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अस्वीकरण  : स्थानीय  भाषा  में  अनुवािदत िनणर्य वादी के सीिमत उपयोग के िलए ह ैतािक वह अपनी भाषा में इसे समझ सके और िकसी अन्य उदे्दश्य के िलए इसका 
उपयोग नहीं िकया जा सकता ह ै। सभी व्यवहािरक और आिधकािरक उदे्दश्यो के िलए िनणर्य का अंग्रेजी संस्करण प्रमािणक होगा और िनष्पादन और कायार्न्वयन के उदे्दश्य के 
िलए उपयुक्त रहगेा ।     

               वीरेंद्र कुमार  
       प्रीिक्षशु		न्याियक अिधकारी  

 

समक्ष : एस. एस. सोधी माननीय न्यायमूितर्   

 

मोहर िसंह और अन्य ,-यािचकाकतार्,  

बनाम 

हिरंदर  िसंह और अन्य ,-उत्तरदाता। 

1988 का िसिवल  िनगरानी  सं. 2940।  

10िसतंबर, 1990 

पूवीर् पंजाब शहरी िकराया प्रितबंध अिधिनयम, 1949 (1949 का III)-धारा 13-बेदखली-व्यिक्तगत आवश्यकता-अपनी 
अिववािहत बेटी की वृद्धावस्था और मानिसक िवकार के कारण भूतल से िकरायेदार को व्यिक्तगत आवश्यकता के िलए बेदख़ल  की 
मांग करने वाले मकान मािलक की पहली मंिजल बेदख़ली मुक़दमे के दौरान खाली हो जाती ह ैऔर दूसर े िकरायेदार को िकराए पर 
दे दी जाती ह-ैपहली मंिजल पर कब्जा करने में िवफलता मकान मािलक को भूतल  िकरायेदार को  बेदख़ल करने  की मांग करने से 
वंिचत नहीं करती ह-ैिकरायेदार का आचरण- दुभार्वनापूणर्-दंडात्मक हजार्ना-िकरायेदार को मुकदमे के दौरान अपने घर में स्थानांतिरत 
होना  और , पिरसर को बंद और खाली रखना -िकरायेदार को कब्जा सौंपने और रुपये का भुगतान करने का िनदेर्श िदया गया। 
मुकदमे की खचेर् के अलावा दंडात्मक हजार्ने के रूप में 5,000।  

अिभिनधार्िरत िकया िक  जब पूरा घर एक से अिधक िकरायेदारो  के कबे्ज में हो, िजसमें प्रते्यक िकरायेदार एक अलग और  
पृथक िहसे्स पर कब्जा करके  रह  रहा  हो , तो िवकल्प मकान मािलक के पास ह ैिक वह अपने व्यिक्तगत उपयोग और व्यवसाय के 
िलए आवश्यक िहसे्स या भागों का चयन कर।ेजहां मकान मािलक िवशेष !प से भूतल का अिधकार चाहता ह ैऔर वह भी अिववािहत 
बेटी के बुढ़ापे और मानिसक िवकार के कारण  जो एक ठोस कारण ह ै, यह तथ्य िक जब पहली मंिजल खाली हो गई थी, तो उसने 
उस पर कब्जा नहीं िकया था, लेिकन उसे िफर से िकराए पर दे  िदया था, िसफ़र्  इस कारण  से मकान मिलक की िनष्कटप्टता पर 
शक एनएचआई िकया जा सकता ह ै।     

     (पैरा 6)  

अिभिनधार्िरत िकया  िक यह तथ्य िक िकरायेदार ने अपना घर बनाया और लगभग एक साल तक पट्टान्तिरत पिरसर को खाली 
और िबना क़बे्ज़  के  रखा, यह स्पष्ट रूप से मकान मािलक को नुकसान पहुचंाने और परशेान करने के उसके दुभार्वनापूणर् इरादे को 
दशार्ता ह।ैइसिलए, िकरायेदार के पूरी तरह से अनुिचत आचरण को ध्यान में रखते हुए, उसे मकान मािलक को इस मामले में िनयुक्त 
स्थानीय आयुक्तों की लागत सिहत िकराया िनयंत्रक और अपीलीय प्रािधकरण के समक्ष कायर्वाही के सभी खचोर्ं का भुगतान करने 
के अलावा दंडात्मक हजार्ने के रूप में 5,000 रुपये की रािश का भुगतान करने का िनदेर्श िदया जाता ह।ै   

