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पूर्वी पंजाब शहरी किराया प्रकिबंध अकधकियम (1949 िा III) - धारा 13(3)(ए)(i) - घर िी जमीि, फशश 

पर मिाि माकिि िा िब्जा - किरायेदार  ंिे िबे्ज में एि ही इमारि िी पहिी और दूसरी मंकजि-

दूसरी मंकजि िे किरायेदार  ंिे खििाफ व्यखिगि आर्वश्यििा िे आधार पर मिाि माकिि द्वारा 

बेदिि िरिे िे किए आरे्वदि - पहिी मंकजि िे किरायेदार  ंद्वारा बेदििी आरे्वदि िे िंकबि रहिे िे 

दौराि पररसर िािी िरिा - बेदििी आरे्वदि िे िंकबि रहिे िे दौराि ऐसे पररसर ि  अन्य किरायेदार  ं

ि  किराए पर देिा - मिाि माकिि िी आर्वश्यििा - क्या इसे र्वास्तकर्वि िहा जा सििा है - दूसरी 

मंकजि िे किरायेदार - क्या बेदिि किए जा सििा है। 

अकिकिधाशररि किया गया कि पूर्वी पंजाब शहरी किराया प्रकिबंध अकधकियम 1949 िी धारा 13(3) (ए) (i) 

ि  पढ़िे से यह स्पष्ट है कि यकद मिाि माकिि किसी किरायेदार ि  इस आधार पर बेदिि िरिे िे 

किए आरे्वदि िरिा चाहिा है कि र्वह चाहिा है यकद पररसर उसिे स्वयं िे उपय ग और िबे्ज िे किए 

रै्वध है, ि  उसे उसमें बिाए गए सिी आधार  ंपर आर प िगािा ह गा और उन्हें साकबि िरिा ह गा। 

यकद बेदििी िे किए आरे्वदि दाखिि िरिे िे समय मिाि माकिि िे पास पहिी मंकजि पर आर्वास 

उपिब्ध था, ि  र्वह र्वास्तकर्वि आर्वश्यििा िे आधार पर दूसरी मंकजि पर अपिे किरायेदार ि  बेदिि 

िरिे िे किए िही ंिह सििा था। यकद समाि आर्वास किसी किरायेदार द्वारा बेदििी िे किए आरे्वदि 

िंकबि रहिे िे दौराि िािी िर कदया जािा है और मिाि माकिि उसे अन्य किरायेदार  ंि  किराए पर 

दे देिा है ि  िी यही कसद्ांि िागू ह गा। पहिी मंकजि ि  िए किरायेदार  ंि  पटे्ट पर देिे िा िथ्य स्पष्ट 

रूप से कदिािा है कि मिाि माकिि एि पर क्ष उदे्दश्य से पररसर िािी िरर्वा रहा है और दूसरी मंकजि 

पर आर्वास िी उसिी आर्वश्यििा ि  प्रामाकिि िही ंिहा जा सििा है और इसकिए, किरायेदार 

दूसरी मंकजि से बेदिि िही ंकिया जा सिा।      (पैरा 6 और 7) 



श्री आर.एि. रिदेर्व, अकिररि अपीिीय प्राकधिारी, चंडीगढ़ िे न्यायािय िे 13 कसिंबर, 1977 िे 

आदेश में संश धि िे किए पूर्वी पंजाब शहरी किराया प्रकिबंध अकधकियम, 1949 िी धारा 15 िे िहि 

िागि सकहि याकचिा स्वीिार िर िी और श्री ए.एस. स ढ़ी, किराया कियंत्रि, चंडीगढ़ िे आदेश कदिांि 

21 अपै्रि, 1977 िी पुकष्ट िी । प्रकिर्वादी ि  ध्वस्त पररसर से बेदिि िरिे िा आदेश देिा। हािााँकि, 

प्रकिर्वादी ि  पररसर िािी िरिे िे किए 30 जूि, 1977 िि िा समय कदया गया है। यकद र्वह किधाशररि 

अर्वकध िे िीिर प्रकिर्वादी ि  उसिा िािी िब्जा देिे में कर्वफि रहिा है ि  र्वह किष्पादि िे माध्यम से 

