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पूवी पंजाब मकराया शहरी मकराया प्रमर्बंध अमधमनयम, 1949- Ss.13B, 2(dd), 18 A-संयुक्त राज्य अमेररका में बसे 

मकान मामिक-S.13 प्रश्नगर् भवन के अमनवासी भारर्ीय के साथ स्वाममत्व के संबंध में मकसी भेद पर मविार नही ं

करर्ा है मक क्या वह मवदेश में अपनी कायसवाही से पहिे या उसके बाद मनमहर् हो गया था - धारा 13-B के र्हर् पांि 

साि की अवमध का बेदखिी यामिका दायर करने से पहिे संपमि पर इसका असर पड़र्ा है और उस समय जब ऐसे 

अमनवासी भारर्ीय मवदेश गए थे। मकान मामिक की वास्तमवक और वास्तमवक होने की आवश्यकर्ा खुिी है और 

मकरायेदार के खंडन के अमधकार के अधीन है िेमकन मजबूर् और ठोस सबूर् के साथ। मकरायेदार पर यह सामबर् 

करने का भारी बोझ होगा मक मकान मामिक की आवश्यकर्ा वास्तमवक नही ंहै। 

 

यह माना गया मक अमधमनयम की धारा 13-बी मविाराधीन भवन के एनआरआई के साथ स्वाममत्व के संबंध में मकसी 

भी अंर्र पर मविार नही ंकरर्ी है, िाहे वह मवदेश में उसकी कायसवाही से पहिे या उसके बाद मनमहर् हो। धारा 13-

बी के र्हर् 05 साि की अवमध का असर बेदखिी यामिका दायर करने से पहिे संपमि के स्वाममत्व पर पड़र्ा है और 

उस समय के संबंध में नही ंजब ऐसे एनआरआई मवदेश गए थे। 

(पैरा 17) 

इसके अिावा, यह माना गया मक मकान मामिक की वास्तमवक और प्रामामिक होने की आवश्यकर्ा खुिी है और 

मकरायेदार के खंडन के अमधकार के अधीन है िेमकन मजबूर् और ठोस सबूर् के साथ। मकरायेदार पर यह सामबर् 

करने का भारी बोझ होगा मक मकान मामिक की आवश्यकर्ा वास्तमवक नही ंहै। 

(पैरा 24) 

िेर्न ममिि, वररष्ठ अमधवक्ता कुिाि मूिवानी, अमधवक्ता, यामिकाकर्ास-मकरायेदार के मिए।  

आिोक जग्गा, अमधवक्ता, प्रमर्वादी-मकान मामिक के मिए। 

 

माननीय न्यायमूर्ति रे्मजंदर मसंह ढीडंसा 

1) वर्समान संशोधन मकराया मनयंत्रक, िंडीगढ़ द्वारा पाररर् आदेश मदनांक 28.04.2016 के खखिाफ मनदेमशर् 

है, मजसके र्हर् उन्ोनें धारा 18- ए के र्हर् िुनाव िड़ने के मिए छुट्टी के मिए आवेदन को अस्वीकार कर 

मदया है और अमनवासी भारर्ीय मकान मामिक के पूवी पंजाब शहरी मकराया प्रमर्बंध (संशोधन) अमधमनयम, 

2001 (संमिप्तर्ा "मकराया अमधमनयम" के मिए) की धारा 13-बी के र्हर् यामिका की अनुममर् दी है। 

2) संिेप में र्थ्य यह है मक मकान मामिक ने मकराया अमधमनयम की धारा 13-बी के र्हर् एक यामिका दायर 

की, जैसा मक संघ राज्य िेत्र, िंडीगढ़ को 09.10.2009 की अमधसूिना के र्हर् एससीओ नंबर 06, सेक्टर 

26, िंडीगढ़ के भूर्ि, बेसमेंट और बैकयाडस के रूप में वमिसर् पररसर से मकरायेदार को बेदखि करने के 

मिए कहा गया था। यामिका श्री मवजय पाहवा, जनरि पावर ऑफ अटॉनी के माध्यम से दायर की गई थी 

और मकराया अमधमनयम की धारा 13-बी के र्हर् यामिका में यह दावा मकया गया था मक मकान मामिक 

द्वारा हस्तांर्ररर् पररसर का 50% महस्सा श्री मवनोद मल्होत्रा से सब रमजस्ट्र ार, िंडीगढ़ के पास 20.12.2007 