 (पैरा 13) 

श्री टी. एस. चीमा, अपीलीय प्रािधकरण, चंडीगढ़ की अदालत के 25 अगस्त, 1988 के आदेश के पुनरीक्षण के िलए धारा  
115 CPC के  तहत यािचका, िजसमें श्री आर. सी. गुप्ता, एच. सी. एस., िकराया िनयंत्रक, चंडीगढ़ की अदालत के 9 नवंबर, 1987 
के आदेश की पुिष्ट की गई ह,ै िजसमें आवेदन को खचेर्  के साथ खारीच  कर िदया गया था ।  

 

दावाःपूवीर् पंजाब शहरी िकराया प्रितबंध अिधिनयम, 1949 की धारा  13 के तहत घर संख्या 3186, सेक्टर 27-डी, चंडीगढ़ 
के भूतल से प्रितवादी को बाहर िनकालने के िलए यािचका।  

पुनरीक्षण में दावाःनीचे िदए गए दोनों न्यायालयों के आदेश को पलटने  के िलये िनवेदन । 

यािचकाकतार्ओ ंकी ओर से श्रीमती जयशी ठाकुर और अिधवक्ता हमंेत सरीन के साथ विरष्ठ अिधवक्ता श्री  एम. एल. सरीन।  

प्रितवादी की ओर से अिधवक्ता श्री अिश्वनी कुमार चोपड़ा।  
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िनणर्य  

एस. एस. सोधी, माननीय  न्यायमूितर्  .  

(1) मकान मािलक द्वारा व्यिक्तगत आवश्यकता के आधार पर पट्टान्तिरत पिरसर पर कब्जा करने की मांग करने वाली इस 
यािचका का  उले्लखनीय िबंदु िकरायेदार की प्रबल दुभार्वना ह।ै  

(2) ऐसा प्रतीत होता ह ैिक यह पिरसर लगभग एक साल से िबना िबजली के कनेक्शन के खाली और बंद ह,ै क्योंिक िकरायेदार 
ने चंडीगढ़ में अपना घर बनाया और वहां स्थानांतिरत हो गया।िकरायेदार के वकील के पास यह बताने के िलए कोई स्पष्टीकरण नहीं 
था िक िकरायेदार मकान मािलक से इन पिरसरों का कब्जा क्यों िकया हुआ  ह।ै 

 

(3) यहाँ का मकान मािलक 85 वषीर्य राम िसंह ह,ै िजसके पिरवार में उसका 60 वषीर्य बेटा मोहर िसंह, उसकी बहू सुशील 
कौर, और उनकी बड़ी अिववािहत बेटी ह ैजो अब 18 साल से अिधक समय से मानिसक िवकार से पीिड़त ह ै। पट्टान्तिरत पिरसर 
हाउस 3186, सेक्टर 27, चंडीगढ़ का भूतल ह।ैइस घर में पहली मंिजल ह ैऔर एक बरसाती भी ह।ैबरसाती पर दो कमर ेमकान 
मािलक के पास हैं जबिक बाकी आवास िकरायेदारों के पास ह।ै  

 

(4) बेदखल करने की अपनी यािचका में, मकान मािलक राम िसंह ने अपने बेटे मोहर िसंह से उनकी वृद्धावस्था और सुशील 
कौर की मानिसक बीमारी के कारण भूतल पर कब्जा करने की मांग की ह ै। यह माना गया  ह ैिक , न तो राम िसंह और न ही मोहर 
िसंह के पास चंडीगढ़ में कोई अन्य आवासीय आवास ह।ैइसमें कोई संदेह नहीं ह ै िक जब वे सेवा में थे, मोहर िसंह को सरकारी 
आवासीय आवास आवंिटत िकया गया था, लेिकन 31 अकू्टबर, 1987 को अपनी सेवािनवृित्त के बाद से अब उनके कबे्ज में नहीं ह।ै  

 

ऐसा प्रतीत होता ह ैिक जमींदारों को राहत देने से इनकार करने में अपीलीय प्रािधकरण का  मुख्य कारण  यह था िक कायर्वाही 
िवचाराधीन  रहने के दौरान, इमारत की पहली मंिजल खाली हो गई और इसे िफर से दूसर ेिकरायेदार को दे िदया गया।िजसकी वजह 
से उनकी िनष्कपटा  पर सवाल उठाए गये ।  

