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Ǔनण[य कȧ Ǔतͬथ : 25.03.2014 
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नवीन आरोड़ा व अÛय           ...... याचीगण 

ɮवारा:   Įी पी.एस. ǒबġंा, अͬधवÈता  

बनाम 

सुरेश चंद                ......Ĥ×यथȸ 

ɮवारा:  Įी आर.एस.साहनी, अͬधवÈता 

कोरमः 
माननीय Ûयायाधीश Įी नजमी वज़ीरȣ 

 

Įी Ûयायाधीश नजमी वज़ीरȣ (खुला Ûयायालय) 

1.  यह याͬचका 30 जुलाई, 2013 के एक आदेश पर आ¢ेप करती है, 

िजसमɅ Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयğंण अͬधǓनयम, 1958 ('अͬधǓनयम') कȧ धारा 

14(1)(च) के तहत Ĥ×यथȸ/मकान माͧलक कȧ बेदखलȣ याͬचका को अनुमǓत दȣ 

गई थी। याचीगण/ͩकरायेदारɉ को वाद पǐरसर यानी दकुान संÉया. 683/2, कटरा 

नील, चांदनी चौक, Ǒदãलȣ से बेदखल करने का Ǔनदȶश Ǒदया गया है। आदेश को 

Ǔनàनͧलͨखत आधारɉ पर चुनौती दȣ गई हैः- 
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(i) इसकȧ कोई वाèतͪवक आवæयकता नहȣ ंथी। 

(ii) मकान माͧलक के पास पया[Üत वैकिãपक वाͨणिÏयक èथान उपलÞध 

था इसͧलए ͩकराए पर दȣ गई दकुान कȧ कोई आवæयकता नहȣ ंथी और 

(iii) ͩक मकान माͧलक यह èथाͪपत करने मɅ ͪवफल रहा ͩक वह चांदनी 

चौक ¢ेğ मɅ कपड़ ेका åयापार करता था। 

2.  बचाव कȧ अनुमǓत दȣ गई थी और परूȣ सुनवाई के बाद बेदखलȣ का 

आदेश पाǐरत ͩकया गया था। याचीगण के ͪवɮवान अͬधवÈता Ĥèतुत करते हɇ 

ͩक ͪवचारण Ûयायालय ɮवारा एक ऐसा Ǔनçकष[ Ǒदया जाना, जो साêयɉ ɮवारा 

समͬथ[त नहȣ ं है,  गलत था।  वह Ĥèततु करते हɇ ͩक अͧभलेख èपçट Ǿप से 

èथाͪपत करेगा ͩक मकान माͧलक कपड़ े के åयापार का åयवसाय नहȣ ंकरता 

था। इसͧलए, वह Ĥèतुत करते हɇ ͩक आ¢ेͪपत आदेश को अपाèत ͩकया जाए। 

यह याचीगण/ͩकरायेदारɉ का मामला था ͩक मकान माͧलक के पास Ǒदलशाद 

गाड[न ¢ेğ मɅ ए-391, एल-21-ए, एच-85-ए और आर-29-ए वाले चार डीडीए 

Ýलैट थे। उÛहɉने तक[  Ǒदया ͩक जबͩक मकान माͧलक ए-391 मɅ रहता था 

िजसमɅ तीन शयनक¢, एक Ĝाइंग-सह-भोजन क¢ शाͧमल थे;  याͬचकाकता[ ने 

शषे भूतल Ýलैटɉ पर कई दकुानɉ का Ǔनमा[ण ͩकया था। उÛहɉने आगे तक[  Ǒदया 

ͩक दकुानɅ आवासीय पǐरसर का दǽुपयोग थीं। इसके अलावा, उÛहɉने आरोप 

लगाया ͩक मकान माͧलक ने उस åयवसाय कȧ ĤकृǓत का खुलासा नहȣं ͩकया, 
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िजसे ͩकराएदार पǐरसर खालȣ होने कȧ िèथǓत मɅ वहाँ से चलान ेकȧ मांग कȧ 