को पंजीकृर् मबक्री मविेख संख्या 4226 के माध्यम से खरीदा गया था। उस समय, मकान मामिक भारर् में 

नही ंथा और मबक्री मविेख उसके भाई श्री ओम प्रकाश बत्रा के माध्यम से उसके पि में मनष्पामदर् मकया गया 

था। मबक्री मविेख के अनुसरि में, हस्तांर्ररर् पररसर के संबंध में 50% महस्सा एसे्ट्ट कायासिय, िंडीगढ़ 

द्वारा मदनांक 17.01.2008 के हस्तांर्रि पत्र के माध्यम से मकान मामिक के पि में हस्तांर्ररर् मकया गया 

था। आगे यह भी कहा गया मक 50% शेयर खरीदने से पहिे, मविाराधीन पररसर को मेससस हॉट मममियन्स 

के पि में उसके प्रबंध भागीदार श्री एबी मसंह के माध्यम से मदनांक 02.02.2005 के मकराए के मविेख के 



माध्यम से मकराए पर मदया गया था, जो 02.02.2005 को क्रम संख्या 4432 के माध्यम से सब रमजस्ट्र ार, 

िंडीगढ़ के साथ मवमधवर् पंजीकृर् था। मकरायेदारी की अवमध 02.02.2005 से शुरू होकर 28.02.2015 

र्क 10 वर्स मनधासररर् की गई थी। 

3) मकान मामिक ने मकराया अमधमनयम की धारा 13- बी को िागू कररे् हुए बेदखिी यामिका दायर की, 

मजसमें धारा 2 (डीडी) के र्हर् पररभार्ा के अनुसार अमनवासी भारर्ीय की खिमर् का दावा मकया गया। इस 

दावे पर बेदखिी की मांग की गई थी मक मकान मामिक के पररवार की बदिी हुई पररखिमर्यो ंके मदे्दनजर, 

उसने व्यवसाय करने और िंडीगढ़ में बसने के मिए व्यखक्तगर् रूप से हस्तांर्ररर् पररसर पर कब्जा करने 

का फैसिा मकया है। बेदखिी के मिए आवेदन की सूिना पर, मकरायेदार ने मकराया अमधमनयम की धारा 

18-ए (5) के र्हर् आवश्यक िुनाव िड़ने के मिए एक हिफनामा दायर मकया। रेंट कंटर ोिर ने िीव टू 

कॉने्टस्ट् के आवेदन को अस्वीकार कर मदया है और मदनांक 28.04.2016 के आिेमपर् आदेश के माध्यम से 

मकरायेदार को बेदखि करने का पररिामी आदेश पाररर् मकया है। 

4) यह उपरोक्त संमिप्त र्थ्यात्मक पृष्ठभूमम के खखिाफ है मक मकरायेदार द्वारा र्त्काि संशोधन दायर मकया 

गया है। 

5) इस बार् पर ध्यान मदया जा सकर्ा है मक यद्यमप यह दिीि दी गई थी मक प्रमर्वादी-मकान मामिक हरीश 

बत्रा के पास संयुक्त राज्य अमेररका का पासपोटस है और इसमिए वह मवदेशी देश का नागररक है न मक 

भारर्ीय नागररक और वही मुद्दा उठाएगा मक क्या वह अमनवासी भारर्ीय अमभव्यखक्त के अंर्गसर् आएगा 

र्ामक धारा 13-ख के र्हर् उपाय का िाभ उठाया जा सके। मकराया अमधमनयम, िेमकन श्री िेर्न ममिि, 

मवद्वान वररष्ठ वकीि ने स्पष्ट मनवेदन मकया था मक वह इस र्रह के आधार पर जोर नही ंदेंगे। 

6) मकराया मनयंत्रक, िंडीगढ़ द्वारा पाररर् मदनांक 28.04.2016 के आिेमपर् आदेश पर मनम्नमिखखर् आधारो ंपर 