(5) मामले के इस पहलू से िनपटने के िलये , पहले इस तथ्य को समझना चािहये िक यहाँ मकान मिलक द्वारा उनकी वृद्धावस्था 
और उनकी बेटी की मानिसक बीमारी के कारण  व्यिक्तगत आवशकता के आधार पर   िवशेष रूप से इमारत के भूतल पर क़बे्ज़  
अिधकार माँगा गया  था। जहाँ आवेदन के िवचाराधीनता रहने के दौरान जो खाली हो गया था वह पहली मंिजल थी और िफर इसे 
दूसर ेिकरायेदार को दे िदया गया था।अिभलेख पर साक्ष्य से पता चलता ह ैिक इसे उसी िकराए पर िदया गया था जो िपछले िकरायेदार 
द्वारा िदया जा रहा था। 

 

(6) इस  िबंदु  पर कानून अच्छी तरह से तय िकया जा चुका  ह ैिक जब पूरा घर एक से अिधक िकरायेदार के कबे्ज में ह,ै 
िजसमें प्रते्यक िकरायेदार एक अलग और पृथक  िहसे्स पर कब्जा करके  रह  रहा हो , तो िवकल्प मकान मािलक के पास ह ैिक वह 
अपने व्यिक्तगत उपयोग और व्यवसाय के िलए आवश्यक िहसे्स या भागों का चयन कर सकता ह ै।जैसे वतर्मान मामले में जहां मकान 
मािलक िनधार्िरत ठोस और प्रशंसनीय करणों से िवशेष रूप से भूतल का कब्जा चाहता ह।ैतथ्य यह भी ह ैिक जब पहली मंिजल 
खाली हो गई थी, तो उन्होंने उस पर कब्जा नहीं िकया था, बिल्क उसे िफर से िकराए पर दे िदया था, परतुं यह कारण मकान मिलक 
की  ईमानदारी पर शक करने के िलये पयार्प्त नहीं ह ै।  
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(7) हालांिक, िकरायेदार के वकील के अनुसार, जहां कायर्वाही के  िवचाराधीन रहने के दौरान, घर का एक िहस्सा िकसी अन्य 
िकरायेदार द्वारा खाली िकया जाता ह ैऔर इसे िफर से िकराए पर िदया जाता ह ैतो मकान मािलक व्यिक्तगत आवश्यकता के आधार 
पर बेदख़ल करने के आदेश के िलए खुद को अयोग्य घोिषत कर देगा। इस िबंदु के समथर्न में (१)कृष्ण डेन और अन्य बनाम ध्यान 
िसंह ; (२) गुरबचन िसंह बनाम श्री चमन लाई कपूर और (३)श्री माखन िसंह बनाम श्री शदेव राज सोनी (3) उद्धृत िकए गये । 
हालाँिक, ये सभी मामले वतर्मान मामले से तथ्यों के आधार पर अलग हैं, क्योंिक यहाँ मकान मािलक की यािचका में उिल्लिखत िवशेष 
कारणों के िलए िविशष्ट प्राथर्ना भूतल के िलए थी।  

 