गई थी। इसके जवाब मɅ मकान माͧलक ने कहा ͩक सभी डीडीए Ýलैट 

आवासीय संपͪƣया ंहɇ िजनका उपयोग वाͨणिÏयक उɮदेæयɉ के ͧलए नहȣ ंͩकया 

जा सकता है। उÛहɉने अपने ͩकसी भी Ýलैट मɅ ͩकसी भी दकुान के अिèत×व 

या Ǔनमा[ण से इनकार ͩकया और कपड़ ेका åयापार चलान ेके ͧलए ͩकरायेदार 

पǐरसर को अपनी वाèतͪवक आवæयकता के ͧलए सबसे उपयुÈत माना। मकान 

माͧलक ने आगे तक[  Ǒदया ͩक डीडीए से आवæयक मंजरूȣ ĤाÜत होने तक उÈत 

आवास को वाͨणिÏयक आवास के Ǿप मɅ नहȣ ं माना जा सकता है। इसके 

अलावा दलȣल कȧ ख़ाǓतर उÛहɉने तक[  Ǒदया ͩक भले हȣ इसका उपयोग 

वाͨणिÏयक उɮदेæयɉ के ͧलए ͩकया जा सकता हो, लेͩकन उÛहɉन ेउÛहɅ अपनी 

आवæयकता के ͧलए इÛहɅ उपयुÈत नहȣ ंमाना। मकान माͧलक के अनुसार, कपड़ े

के åयापार का åयवसाय करने के ͧलए सबसे उपयुÈत èथान/आवास चांदनी 

चौक मɅ था जो उÈत åयापार के ͧलए एक Ĥͧसɮध बाजार है। उÛहɉने दोहराया 

ͩक उÈत åयवसाय को करने के ͧलए उनके पास कोई वैकिãपक èथान नहȣ ंहै। 

3.  Ĥ×यथȸ-मकान माͧलक के ͪवɮवान अͬधवÈता Įी आर. एस. साहनी 

Ĥèतुत करते हɇ ͩक ͪवचारण Ûयायालय के Ǔनçकष[ दज[ ͩकए गए साêय पर 

आधाǐरत थे और बेदखलȣ का आदेश सहȣ ढंग से पाǐरत ͩकया गया था। 

ͪवचारण Ûयायालय ने यह Ǔनçकष[ वापस कर Ǒदया ͩक ͩकरायेदार ने अपनी 
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ĤǓतपरȣ¢ा मɅ èवीकार ͩकया था ͩक याͬचकाकता[-ͩकरायेदार ͪपछले चालȣस वषɟ 

से पǐरसर से अपना åयवसाय चला रहा है। Ûयायालय ने अवलोकन ͩकया: 

“Ĥ.सा.-1 नवीन अरोड़ा ने अपनी ĤǓतपरȣ¢ा मɅ èवीकार 
ͩकया है ͩक याͬचकाकता[ ͪपछले 40 वषɟ से अपने आवास 
से अपना åयवसाय चला रहा है। उसने अपनी ĤǓतपरȣ¢ा मɅ 
यह भी èवीकार ͩकया है ͩक याͬचकाकता[ का चांदनी चौक 
मɅ ͩकरायेदार कȧ दकुान के अलावा कोई वाͨणिÏयक पǐरसर 
नहȣ ंहै। Ĥ.सा..-2 सुनील अरोड़ा न ेभी अपनी ĤǓतपरȣ¢ा मɅ 
èवीकार ͩकया है ͩक याͬचकाकता[ चांदनी चौक मɅ अपना 
कपड़ ेका åयवसाय कर रहा है। याͬचकाकता[ न ेअपने चालू 
खाता सÉंया एस-235 का खाता खोलने का Ĥपğ 
Ĥ.अͧभ.सा. 2/2 के साथ अपने बचत खाता सÉंया 8138 
का खाता खोलने का Ĥपğ Ĥ.अͧभ.सा. 2/1 और इसकȧ 
पासबुक Ĥ.अͧभ.सा. 2/6 भी Ĥèतुत कȧ है। ये दोनɉ खाते 
ओ. बी. सी., चांदनी चौक, Ǒदãलȣ से संचाͧलत होते हɇ। 
Ĥ×यथȸ साͯ¢यɉ कȧ उपरोÈत गवाहȣ और याͬचकाकता[ के 
बɇक दèतावेजɉ से साǒबत होता है ͩक याͬचकाकता[ चांदनी 
चौक मɅ अपना कपड़ े का åयवसाय कर रहा है। यǑद 
याͬचकाकता[ चांदनी चौक मɅ काम नहȣ ंकरता, तो वह ओ. 
बी. सी., चांदनी चौक, Ǒदãलȣ मɅ दो बɇक खाते नहȣ ंखोलता, 
ͪवशषे Ǿप से जब उसका Ǔनवास Ǒदलशाद गाड[न मɅ एक 
अलग èथान पर िèथत है। Ĥ.सा. कȧ उपरोÈत गवाहȣ यह 
भी साǒबत करती है ͩक वह ͪपछले 40 वषɟ से अपने 
आवास से अपना åयवसाय चला रहा है और याͬचकाकता[ के 
पास ͩकराएदार कȧ दकुान को छोड़कर चांदनी चौक मɅ 
अपना कोई वाͨणिÏयक आवास नहȣ ंहै।” 