हमिा मकया जार्ा है: - 

i. यह र्कस  मदया जाना िामहए मक प्रमर्वादी-मकान मामिक मकराया अमधमनयम की धारा 2 

(डीडी) के र्हर् एनआरआई की पररभार्ा में नही ंआर्ा है। यह प्रसु्तर् मकया गया था मक 

एनआरआई की पररभार्ा के अंर्गसर् आने के मिए, एक मकान मामिक को खुद को 

िायी रूप से या अिायी रूप से मवदेश में बसने के इरादे से भारर् से आगे बढ़ना 

िामहए था, िेमकन इसमें उन व्यखक्तयो ंको शाममि नही ंमकया जाएगा जो पहिे से ही 

मवदेश में बस गए हैं और उसके बाद एक मकरायेदार के साथ संपमि खरीदी है जैसा मक 

वर्समान मामिे में मामिा है। 

ii. मकरायेदार/यामिकाकर्ासओ ंकी ओर से यह प्रसु्तर् मकया गया है मक मकान मामिक ने 

मकराया अमधमनयम की धारा 13-बी के साथ पमठर् धारा 2 (डीडी) के आवश्यक अवयवो ं

और मवशेर् रूप से िंडीगढ़ के शहरी िेत्र में अन्य संपमियो ंके स्वाममत्व/कबे्ज के संबंध 

में दिीि नही ंदी है। मकरायेदार की ओर से यह आग्रह मकया गया था मक मकान मामिक 

ने मकराया अमधमनयम की धारा 13-बी के र्हर् बेदखिी की मांग करने वािी अपनी पूरी 

यामिका में यह दिीि नही ंदी थी मक उसके पास िंडीगढ़ के शहरी िेत्र के साथ कोई 

अन्य वामिखज्यक पररसर नही ंहै और मकराया अमधमनयम की धारा 13-बी के र्हर् प्रदान 

मकए गए उपाय का िाभ उठाकर मकसी अन्य पररसर को खािी नही ंमकया है। 

iii. यह र्कस  मदया गया था मक मकान मामिक द्वारा दायर की गई बेदखिी यामिका सुनवाई 

योग्य नही ंथी क्योमंक यह मेससस हॉट मममियंस के खखिाफ उसके प्रबंध भागीदार कनसि 

एबी मसंह के माध्यम से 21.03.2015 को दायर की गई थी, जबमक कनसि एबी मसंह की 

मृतु्य 20.11.2005 को हो गई थी यानी बेदखिी यामिका शुरू होने से पहिे और, 

र्दनुसार, मृर् व्यखक्त के खखिाफ एक यामिका भी सुनवाई योग्य नही ंथी। 

iv. मवद्वान वररष्ठ वकीि द्वारा यह जोरदार र्कस  मदया गया था मक रेंट कंटर ोिर ने मकराया 

अमधमनयम की धारा 13-बी के र्हर् पररकखिर् सारांश कायसवाही के र्हर् बेदखिी की 

मांग कररे् समय मकान मामिक की "वास्तमवक आवश्यकर्ा" और वास्तमवक 

आवश्यकर्ा के संबंध में इस मुदे्द को पूरी र्रह से नजरअंदाज कर मदया है। यह र्कस  

मदया गया था मक मकरायेदार (ओ)ं द्वारा धारा 18-ए के र्हर् िुनाव िड़ने के मिए छुट्टी 

मांगने के मिए दायर आवेदन में कई पररिर कारको ंऔर पररखिमर्यो ंको उठाया गया था 

और जो स्पष्ट रूप से प्रदमशसर् करर्ा था मक मकान मामिक का एकमात्र उदे्दश्य मकराया 

बढ़ाना था और इस र्रह धारा 13-बी के र्हर् बेदखिी यामिका प्रामामिक नही ंथी। इस 

र्रह के र्कस  को आगे बढ़ारे् हुए मवद्वान वकीि यह प्रसु्तर् करें गे मक मकान मामिक 



संपमि में 50% महसे्सदारी का बाद का खरीदार था, जबमक वह नू्ययॉकस  (यूएसए) में खिर् 

था और मकरायेदार वर्स 2005 से पररसर के कबे्ज में था और मकान मामिक इस र्थ्य से 

बहुर् अवगर् था मक वह एक मकरायेदार के साथ संपमि खरीद रहा है। मकराया मनयंत्रक 

के समि हुए एक मवकास पर भी भरोसा मकया गया है और मजसके र्हर् पावर ऑफ 

अटॉनी धारक और मकरायेदार के साथ ररकॉडस की गई बार्िीर् वािी एक सीडी पेश की 

गई थी और यह दावा मकया गया है मक ररकॉडस की गई बार्िीर् प्रमर्वादी-मकान मामिक 

के प्रमर् एक स्पष्ट संकेर् थी जो वास्तव में मकराए में वृखि िाहरे् थे। मकान मामिक की 