उसे र्वहां से बेदिि िरिे िा हिदार ह गा। पार्टी  अपिी िागि स्वयं र्वहि िरें गे। 

अपीिििाश िे किए आर. एि. िूथरा, अकधर्विा और एच. आर. बंसि, अकधर्विा। 

प्रकिर्वादी िी ओर से र्विीि आर. पी. बािी। 

र्नर्िय 

न्यायमूर्ति आर.एन.र्मत्तल,- 

(1) यह पुिरीक्षि याकचिा किरायेदार अश ि िुमार बग्गा द्वारा अपीिीय प्राकधिरि, चंडीगढ़, कदिांि 

13 कसिंबर, 1977 िे आदेश िे खििाफ दायर िी गई है। 

(2) संके्षप में, िथ्य यह है कि पृथ्वी िाथ िौि चंडीगढ़ िे सेक्टर 34-डी में खिि मिाि िंबर 1668 िे 

माकिि हैं। उन्ह िें घर िा एि कहस्सा, कजसमें द  िमरे, एि रस ई और एि बरामदा, संिग्न स्नाि िक्ष 

और शौचािय (दूसरी मंकजि) शाकमि है, 115 रुपये प्रकि माह िे किराये पर किया, किरायेदार ि  कबजिी 

और पािी िे शुल्क ि  छ ड़िर। उन्ह िें आगे िहा कि उििे द  बेरे्ट 8र्वी ंऔर 10र्वी ंिक्षा में पढ़ रहे 

हैं और िीि बेकर्टयां बी.ए., उच्चिर माध्यकमि और पहिी प्राथकमि िक्षाओ ंमें पढ़ रही हैं और उििे 

पास आर्वास है 4 िमरे, ज  उििे पररर्वार िी जरूरि  ंिे किए अपयाशप्त थे। इसकिए, उन्ह िें द  आधार  ं

पर किरायेदार ि  बेदिि िरिे िे किए पूर्वी पंजाब शहरी किराया प्रकिबंध अकधकियम (बाद में 

अकधकियम िे रूप में संदकिशि) िी धारा 13 िे िहि किरायेदार ि  बेदिि िरिे िे किए एि आरे्वदि 

दायर किया, अथाशि्, किरायेदार िे किराए िा िुगिाि िही ंकिया था, और उसे किरायेदार िे िबे्ज र्वािे 

कहसे्स ि  अपिे किजी इसे्तमाि िे किए चाकहए था। 

(3) आरे्वदि िा किरायेदार-प्रकिर्वादी द्वारा कर्वर ध किया गया था। हािााँकि, उन्ह िें सुिर्वाई िी पहिी 

िारीि पर किराया कियंत्रि द्वारा मूल्ांिि किए गए ब्याज और िागि िे साथ घर िा किराया चुिा 

कदया। इसे मिाि माकिि िे कर्वर ध िे िहि यह िहिर स्वीिार िर किया कि यह अपयाशप्त है। कर्वद्वाि 

किराया कियंत्रि िे किम्नकिखिि मुद्द  ंि  िैयार किया: - 



(1) क्या याकचिाििाश िी र्वास्तकर्वि व्यखिगि आर्वश्यििा िे किए पररसर आर्वश्यि है? 

(2) क्या प्रकिर्वादी किराए िा िुगिाि ि िरिे िे आधार पर बेदिि ह िे िे किए उत्तरदायी है? 

(3) राहि. 

(4) उन्ह िें अकिकिधाशररि किया था कि मिाि माकिि ि  अपिे उपय ग और व्यर्वसाय िे किए पररसर 

िी र्वास्तकर्वि आर्वश्यििा थी। उन्ह िें आगे िहा कि मुद्दा िंबर 2 ि  दबाया िही ंगया। ििीजिि, 

उन्ह िें मुदे्द िंबर 1 पर किष्कर्षों ि  ध्याि में रििे हुए, आरे्वदि िी अिुमकि दी और किरायेदार ि  

बेदिि िरिे िा आदेश कदया। किरायेदार द्वारा अपीिीय प्राकधिारी िे समक्ष एि अपीि दायर िी 

गई थी कजसिे किराया कियंत्रि िे आदेश िी पुकष्ट िी और अपीि ि  िाररज िर कदया। र्वह इस 