Ûयायालय ने Ǔनàनͧलͨखत Ǔनçकष[ Ǔनकालाः 
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“उपरोÈत चचा[ अͧभलेख पर èपçट Ǿप से ͧसɮध करती है 
ͩक याͬचकाकता[ ͪपछले 40 वषɟ से एक थोक कपड़ा 
åयापारȣ है; ͩक वह चांदनी चौक मɅ अपनी åयावसाǓयक 
गǓतͪवͬधयɉ का संचालन करता है; ͩक उसका चांदनी चौक 
मɅ ͩकरायेदार कȧ दकुान के अलावा कोई वाͨणिÏयक आवास 
नहȣ ंहै और वह ͪपछले 40 वषɟ से अपने आवास से अपना 
åयवसाय चला रहा है। दȣ गई िèथǓत मɅ यह समझ मɅ 
आता है ͩक याͬचकाकता[ चांदनी चौक मɅ वाͨणिÏयक आवास 
कȧ कमी के कारण अपने आवास से अपनी åयावसाǓयक 
गǓतͪवͬधया ँ चला रहा है, जहा ँ उसका कपड़ े का åयवसाय 
मुÉय Ǿप से िèथत है।” 

4.  ͪवचारण Ûयायालय न े यह भी माना ͩक मकान माͧलक के èवाͧम×व 

वाले छह आवासीय Ýलैटɉ मɅ से तीन भूतल पर िèथत थे िजनका उपयोग उसके 

ͩकरायेदारɉ ɮवारा वाͨणिÏयक गǓतͪवͬधयɉ के ͧलए ͩकया जा रहा था। Ýलैट 

सं◌.ं आर-29-ए को लगभग दो साल पहले खालȣ कर Ǒदया गया था और शषे 

दो Ýलैटɉ पर अÛय ͩकरायेदारɉ का कÞजा था। हालांͩक, मकान माͧलक न ेइस 

बात से इनकार ͩकया ͩक याͬचका दायर करने के समय उनके पास दो या तीन 

वाͨणिÏयक दकुानɅ थीं। ͩकरायेदार ने तक[  Ǒदया था ͩक हालांͩक याͬचकाकता[ 

और उसकȧ प×नी के èवाͧम×व वाले Ýलैट आवासीय ĤकृǓत के थे, लेͩकन उÛहɅ 

उनके ͩकरायेदारɉ ɮवारा वाͨणिÏयक गǓतͪवͬधयɉ के ͧलए उपयोग ͩकया जा रहा 

था। वह अपनी बात पर जोर देने के ͧलए छायाͬचğɉ पर Ǔनभ[र है। ͪवचारण 

Ûयायालय का ͪवचार था ͩक इन तीन Ýलैटɉ को दकुानɉ मɅ बदलने और 
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ͩकरायेदारɉ ɮवारा वहा ँसे वाͨणिÏयक गǓतͪवͬधयɉ को चलाने के सवाल का कोई 