"वास्तमवक आवश्यकर्ा" पर सवाि उठारे् हुए, यह प्रसु्तर् मकया गया मक संपमि में 50% 

महसे्सदारी की खरीद के समय, इस र्रह की खरीद को पावर ऑफ अटॉनी के माध्यम से 

सुगम बनाया गया था जो मकान मामिक के भाई के पि में था। हािांमक, बाद में श्री 

मवजय पाहवा के नाम पर एक जनरि पावर ऑफ अटॉनी मनष्पामदर् की गई थी जो पूरी 

र्रह से अजनबी थे और यह इस र्रह की पावर ऑफ अटॉनी के बि पर है मक बेदखिी 

यामिका दायर की गई थी। यह र्कस  मदया जार्ा है मक ऐसी पररखिमर्यां अपने आप में 

इंमगर् करेंगी मक पावर ऑफ अटॉनी धारक और मकान मामिक के बीि कुछ अप्रत्यि 

मबक्री हुई थी और यह इस र्रह की मौन समझ के अनुसरि में है मक बेदखिी यामिका 

दायर की गई थी और मजसे मकराया अमधमनयम की धारा 13-बी के घोर दुरुपयोग के रूप 

में माना जाएगा। मवद्वान वररष्ठ वकीि का र्कस  है मक ये सभी पररखिमर्यां स्पष्ट रूप से 

मविारिीय मुद्दो ंको मनधासररर् करर्ी हैं और मकराया मनयंत्रक ने मदनांक 28.04.2016 के 

आिेमपर् आदेश के र्हर् मकराया अमधमनयम की धारा 18-ए के र्हर् िुनाव िड़ने के 

मिए मकरायेदार (ओ)ं के आवेदन को अस्वीकार करने में गिर्ी की है। 

v. आगे यह र्कस  मदया गया है मक मविाराधीन मकरायेदारी मविाराधीन भवन के पूवस मामिको ं

द्वारा बनाई गई थी और मजस पररसर में मकराया अमधमनयम की धारा 13-बी के र्हर् 

र्त्काि कबे्ज की वसूिी की मांग की गई है, उसे प्रमर्वादी-मकान मामिक द्वारा नही ं

मदया गया था। यह र्कस  मदया गया है मक धारा 13-बी के र्हर्, एक आवासीय भवन या 

अनुसूमिर् भवन और गैर-आवासीय भवन के र्त्काि कबे्ज को पुनप्रासप्त करने का 

अमधकार एक अमनवासी भारर्ीय को प्राप्त होगा, मजसे "उसके या उसके" द्वारा मकराए 

पर मदया गया था। यह र्कस  मदया गया है मक स्वीकार मकए गए र्थ्यात्मक आधार के 

खखिाफ मक पररसर प्रमर्वादी-मकान मामिक द्वारा एक बैठे मकरायेदार के साथ खरीदा 

गया था और उसे "उसके द्वारा बाहर नही ंजाने मदया गया था", प्रमर्वादी मकराया 

अमधमनयम की धारा 13-बी के र्हर् उपाय करने और उपाय करने का हकदार नही ंथा। 

vi. मफर भी एक और दिीि यह है मक मकराया अमधमनयम की धारा 13-बी के र्हर् दायर 

यामिका में मकान मामिक ने भूर्ि, र्हखाने और मविाराधीन संपमि के मपछवाडे़ का 

मामिक होने का दावा मकया है। यह र्कस  मदया गया है मक िंडीगढ़ प्रशासन द्वारा िंडीगढ़ 

(साइटो ंऔर इमारर्ो ंकी मबक्री) मनयम, 1960 के र्हर् इस र्रह के मवखंडन की अनुममर् 

नही ंहै और मवखंडन के संबंध में मनयम 14 के र्हर् मनमहर् मवमशष्ट बार के मदे्दनजर, 

यामिका स्वयं सुनवाई योग्य नही ंथी। 

7) मैंने श्री िेर्न ममिि, वररष्ठ वकीि को यामिकाकर्ासओ/ंमकरायेदारो ंके वकीि श्री कुिाि मुल्वानी और 

प्रमर्वादी-मकान मामिक के वकीि श्री आिोक जगर की सहायर्ा से सुना है। 

8) 2001 के पूवी पंजाब शहरी मकराया प्रमर्बंध (संशोधन) अमधमनयम संख्या 09 के र्हर्, पंजाब राज्य ने पूवी 

पंजाब शहरी मकराया प्रमर्बंध अमधमनयम, 1949 में संशोधन मकया। वर्स 2001 के संशोधन अमधमनयम संख्या 

09 के उदे्दश्यो ंऔर कारिो ंके मववरि में मवमभन्न अमनवासी भारर्ीयो ंसे राज्य सरकार को प्राप्त अभ्यावेदनो ं