न्यायािय में पुिरीक्षि में आया है। 

(5) याकचिाििाश िे र्विीि िा एिमात्र ििश  यह है कि कर्वर्वाकदि घर में िूिि, पहिी मंकजि और दूसरी 

मंकजि शाकमि हैं। िूिि पर आर्वास में चार िमरे हैं। पहिी मंकजि पर आर्वास िूिि िे समाि ही है। 

दूसरी मंकजि पर द  िमरे, एि रस ईघर और एि स्नािघर है। उििा ििश  है कि पहिी मंकजि पर िीि 

किरायेदार थे और उन्ह िें र्विशमाि याकचिा िे िंकबि रहिे िे दौराि पररसर िािी िर कदया था, िेकिि 

मिाि माकिि िे उि कहस्स  ंि  अन्य किरायेदार  ंि  अत्यकधि किराए पर पटे्ट पर दे कदया। उन्ह िें 

आगे ििश  कदया कि यकद मिाि माकिि ि  र्वास्तकर्वि रूप से अकिररि आर्वास िी आर्वश्यििा ह िी 

ि  र्वह पहिी मंकजि पर िमर  ंपर िब्जा िर सििा था। याकचिाििाश िे र्विीि िे अिुसार, दूसरी 

मंकजि िा बढ़ा हुआ किराया पािे िे किए याकचिाििाश ि  बेदिि किया जा रहा है। दूसरी ओर 

प्रकिर्वादी िे कर्वद्वाि र्विीि िे ज रदार ििश  कदया कि मिाि माकिि अपिी जरूरि  ंिे किए घर िा र्वह 

कहस्सा िािी िरा सििा है, ज  उसे िगिा है कि उसिे किए उपयुि है। उििा िहिा है कि प्रकिर्वादी 

िी बेकर्टयां बड़ी ह  गई थी ंऔर इसकिए, र्वह उििे किए एि अिग कहस्सा चाहिे थे। उन्ह िें आगे ििश  

कदया कि किरायेदार मिाि माकिि ि  उि कहस्स  ंपर िब्जा िरिे िा किदेश िही ंदे सििा है कजन्हें 

र्वह उपयुि िही ंमाििा है। 

(6) मैंिे पक्ष  ंिे कर्वद्वाि र्विीि  ंि  सुिा है और उििे ििों पर कर्वचारपूर्वशि कर्वचार किया है। यह कर्वर्वाकदि 

िही ंहै कि पहिी मंकजि िे किरायेदार  ंिे इि िायशर्वाही िे िंकबि रहिे िे दौराि अपिे िबे्ज र्वािे िीि 

कहस्स  ंि  िािी िर कदया और मिाि माकिि िे उि कहस्स  ंमें िए किरायेदार  ंि  शाकमि िर किया। 

इसमें िी ि ई कर्वर्वाद िही ंहै कि पहिी मंकजि पर चार िमरे हैं। जब पहिी मंकजि िे िुछ कहसे्स िािी 

िर कदए गए ि  मिाि माकिि आसािी से उि कहस्स  ंपर िब्जा िर सििा था। श्री बािी िा ििश  कि 



प्रकिर्वादी िी बेकर्टयां बड़ी ह  गई हैं और उन्हें उस मंकजि पर िमरे में रहिे िे किए िही ंिहा जा सििा 

है ज  अन्य किरायेदार  ंद्वारा साझा किया जािा है, अखिर है। दूसरी ओर पहिी मंकजि िे िमरे अकधि 

उपयुि ह  सििे थे यकद इन्हें बेकर्टय  ंि  कदया जािा। कर्विल्प िे िौर पर प्रकिर्वादी पहिी मंकजि पर 

िािी किए गए िमर  ंि  याकचिाििाश, ज  दूसरी मंकजि पर किरायेदार है, उिि  देिे िी पेशिश िर 

सििा था और अपिा कहस्सा िािी िरर्वा सििा था। हािााँकि, उन्ह िें इिमें से किसी िी पाठ्यक्रम ि  

अपिािे िा कर्विल्प िही ंचुिा, बखल्क िए किरायेदार  ंि  पहिी मंकजि पर आर्वास किराए पर दे कदया। 