मह×व नहȣ ं होगा Èयɉͩक मकान माͧलक ने उÛहɅ आवासीय भवन के Ǿप मɅ 

ͩकराए पर Ǒदया था और ͩकरायेदार ɮवारा उपयोगकता[ या अǓनयͧमत 

उपयोगकता[ को बदलने से संपͪƣ का आंतǐरक èवǾप नहȣ ंबदला थाः अथा[त ्

आवासीय से वाͨणिÏयक(मɅ पǐरवत[न) वहा ँ अपना मह×व खो देता है। इस 

Ûयायालय का ͪवचार है ͩक संबंͬधत Ĥाͬधकारȣ कȧ पूव[ मंजरूȣ के ǒबना संपͪƣ 

को वैध Ǿप से वाͨणिÏयक भवन नहȣ ंमाना जा सकता है। 

5.  ͪवचारण Ûयायालय का मानना था ͩक याͬचकाकता[ ɮवारा अपने Ǔनवास 

के ͧलए इèतेमाल ͩकए जा रहे Ýलैट नंबर 839 को उसकȧ åयावसाǓयक जǾरतɉ 

के ͧलए वैकिãपक èथान नहȣ ं माना जा सकता। चंूͩक अÛय संपͪƣया ं अÛय 

ͩकरायेदारɉ के कÞजे मɅ थी,ं इसͧलए ͪवचारण Ûयायालय ने Ǔनçकष[ Ǔनकाला ͩक 

मकान माͧलक के पास कोई वैकिãपक èथान नहȣ ंथा। इसके बाद Ûयायालय ने 

Ýलैट सं. आर-29/ए पर ͪवचार ͩकया, िजसे ͪपछले ͩकरायेदार Įी मुकेश कुमार 

ने खालȣ कर Ǒदया था और Ǔनçकष[ Ǔनकाला ͩक तुलना×मक ͪवæलेषण पर उÈत 

आवासीय Ýलैट कȧ तुलना चांदनी चौक मɅ िèथत åयावसाǓयक भवन से नहȣ ंकȧ 

जा सकती। इसने Ǔनçकष[ Ǔनकाला ͩक “ͩकराए पर दȣ गई दकुान याͬचकाकता[ 

कȧ åयावसाǓयक जǾरतɉ को पूरा करने के ͧलए एक बेहतर और उपयुÈत 

ͪवकãप है। चांदनी चौक को Ǒदãलȣ और आसपास के इलाकɉ मɅ थोक कपड़ा 

åयापार के कɅ ġȣकृत हब के Ǿप मɅ जाना जाता है। यह थोक कपड़ा åयापार के 
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ͧलए सबसे पुराने और सबसे बड़ ेकɅ ġȣकृत बाजारɉ मɅ से एक है, िजससे यह 

याͬचकाकता[ ɮवारा चलाए जा रहे åयवसाय को चलाने के ͧलए तुलना×मक Ǿप 

से बेहतर åयावसाǓयक èथान है। याͬचकाकता[ लंबे समय से इस ¢ेğ मɅ अपना 

थोक कपड़ा åयवसाय चला रहा है, िजसके कारण उसने इस ¢ğे मɅ åयापाǐरक 

संबंध और सɮभावना ͪवकͧसत कȧ होगी। इसͧलए याͬचकाकता[ से यह कहना 

पूरȣ तरह अनुͬचत होगा ͩक वह अपने सभी åयापाǐरक संबंधɉ, सɮभावना और 

चांदनी चौक मɅ अपने ͧलए बनाए गए अवसरɉ को छोड़कर अब अपना åयवसाय 

Ǒदलशाद गाड[न के Ýलैट सÉंया आर-29/ए मɅ èथानांतǐरत कर दे। इसके अलावा 

Ǒदलशाद गाड[न, जहा ंÝलैट सÉंया आर-29/ए िèथत है, कपड़ा åयवसाय के ͧलए 

एक Ĥͧसɮध åयावसाǓयक ¢ेğ नहȣ ं है। यह चांदनी चौक कȧ तुलना मɅ कम 

जाना-पहचाना बाजार है। इसके अलावा यह चांदनी चौक से बहुत दरू िèथत है, 

जहां याͬचकाकता[ न े ͪपछले 35 वषɟ मɅ अपना åयवसाय èथाͪपत ͩकया है। 

याͬचकाकता[, अÛयथा मकान माͧलक होने के नाते हमेशा अपनी संपͪƣयɉ मɅ से 

यह चुनने के ͧलए èवतğं है ͩक वह कहां से अपना åयवसाय चलाना चाहता है। 

Ĥ×यथȸ, ͩकरायेदार होने के नाते याͬचकाकता[ को यह नहȣ ंबता सकते ͩक उसे 

अपना åयवसाय कैसे और ͩकस तरȣके से चलाना चाǑहए या उसके ͧलए कोई 

åयावसाǓयक मानक Ǔनधा[ǐरत नहȣ ंकर सकते। याͬचकाकता[ मकान माͧलक होने 

के नाते अपनी आवæयकताओ ंका सबसे अÍछा Ǔनण[यकता[ है और उसे अपने 

उपलÞध आवासɉ मɅ से चुनने कȧ पूरȣ èवतंğता है ͩक उनमɅ से कौन सा उसकȧ 
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आवæयकताओ ंके ͧलए अͬधक उपयुÈत है। इस Ĥकार Ýलैट सÉंया आर-29/ए 