को स्वीकार मकया गया है मजनमें मवदेश में िंबे समय र्क रहने के बाद भारर् िौटने की उनकी दुदसशा को 

उजागर मकया गया है। यह देखा गया था मक अमनवासी भारर्ीय, मजन्ोनें अपने जीवन के िंबे वर्स मवदेश में 

मबर्ाए हैं, मौजूदा मकराया अमधमनयम के कठोर कानूनी प्रावधानो ंके कारि अपने देश में बसने या कोई 

व्यवसाय करने के मिए िौटने पर अनुकूि पररखिमर्यो ंको नही ंपारे् हैं और वे अपने आवासीय मकान का 

कब्जा प्राप्त करने में असमथस थे। अपने स्वयं के उपयोग और व्यवसाय के मिए अनुसूमिर् या गैर-आवासीय 

भवन। यह एनआरआई जमीदंारो ंद्वारा सामना की जाने वािी कमठनाई को कम करने की मदशा में था मक 

राज्य सरकार ने 27.12.2000 को प्रख्यामपर् 2000 का अध्यादेश संख्या 10 िाया, इसके बाद 2001 का 

संशोधन अमधमनयम संख्या 09 िाया मजसके र्हर् धारा 2 (डीडी), 13-बी जैसे प्रावधान और मकराया 



अमधमनयम की मौजूदा धारा 18-ए में कुछ संशोधन मकए गए। इन प्रावधानो ंको जोड़ा गया/संशोमधर् मकया 

गया है र्ामक मकरायेदार को उसके अमनवासी भारर्ीय मकान मामिक द्वारा बेदखि करने के मिए संमिप्त 

कायसवामहयो ंका प्रावधान मकया जा सके बशरे् मक वे कमर्पय शर्ों को पूरा कररे् हो।ं 

9) धारा 2 (डीडी), धारा 13-बी और धारा 19 (2) बी इस मुदे्द के मिए प्रासंमगक होगें और इसे यहां मनकािा गया 

है: 

धारा 2 (ड ड ) "अजिवास  भारत य" का अर्थ है भारत य मूल का एक व्यक्ति,  ो या तो 

स्थाय  रूप से या अस्थाय  रूप से भारत के बाहर जकस  भ  मामले में बस गया है- 

a) के जलए या भारत के बाहर रो गार लेिे पर; िह िं तो 

b) भारत के बाहर जकस  व्यवसाय या व्यवसाय को चलािे के जलए; 

c) जकस  अन्य उदे्दश्य के जलए, ऐस  पररक्तस्थजतयो िं में,  ो अजिजित अवजध के जलए 

भारत से बाहर रहिे के उसके इरादे को इिंजगत करेगा; 

(13-ब )। अजिवास  भारत य को प्रोद्भूत करिे के जलए आवास य भवि या अिुसूजचत 

भवि और/या गैर-आवास य भवि का तत्काल कब्जा वसूलिे का अजधकार- 

 

1.  हािं एक माजलक एक अजिवास  भारत य है और भारत लौटता है और आवास य 

भवि या अिुसूजचत भवि और/या गैर-आवास य भवि,  ैसा भ  मामला हो, 

उसके द्वारा जकराए पर जदया गया है, उसके उपयोग के जलए, या जकस  ऐसे व्यक्ति 

के उपयोग के जलए आवश्यक है  ो आमतौर पर उसके सार् रहता है और उस पर 

जिभथर है, वह या वह, ऐसे भवि या भविो िं के तत्काल कबे्ज के जलए जियिंत्रक को 

आवेदि कर सकता है,  ैसा भ  मामला हो: 

