣ गई अनुमǓत के 

आवेदन मɅ ͩकसी भी ͪवचारणीय मɮुदे का खुलासा नहȣं हुआ है, ͪवशषेकर 

तब जब ͪवचारण Ûयायालय के सम¢ Ĥèतुत अͧभलेख मɅ कहा गया है ͩक 

मकान माͧलक के पास केवल दो पǐरसर हɇ। इस Ĥकार, Ǒदãलȣ ͩकराया 

Ǔनयंğण अͬधǓनयम, 1958 कȧ धारा 25ख मɅ पǐरकिãपत संͯ¢Üत ĤͩĐया 

के तहत बेदखलȣ से इनकार कर Ǒदया गया। ͩकसी मकान माͧलक को 

आवास उपलÞध कराने के ͧलए अपने ǐरæतेदारɉ पर Ǔनभ[र रहने के ͧलए 

बाÚय नहȣं जा सकता। यह ͩकरायेदार का काम नहȣ ं है ͩक वह यह तय 
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करे ͩक मकान माͧलक अपने आप को ͩकस तरह से समायोिजत कर 

सकता है ताͩक ͩकरायेदार को बेदखल करने कȧ जǾरत न पड़।े èपçटतः, 

ͪवचारण Ûयायालय ने ऐसी सपंͪƣयɉ को मकान माͧलक के ͧलए वैकिãपक 

उपयुÈत आवास मानने मɅ गलती कȧ, जो मकान माͧलक के ͧलए उपलÞध 

नहȣ ं थीं। इन पǐरिèथǓतयɉ मɅ èपçटतः कोई ͪवचारणीय मुɮदा नहȣ ं था, 

इसͧलए बेदखलȣ याͬचका मɅ बचाव करने के ͧलए अनुमǓत Ĥदान करना 

अनुͬचत था। उपरोÈत चचा[ को Úयान मɅ रखते हुए, याͬचकाकता[ कȧ 

वाèतͪवक आवæयकता èपçट Ǿप से सामने आती है। 

 इन पǐरिèथǓतयɉ मɅ याͬचका कȧ अनुमǓत दȣ जाती है और आ¢ेͪपत 

आदेश को अपाèत ͩकया जाता है तथा Ĥ×यथȸ को पǐरसर संÉया 106, 

जनता Ýलɪैस, जी.टȣ.बी. एÛÈलेव, Ǒदãलȣ-110093 से बेदखल करने का 

Ǔनदȶश Ǒदया जाता है। 

 जुमा[ने के संबंध मɅ कोई आदेश नहȣं Ǒदया गया। 

 

नजमी वज़ीरȣ 
(Ûयायाधीश)  

05 मई, 2014/पी/बी'नेश 
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(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 अंĒेज़ी 
èवǾप हȣ अͧभĤमाͨणत माना जाएगा और काया[Ûवयन तथा लागू ͩकए जाने हेतु उसे हȣ 
वरȣयता दȣ जाएगी। 

 