को ͩकराए पर दȣ गई दकुान के ͧलए उपयुÈत और उͬचत ͪवकãप नहȣ ंमाना 

जा सकता है। 

 इस Ĥकार Ĥ×यथȸगण का यह तक[  ͩक याͬचकाकता[ कȧ आवæयकता 

अǓतǐरÈत भवन कȧ ĤकृǓत कȧ है, ͪवफल हो जाता है।” 

6.  Ĥ×यथȸ के ͪवɮवान अͬधवÈता ने Ĥèतुत ͩकया ͩक कुछ साल पहले प¢ɉ 

के बीच एक समझौता हुआ था, िजसके तहत ͩकरायेदार ͩकराये पर Ǒदए गए 

पǐरसर कȧ छत तक पहंुचने के ͧलए सीǑढ़यɉ के Ǔनमा[ण के ͧलए तीन फुट का 

¢ेğ Ĥदान करने पर सहमत हुआ था। इस तरह का राèता Ĥदान ͩकए जाने पर 

छत पर अǓतǐरÈत वाͨणिÏयक èथान का Ǔनमा[ण करने पर ͪवचार ͩकया गया 

था जो चांदनी चौक मɅ वाͨणिÏयक èथान के ͧलए मकान माͧलक कȧ èथायी 

आवæयकता को पूरा कर सकता था। हालाँͩ क, ͩकरायेदार ɮवारा उÈत समझौत े

को अèवीकार कर Ǒदया गया, इसͧलए ͪवचाǐरत अǓतǐरÈत èथान का Ǔनमा[ण 

कभी नहȣ ंͩकया जा सका। इसके अलावा, समय बीतने के साथ नगर Ǔनगम के 

अͬधकाǐरयɉ ने मौजूदा दकुानɉ कȧ छत पर एक और दकुान के Ǔनमा[ण कȧ 

अनुमǓत देना बंद कर Ǒदया, िजससे इस तरह के ͩकसी भी संयोगवश सपुǐरणाम 

कȧ सभी संभावनाएं समाÜत हो गɃ। ͪवɮवान अͬधवÈता ͩकरायेदार के साêय 

पर Ǔनभ[र करता है जहा ँवह èवीकार करता है ͩक ऐसा समझौता मौजदू है और 
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उसके (ͩकरायेदार के) ͪपता ने तीन फुट का राèता नहȣ ं Ǒदया था। यह 

Ûयायालय ͩकरायेदार के साêय (अͧभ.सा.-1/5) का अवलोकन करता है, जहां 

उसने यह बयान Ǒदया है ͩक “मेरे ͪपता ने Ĥ.अͧभ.सा.-1/5 के Ǔनयमɉ और शतɟ 

का पालन ͩकया। हालाँͩक, यह सहȣ है ͩक मेरे ͪपता ने तीन फुट का राèता 

नहȣ ंǑदया था।” 