यह सच है कि प्रकिर्वादी िे पत्नी िे अिार्वा द  बेरे्ट और िीि बेकर्टयां हैं और बचे्च अिग-अिग िक्षाओ ं

में पढ़िे हैं। िेकिि पहिी मंकजि ि  िए किरायेदार  ंि  पटे्ट पर देिे िा िथ्य स्पष्ट रूप से दशाशिा है कि 

र्वह किसी पर क्ष उदे्दश्य से पररसर िािी िरा रहा है। इस बाि पर कर्वर्वाद िही ंकिया जा सििा कि 

मिाि माकिि िी प्रामाकिि आर्वश्यििा प्रते्यि मामिे िे िथ्य  ंऔर पररखिकिय  ंपर आधाररि ह िी 

चाकहए। र्विशमाि मामिे िी पररखिकिय  ंपर कर्वचार िरिे िे बाद, मैं इस बाि से संिुष्ट िही ंहं कि मिाि 

माकिि ि  अपिे उपय ग और िबे्ज िे किए पररसर िी आर्वश्यििा है। 

(7) अकधकियम िी धारा 13(3)(ए)(i) िी िार्षा िी उपर ि किष्कर्षश िी पुकष्ट िरिी है। उि अिुिाग ि  

पढ़िा िािप्रद ह गा ज  इस प्रिार है: - 

“13(3)(ए). एि मिाि माकिि किरायेदार ि  मिाि माकिि ि  िब्जा देिे िा किदेश देिे 

र्वािे आदेश िे किए कियंत्रि िे पास आरे्वदि िर सििा है- 

(i) आर्वासीय िर्वि िे मामिे में, यकद- 

(ए) उसे अपिे व्यर्वसाय िे किए इसिी आर्वश्यििा है; और 

(बी) र्वह किसी अन्य आर्वासीय िर्वि पर िब्जा िही ंिर रहा है संबंकधि शहरी के्षत्र; और 

(सी) उसिे ऐसी इमारि ि  कबिा पयाशप्तिा िे िािी िही ंकिया है इस अकधकियम िे प्रारंि ह िे 

िे बाद उि शहरी के्षत्र में; 

(डी) ****”  

उपर ि धारा ि  पढ़िे से यह स्पष्ट है कि यकद मिाि माकिि किसी किरायेदार ि  इस आधार पर 

बेदिि िरिे िे किए आरे्वदि िरिा चाहिा है कि र्वह पररसर ि  अपिे उपय ग और िबे्ज िे किए 

रै्वध चाहिा है, ि  उसे उपर ि सिी आधार  ंिा आर प िगािा ह गा और उसे साकबि िरिा ह गा। 



मानके राम बनाम श्रीमर्त सरस्वती देवी1 देिें। यकद बेदििी िे किए आरे्वदि दाखिि िरिे समय 

मिाि माकिि िे पास पहिी मंकजि पर द  िमर  ं र्वािा आर्वास उपिब्ध था, ि  र्वह र्वास्तकर्वि 

आर्वश्यििा िे आधार पर दूसरी मंकजि पर अपिे किरायेदार ि  बेदिि िरिे िे किए िही ंिह सििा 

था। इसकिए, यकद बेदििी िे किए आरे्वदि िंकबि ह िे िे दौराि किरायेदार द्वारा समाि आर्वास िािी 

िर कदया जािा है ि  र्वही कसद्ांि िागू ह गा। 

(8) प्रकिर्वादी िे कर्वद्वाि र्विीि िे पी. ज्ञानसंबंदम बनाम राधाकृष्णन र्पल्लई2, मनोहर लाई बनाम 

मूल िंद3,और श्री सुरजीत र्संह बनाम श्री आईजे िावला4 िा संदिश कदया है। 

(9) पी. ज्ञािसंबंदम िे मामिे (सुप्रा) में मद्रास उच्च न्यायािय िे एि कर्वद्वाि एिि न्यायाधीश िे िहा 

कि जहां अकिररि आर्वास िे किए मिाि माकिि िी आर्वश्यििा प्रामाकिि है, यह किरायेदार िे 

किए िही ंहै कि र्वह यह िहे कि पररसर में िौि सा कहस्सा ह िा चाकहए ज  मिाि माकिि द्वारा किया 