(8) अपीलीय प्रािधकारी ने उन कारणों के संबंध में मकान मािलकों के िखलाफ भी फैसला सुनाया था, िजनके कारण उन्होंने भूतल 
पर कब्जा मांगा था। यह भी देखा गया िक साक्ष्य से यह नहीं पता चलता ह ैिक मकान मािलकों की वृद्धावस्था या सुशील कौर की 
मानिसक बीमारी के कारण, उनके िलए भूतल पर रहना अिनवायर् था।अिभलेख पर साक्ष्य के संदभर् से पता चलता ह ैिक सुशील कौर 
की मानिसक िस्थित को स्थािपत आदेश के िलए, मकान मािलक ने स्नातकोत्तर िचिकत्सा संस्थान, चंडीगढ़ में मनोिचिकत्सा िवभाग 
के, डॉ. कृष्ण चंडीरा-मिण (ए. डबू्ल्य. 1) को  की गवाह के तौर पर  पेश िकया , िजन्होंने यह बयान िदया िक सुशील कौर 1972 से 
िस्कज़ो नामक बीमारी से पीिड़त हैं और उनका अभी भी इलाज चल रहा ह ै।वह यह नहीं बता सके िक यह बीमारी ठीक हो सकती ह ै
या नहीं।जहां तक दो मकान मािलकों की उम्र का संबंध ह,ै इस संबंध में कोई संदेह व्यक्त नहीं िकया गया ह,ै अथार्त् राम िसंह की उम्र 
अब 85 वषर् ह ैजबिक मोहर िसंह की उम्र 60 वषर् अपीलीय प्रािधकारी ने इस संबंध में  (४) राम लाई सुिरदा और अन्य बनाम संतोष 
कुमारी सूद, मामले पर ध्यान िदलाया जो पहली मंिजल पर रहने वाली मकान मालिकन के िलए एक मामला था, जो अपनी बीमारी 
और डॉक्टर की सलाह के कारण भूतल पर एक िकरायेदार को बाहर िनकालने की मांग कर रही थी।यह अिभिनधार्िरत िकया गया था 
िक मानव शरीर की सामान्य बीमारी और उसके क्षय होना  भूतल पर  िकरायेदार को बेदखल करने के िलए पहली मंिजल पर रहने 
वाले मकान मािलक को बहाना  प्रदान करने के िलए एक आधार नहीं हो सकता ह ैऔर न ही होना चािहए, जब तक िक िचिकत्सा 
सलाह के अनुसार ये अिनवायर् न हो।यहां तकर्  यह था िक चंूिक कोई िचिकत्सा साक्ष्य नहीं िदया गया था,  िक मकान मािलक और 
सुशील कौर के िलए भूतल पर रहना अिनवायर् था, इसिलये जब पहली मंिज़ल  खाली हो गया तो  वे उस पर बहुत अच्छी तरह से 
कब्जा कर सकते थे,  परतुं वो ऐसा करने में िवफल रह े िजसके कारण वो अब भूतल से बेदख़ल करने के अिधकार से वंिचत ह।ै 
हालाँिक यह तकर्   आकषर्क ह,ै लेिकन इस तथ्य की  जांच जमीदारो वाले मामले को ध्यान में रख कर नहीं की जा सकती क्योंिक  
यहाँ मामला पिरसर में रहने वाले जमींदारों का नहीं ह ैजो जमीन पर कब्जा करने की मांग कर रह ेहैं परतुं  कहीं और रहने वाले जमींदारों 
का उनके घर के एक िविशष्ट िहसे्स पर और अचे्छ  करणों से कब्जा पाने के िलए था। इसिलए यह न्याियक पूवर्वृत वतर्मान मामले 
में लागू नहीं होती ह।ै 

(9) अतः इन पिरिस्थितयों में यह िनष्कषर् स्वाभािवक ह ैिक िकराया िनयंत्रक और अपीलीय प्रािधकरण दोनों ने स्पष्ट रूप से 
इस आधार पर िकरायेदार को बाहर िनकालने का आदेश देने से इनकार कर िदया िक मकान मािलकों को अपने  स्वयं के उपयोग और 
व्यवसाय के िलए पटं्टिट्रत  पिरसर की आवश्यकता थी। 

(10)  हालाँिक, इस मामले की स्पष्ट िवशेषता बाद में घिटत घटनाएँ ह.ै 12 नवंबर, 1989 को इस न्यायालय में दायर एक 
आवेदन के अनुसरण में, श्री ए.एल. बहल, अिधवक्ता को पटं्टिट्रत  पिरसरों का िनरीक्षण करने के िलए स्थानीय आयुक्त िनयुक्त िकया 
गया था तािक यह िरपोटर् दी जा सके िक वे बंद पड़े थे या नहीं। 24 नवंबर, 1989 के इस स्थानीय आयुक्त की िरपोटर् के अनुसार, 
मुख्य दरवाजा बंद पाया गया था।मकान मािलक से चाबी प्राप्त करने के बाद जब वह पट्टान्तिरत पिरसर के अंदर गया, तो उसने पाया 
िक पूरा पिरसर 'सुनसान' लग रहा था।सभी कमर ेखाली पड़े थे।वहाँ कमरों के सभी दरवाजों पर बहुत सार ेयुगल गीत थे और िबजली 
का मीटर भी गमर् था। मीटर पर भी बहुत धूल थी। 