7.  याͬचकाकता[ओं/ͩकरायेदारɉ के ͪवɮवान अͬधवÈता Įी पी. एस. ǒबġंा का 

कहना है ͩक मकान माͧलक यह èथाͪपत करने मɅ ͪवफल रहा ͩक वह वष[ 

1993 मɅ चांदनी चौक ¢ेğ मɅ कपड़ ेके åयापार मɅ लगा हुआ था और मकान 

माͧलक ने अपने उÈत दावे के समथ[न मɅ कोई भी दèतावेज दाͨखल नहȣ ंͩकया 

था। उÛहɉने 1983 और 1987 मɅ ओǐरएंटल बɇक ऑफ कॉमस[ मɅ खोले गए 

अपने दो बɇक खातɉ का उãलेख ͩकया और तक[  Ǒदया ͩक केवल खाता खोलना 

यह èथाͪपत करन ेके ͧलए पया[Üत नहȣ ं है ͩक कपड़ ेके åयापार का åयवसाय 

ͩकया गया था। वह Ĥèतुत करते  हɇ ͩक कपड़ े के åयापार का कुल कारोबार 

èथाͪपत ͩकया जाना चाǑहए। 

8.  इसके खंडन मɅ Įी आर. एस. साहनी, Ĥ×यथȸ के ͪवɮवान अͬधवÈता 

Ĥèतुत करते हɇ ͩक मकान माͧलक वाèतव मɅ åयवसाय कर रहा था और अपने 

शपथ-पğ मɅ साêय मɅ ऐसा कहा है, िजसे ͩकरायेदार ने अपनी ĤǓतपरȣ¢ा (पçृठ 

86 पर) मɅ चुनौती नहȣ ंदȣ थी। वह मकान माͧलक के इस कथन का हवाला 
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देते हɇ ͩक “सूट कȧ दकुानɅ कपड़ा åयवसाय के ͧलए सा¢ी ɮवारा सɮभावपूव[क 

आवæयक हɇ” 

और आगे ĤǓतपरȣ¢ा मɅ, मकान माͧलक ने दोहराया है ͩक- 

“......यह सहȣ है ͩक मɇने Ĥ×यथȸ के ͨखलाफ दकुान के 
भीतर से छत पर जाने के ͧलए तीन फुट का राèता Ĥदान 
करने और Ǒदनांͩकत 17.3.1993 समझौत े के अनुसार 
ͩकराए कȧ वसूलȣ के ͧलए एक दȣवानी मामला दायर ͩकया 
है जो ͩक Ĥ.अͧभ.सा.-1/5 है। उÈत वाद कȧ आंͧ शक Ǿप से 
ͫडĐȧ कȧ गई है और आंͧ शक से खाǐरज कर Ǒदया गया है। 
Ûयायालय ने मुझ ेवाद कȧ संपͪƣ के संबंध मɅ तीन फुट का 
राèता नहȣ ं Ǒदया है जैसा ͩक मेरे ɮवारा वाद संपͪƣ के 
संबंध मɅ दावा ͩकया गया है। 

यǑद Ĥ×यथȸगण उÈत तीन फुट ¢ेğ को सɋप देते हɇ ताͩक 
आप अपने åयवसाय के ͧलए वाद संपͪƣ पर उनकȧ लागत 
पर पहलȣ मिंजल का Ǔनमा[ण कर सकɅ , तो Èया आप इसके 
ͧलए तयैार हɇ? 

जवाबः नहȣ,ं मुझ ेवाद पǐरसर कȧ आवæयकता है जो भूतल 
पर िèथत है Èयɉͩक कपड़े का åयवसाय भूतल से पनप 
सकता है Èयɉͩक आजकल कपड़ ेǑदखाने के बाद हȣ बेचे जा 
रहे हɇ। 

आज कȧ तारȣख मɅ, मɇ कपड़ा बेचने के थोक ǒबĐȧ åयवसाय 
मɅ हंू न ͩक खुदरा मɅ। मɇने बेदखलȣ याͬचका का मसौदा 
तयैार करते समय अपने अͬधवÈता को अपने शपथ-पğ मɅ 
उिãलͨखत सभी कथनɉ का Ǔनदȶश Ǒदया था। यह कहना 
गलत है ͩक मुझ ेवाèतͪवक Ǿप से ͪवचाराधीन पǐरसर कȧ 
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आवæयकता नहȣ ं है। यह कहना गलत है ͩक मɇने Ĥ×यथȸ 
पर वाद संपͪƣ खालȣ करने के ͧलए अनुͬचत दबाव डालने 
हेतु वत[मान याͬचका दायर कȧ है। यह कहना गलत है ͩक 
मɇ Ĥ×यथȸ से, यǑद वह पǐरसर मɅ बने रहने का इÍछुक है, 
मुझ ेअ×यͬधक राͧश का भुगतान करने के ͧलए कह रहा हंू। 
यह कहना गलत है ͩक मेरे शपथ-पğ मɅ मेरे ɮवारा Ǒदए 
गए तØय का बयान गलत है और मेरȣ जानकारȣ मɅ गलत 
है। यह कहना गलत है ͩक मɇ गलत तरȣके से गवाहȣ दे रहा 
हंू और मुझ े मुकदमा पǐरसर कȧ आवæयकता नहȣ ं है। यह 
कहना गलत है ͩक मɇने झूठȤ याͬचका दायर कȧ है।” 