जाएगा। मि हर िाई िे मामिे (सुप्रा) में िी इसी िरह िी कर्टप्पकियााँ िी गईं। उपर ि कर्टप्पकियााँ 

अपररहायश हैं िेकिि द ि  ंमामि  ंिे िथ्य अिग-अिग हैं। इसकिए, प्रकिर्वादी ि  इि मामि  ंसे ि ई 

िाि िही ंकमि सििा है। सुरजीि कसंह िे मामिे (सुप्रा) में, कजस पर श्री बािी िे बहुि िर सा किया है, 

मिाि माकिि िे अपिे किरायेदार ि  दूसरी मंकजि से बेदिि िरिे िे किए एि आरे्वदि कदया, कजसमें 

एि बरसािी शाकमि थी। ग्राउंड फ्ल र पर मिाि माकिि िा िब्जा था। बेदििी िी िायशर्वाही िे 

िंकबि रहिे िे दौराि पहिी मंकजि, ज  एि इिाई थी और कजसमें एि डर ाइंग-िम-डाइकिंग रूम, द  

बेडरूम, एि रस ईघर, एि स्नाि िक्ष और एि स्ट र शाकमि था, किरायेदार द्वारा िािी िर कदया गया 

था। मिाि माकिि िे र्वह कहस्सा दूसरे किरायेदार ि  550 प्रकि माह किराये पर दे कदया। उस समय 

दूसरी मंकजि िा किराया रु. 275 प्रकि माह। किरायेदार िी ओर से ििश  कदया गया कि उसे बेदिि 

िरिे िा आदेश गिि था क्य कंि मिाि माकिि िे याकचिा दायर िरिे िे बाद िािी िी गई पहिी 

मंकजि ि  दूसरे किरायेदार ि  दे दी थी, कर्वद्वाि न्यायाधीश द्वारा कर्वर्वाद ि  किरस्त िर कदया गया। उस 

मामिे में िथ्य  ंिे अर्वि िि से यह स्पष्ट है कि पहिी मंकजि पर िेर्वि एि किरायेदार था और उसिे 

पास मिाि माकिि द्वारा आर्वश्यि आर्वास से िही ंअकधि था। र्वह कहस्सा कफर से एि व्यखि ि  दे 

 
1 1977 आर.सी.आर. 595 (एफ.बी.) 
2 ए.आई.आर. 1973 मद्रास 138. 

3 1976 आर.सी.आर. 236. 

4 1978(2) आर.एि.आर. 736. 

 



कदया गया। कर्वद्वाि न्यायाधीश िे यह िी मािा कि मिाि माकिि ि  िेर्वि एि िमरे िी आर्वश्यििा 

थी, िीि िी िही।ं इस मामिे में ज  आर्वास दूसरी मंकजि पर उपिब्ध है र्वह मिाि माकिि ि  पहिी 

मंकजि पर िी उपिब्ध था। इि पररखिकिय  ंमें उस मामिे में कर्टप्पकियााँ प्रकिर्वादी िे किए ि ई मदद 

िही ंिरिी हैं। 

(10) उपर ि िारि  ंसे, मैं पुिरीक्षि याकचिा स्वीिार िरिा हं, अपीिीय प्राकधिारी िे आदेश ि  रद्द 

िरिा हं और किष्कासि िे आरे्वदि ि  िाररज िरिा हं। मूल् िे किए ि ई आडशर िही।ं 

एच. एस. बी. 

अस्वीकरण  : स्थानीय  भाषा  में  अनुवादित दनर्णय वािी के सीदमत उपयोग के दिए है तादक वह अपनी 

भाषा में इसे समझ सके और दकसी अन्य उदे्दश्य के दिए इसका उपयोग नही ीं दकया जा सकता है । सभी 

व्यवहाररक और आदिकाररक उदे्दश्यो के दिए दनर्णय का अींगे्रजी सींस्करर् प्रमादर्क होगा और दनष्पािन 

और कायाणन्वयन के उदे्दश्य के दिए उपयुक्त रहेगा । 

 

हार्दिक सचदेवा 

प्रर्िकु्ष न्यार्िक अर्िकारी  

पोस्टिंग का स्थान: र्िवानी 

 