(11)  आज जब मामला प्रितवादी-िकरायेदार की तरफ़ से बहस के िलए आया, तो उनसे  स्पष्ट रूप से पूछा गया, तो न तो 
पुिष्ट कर सका और न ही इस बात से इनकार कर सका िक पट्टान्तिरत पिरसर अभी भी खाली पड़ा था या नहीं।श्री जे. पी. एस. संधू, 
अिधवक्ता, जो उस समय न्यायालय में उपिस्थत थे, को पिरणामस्वरूप पट्टान्तिरत पिरसर का दौरा करने और यह िरपोटर् करने के 
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अस्वीकरण  : स्थानीय  भाषा  में  अनुवािदत िनणर्य वादी के सीिमत उपयोग के िलए ह ैतािक वह अपनी भाषा में इसे समझ सके और िकसी अन्य उदे्दश्य के िलए इसका 
उपयोग नहीं िकया जा सकता ह ै। सभी व्यवहािरक और आिधकािरक उदे्दश्यो के िलए िनणर्य का अंग्रेजी संस्करण प्रमािणक होगा और िनष्पादन और कायार्न्वयन के उदे्दश्य के 
िलए उपयुक्त रहगेा ।     

               वीरेंद्र कुमार  
       प्रीिक्षशु		न्याियक अिधकारी  

 

िलए प्रितिनयुक्त िकया गया था िक क्या पट्टान्तिरत पिरसर ख़ाली ह ैअगर नहीं तो िकसके क़बे्ज़ में ह ै।श्री जे.पी. एस. संधू के बयान 
के अनुसार, जो उनकी वापसी पर दजर् िकया गया था, भूतल पर सभी कमर े खाली पड़े थे और वहां कोई रह भी नहीं रह रहा था और 
ना ही वहाँ िकसी के रहने का कोई संकेत था।उन्होंने  िखड़िकयों के शीशे में झांक कर  देखा िक िकसी भी कमर ेमें फ़नीर्चर नहीं था। 
वे सभी खाली थे और कमरों में और बरामदे में, बाहर के आंगन में भी बहुत धूल थी।इसके अलावा, भूतल पर िबजली का मीटर नहीं 
था। 

(12)  इसिलए यह देखा गया  िक पट्टान्तिरत पिरसर नवंबर 1989 में खाली पाया गया था और अब िसतंबर 1990 में भी 
खाली पाया गया ह ै।इसिलए यह कहना उिचत होगा िक वे इस पूरी अविध के दौरान खाली पड़े रह ेहैं।यािचकाकतार् के अनुसार ऐसा 
तब से हो रहा ह ैजब से प्रितवादी ने 317, सेक्टर 46-ए, चंडीगढ़ में अपने घर को स्थानांतिरत िकया ह।ैयह पिरिस्थित वास्तव में 
उत्तरदाता के िखलाफ सबसे प्रितकूल रूप से प्रितिबंिबत होनी चािहए। यह स्पष्ट रूप से यािचकाकतार्ओ ंको परशेान करने और परशेान 
करने के उनके दुभार्वनापूणर् इरादे को दशार्ता ह।ै  

(13)  इस प्रकार मामले की िस्थित और पिरिस्थितयों को देखते हुए, अपीलीय प्रािधकरण का िववािदत आदेश कायम नहीं 
रह सकता ह ैऔर तदनुसार इसे रद्द  िकया  जाता ह ैऔर प्रत्यथीर्-िकरायेदार के िखलाफ इस िनदेर्श के साथ आदेश पािरत िकया जाता 
ह ैिक वह 14 िसतंबर, 1990 को या उससे पहले पट्टान्तिरत पिरसर का खाली कब्जा मकान मािलक को सौंप देगा। इसके अलावा, 
िकरायेदार के पूरी तरह से अनुिचत आचरण को ध्यान में रखते हुए, उसे यािचकाकतार्-मकान मािलक को  इस मामले में िनयुक्त स्थानीय 
आयुक्तों की लागत सिहत िकराया िनयंत्रक और अपीलीय प्रािधकरण के समक्ष कायर्वाही की सभी लागतों का भुगतान करने के अलावा, 
दंडात्मक क्षित के रूप में 5,000 रुपये का भुगतान करने का िनदेर्श िदया जाता ह।ै 

 

 