9.  Įी साहनी Ĥèतुत करते हɇ ͩक आ¢ेͪपत आदेश के Ǔनçकष[ मकान 

माͧलक कȧ इन ĤèतǓुतयɉ पर आधाǐरत हɇ िजÛहɅ ͩकरायेदार ɮवारा ĤǓतपरȣ¢ा 

मɅ खाǐरज नहȣ ंͩकया गया था। इसͧलए, Ǔनͪव[वाद साêय को ͪवͬधवत èवीकार 

कर ͧलया गया और आ¢ेͪपत आदेश मɅ कोई ğुǑट नहȣ ंहै। 

10.  ͪवचारण Ûयायालय ने ͪवनोद कुमार अरोड़ा बनाम Įीमती सुरजीत कौर, 

एआईआर 1987 एससी 2179 के मामले के अनुपात पर ͪवचार ͩकया, िजस 

पर ͩकरायेदार न े इस तक[  के समथ[न मɅ भरोसा ͩकया था ͩक प¢कारɉ के 

अͧभवचन उनके मामले का आधार हɇ और वे अपने साêय मɅ एक ऐसा नया 

और अलग मामला èथाͪपत करने हेतु èवतंğ नहȣ ंहɇ जो उनके अͧभवचनɉ से 

ͧभÛन है। हालांͩक, इसने ͩकरायेदार के इस तक[  को खाǐरज कर Ǒदया ͩक 

याͬचकाकता[ कȧ गवाहȣ अͧभवचनɉ से परे थी, इसͧलए इस पर ͪवचार नहȣ ं

ͩकया जा सकता था। 
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11.  जहाँ तक ͪवचारण Ûयायालय ने पाया ͩक मकान माͧलक ने यह 

èथाͪपत कर Ǒदया है ͩक वह कपड़ ेके åयापार मɅ लगा हुआ है और यह ͩक उसे 

अपने थोक कपड़ा åयापार के ͧलए ͩकराए पर दȣ गई दकुान कȧ आवæयकता है, 

जैसा ͩक उसके उƣर मɅ कहा गया है, ͩकराएदार ɮवारा भरोसा ͩकया गया उÈत 

पूव[ Ǔनण[य उͬचत Ǿप से सुͧ भÛन ͩकया गया था। यह èथाͪपत कानून है ͩक 

मकान माͧलक कȧ वाèतͪवक आवæयकता के मामले मɅ èलम अͬधǓनयम कȧ 

धारा 19 के तहत स¢म Ĥाͬधकारȣ से अनुमǓत कȧ आवæयकता नहȣ ंहै (Ǒदãलȣ 

उÍच Ûयायालय ɮवारा 10.10.2012 को तय ͩकया गया सगीर अहमद और 

अÛय बनाम मोहàमद इरफान, आरसीआर सÉंया 200/12 )। 

12.  ͩकरायेदार कȧ इस èवीकारोिÈत को Úयान मɅ रखत े हुए ͩक मकान 

माͧलक ͪपछले 40 वषɟ से åयवसाय मɅ लगा हुआ था (भले हȣ यह अपने 

आवास से हो); मकान माͧलक के 1983 और 1987 मɅ ओǐरएंटल बɇक ऑफ 

कॉमस[, चांदनी चौक मɅ दो बɇक खाते खोलने और मकान माͧलक के ǒबना शत[ 

बयान ͩक वह 642, गलȣ घंटेæवर, कटरा नील, चांदनी चौक, Ǒदãलȣ मɅ अपना 

कपड़ ेका åयवसाय कर रहा था, जो ͩकराये पर Ǒदया पǐरसर था। याͬचकाकता[ 

अपने भाई के साथ साझेदारȣ मɅ अपना कपड़ ेका åयवसाय कर रहा था और 

उÈत साझेदारȣ को अब भंग कर Ǒदया गया है और शपथकता[ के पास कोई 

काय[èथल नहȣ ं है। शपथकता[ ͪपछले 35 वषɟ से कपड़े के åयवसाय मɅ है। 

Ǔनिæचत Ǿप से यह ͩकसी का मामला नहȣ ं हो सकता है ͩक हालांͩक मकान 



2014:डीएचसीः1656 

 

ͩक.Ǔन.पु. 441/2013             पçृठ स.ं 13 

 

माͧलक इस तरह के ͩकसी भी åयवसाय मɅ संलÊन नहȣ ंथा, लेͩकन तब उसने 

चांदनी चौक मɅ उÈत दो बɇक खाते खोले थे, िजनका उपयोग दशकɉ बाद एक 

उपयुÈत समय पर सबूत के ͧलए एक आधार के Ǿप मɅ ͩकया जाना था। 

ͪवचारण Ûयायालय ने सहȣ Ǔनçकष[ Ǔनकाला ͩक मकान माͧलक के ͧलए 

Ǒदलशाद गाड[न मɅ अपने आवास से अपना åयवसाय चलाना लेͩकन उसका बɇक 

खाता मीलɉ दरू चांदनी चौक मɅ रखना अ×यͬधक अåयावहाǐरक और असभंव 

होगा। एक åयवसायी हमेशा सुͪ वधा के ͧलए अपने बɇक सचंालन को अपने 

åयवसाय के Ĥमुख èथान के आसपास रखना पसंद करेगा। इसके अलावा, तीन 

दशक पहले बɇͩ कंग सेवाओ ंकȧ ĤकृǓत के ͧलए बɇक अͬधकाǐरयɉ और खाताधारक 

के बीच अͬधक åयिÈतगत बातचीत कȧ आवæयकता थी। यह केवल ͪपछले कुछ 

वषɟ मɅ है ͩक इंटरनेट बɇͩ कंग ͪवकãपɉ ने इस तरह कȧ åयिÈतगत बातचीत या 

बɇक के पास रहन ेकȧ आवæयकता को समाÜत कर Ǒदया है। इसͧलए, यह इस 

साêय के आधार पर एक तक[ संगत Ǔनçकष[ होगा ͩक मकान माͧलक चांदनी 

चौक से अपना åयवसाय चला रहा था। 

13.  उपयु[Èत चचा[ को Úयान मɅ रखते हुए, इस Ûयायालय का ͪवचार है ͩक 

ͪवचारण Ûयायालय ने हर तक[  पर ͪवचार ͩकया था और अÍछे कारणɉ से 

ͩकरायेदार के तक[  को खाǐरज कर Ǒदया था। कारणɉ और Ǔनçकष[ पर पहँुचने मɅ 

कोई गलती नहȣ ंहो सकती। इस Ûयायालय न ेऊपर चचा[ ͩकए गए साêय पर 

ͪवचार ͩकया है और पाया है ͩक ͩकरायेदार कȧ ओर से èपçट èवीकारोिÈत है 
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ͩक मकान माͧलक के पास कोई अÛय उपयुÈत आवास नहȣ ंथा। एक बार यह 

èथाͪपत हो जाने के बाद ͩक ͩकरायेदार के पǐरसर कȧ वाèतͪवक आवæयकता 

है, न तो ͩकरायेदार और न हȣ Ûयायालय यह Ǔनधा[ǐरत या सुझाव दे सकता है 

ͩक कौन सा आवास मकान माͧलक कȧ आवæयकता के ͧलए सबसे उपयुÈत 

होगा। अपनी आवæयकता के ͧलए संपͪƣ कȧ उपयुÈतता Ǔनधा[ǐरत करना मकान 

माͧलक का ͪवशषे ͪवशषेाͬधकार है। ĤǓतवा देवी बनाम टȣ.वी. कृçणन एआईआर 

1987 एससी 2060 मɅ, सवȾÍच Ûयायालय ने अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया है ͩक: 

“मकान माͧलक अपनी आवæयकता का सबसे अÍछा Ǔनण[यकता[ है।” इस 

Ûयायालय ने ͩकशन लाल बनाम आर.एन. बÈशी 169 (2010) डीएलटȣ 769 मɅ 

अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया है ͩक "कानून कȧ यह èथाͪपत िèथǓत है ͩक मकान 

माͧलक हȣ आवासीय या åयावसाǓयक उɮदेæय के बारे मɅ सबसे अÍछा Ǔनण[य ले 

सकता है।" यह Ûयायालय याͬचकाकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता के तक[  से 

सहमत नहȣ ंहै और उसे आ¢ेͪपत आदेश मɅ हèत¢ेप करन ेका कोई कारण नहȣ ं

Ǒदखता। याͬचका मɅ कोई दम नहȣ ंहै और तदनुसार इसे खाǐरज ͩकया जाता है। 

 
 
नजमी वज़ीरȣ  
 (Ûयायाधीश) 

 

25 माच[, 2014/एके 
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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 इस े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 जान े हेतु उसे हȣ 
वरȣयता दȣ जाएगी। 

 

 