परनु्त इस धारा के अध ि ऐसे भवि के सिंबिंध में आवेदि करिे का अजधकार ऐसे 

भवि का स्वाम  बििे क  तार ख से पािंच वर्थ क  अवजध के पिात् ह  उपलब्ध 

होगा और ऐसे स्वाम  के   वि काल के दौराि केवल एक बार उपलब्ध होगा। 

2.  हािं उप-धारा (1) में जिजदथष्ट माजलक िे एक से अजधक आवास य भवि या 

अिुसूजचत भवि और/या गैर-आवास य भवि को जकराए पर जदया है, वहािं उसके 

जलए यह खुला होगा जक वह केवल एक आवास य भवि या एक अिुसूजचत भवि 

और/या एक गैर-आवास य भवि के सिंबिंध में उस उपधारा के तहत आवेदि करे, 

प्रते्यक उसके द्वारा चुिा गया। 

3.  हािं कोई माजलक इस धारा के तहत एक इमारत का कब्जा वापस लेता है, वह इसे 

जबक्र  या जकस  अन्य माध्यम से हस्ािंतररत िह िं करेगा या उि भवि का कब्जा 

लेिे क  तार ख से पािंच साल क  अवजध क  समाक्ति से पहले इसे बाहर िह िं 

छोडेगा, ऐसा ि करिे पर, बेदखल जकरायेदार जियिंत्रक को एक आदेश के जलए 

आवेदि कर सकता है जक उसे उि भवि और जियिंत्रक का कब्जा बहाल जकया 

 ाएगा तदिुसार एक आदेश देगा। 

19 (2-ब ) माजलक,  ो एक अजिवास  भारत य है और ज सिे धारा 13-ब  के तहत 

जकए गए आदेश के अिुसरण में एक आवास य भवि या एक अिुसूजचत भवि और / 

या गैर-आवास य भवि से एक जकरायेदार को बेदखल कर जदया है, इस तरह के 

बेदखल  क  तार ख से त ि मह िे क  जिरिंतर अवजध के जलए उस पर कब्जा िह िं 

करता है, या ऐसे भवि के पूरे या जकस  जहसे्स को बाहर कर देता है  हािं से जकरायेदार 

को जकस  व्यक्ति को बेदखल जकया गया र्ा, धारा 13-ब  क  उपधारा (3) के प्रावधािो िं 

के उल्लिंघि में जकरायेदार के अलावा, एक अवजध के जलए कारावास के सार् दिंडि य 

होगा,  ो छह मह िे तक का हो सकता है या  ुमाथिा  ो एक ह ार रुपये तक बढाया 

 ा सकता है या दोिो िं।“ 

 

10) मकराया अमधमनयम की धारा 18-ए (2) में प्रावधान है मक धारा 13-बी के र्हर् एक बार बेदखिी आवेदन 

प्राप्त होने के बाद, मकराया मनयंत्रक अनुसूिी- II में मनमदसष्ट फॉमस में मकरायेदारो ंपर सेवा के मिए समन जारी 

करेगा, मजसके बदिे में, मकरायेदार को सेवा के 15 मदनो ंके भीर्र बेदखिी आवेदन का मवरोध करने के 

मिए छुट्टी के मिए आवेदन करने की आवश्यकर्ा होर्ी है। धारा 18-ए की उप धारा 3 (ए) मकरायेदार (ओ)ं 

पर एक साथ सेवा को प्रभामवर् करने के मिए एक से अमधक मोड मनधासररर् करर्ी है, जबमक, उप धारा (4) 



स्पष्ट रूप से प्रदान करर्ी है मक मकरायेदार, मजस पर सम्मन द्वारा सेवा प्रभामवर् हुई है, को बेदखिी के मिए 

प्राथसना का मवरोध करने का कोई अमधकार नही ंहोगा जब र्क मक वह बेदखिी के मिए आवेदन को िुनौर्ी 

देने के मिए एक हिफनामे के साथ मवरोध नही ंकरर्ा है और बेदखिी का मवरोध करने के मिए मकराया 

मनयंत्रक से छुट्टी प्राप्त करर्ा है अनुप्रयोग। उप-धारा (5) में कहा गया है मक एक मकरायेदार को िुनाव िड़ने 

की अनुममर् दी जा सकर्ी है यमद मकरायेदार द्वारा अपने हिफनामे में बर्ाए गए र्थ्य "मनमदसष्ट मकान 

मामिक को आवासीय भवन या अनुसूमिर् भवन और/या गैर-आवासीय भवन के कबे्ज की वसूिी के मिए 

आदेश प्राप्त करने से वंमिर् कर देंगे, जैसा भी मामिा हो ..." अमधमनयम की उप-धारा (6) और धारा 18-ए 

में आगे यह प्रावधान है मक जहां मकरायेदार को बेदखिी आवेदन का मवरोध करने के मिए छुट्टी मंजूर की 

जार्ी है, वहां मकराया मनयंत्रक बेदखिी आवेदन की सुनवाई मदन-प्रमर्मदन के आधार पर करेगा। 

11) उपयुसक्त नए जोडे़ गए प्रावधानो ंपर माननीय सवोच्च न्यायािय द्वारा बिदेव मसंह बाजवा बनाम मोमनश सैनी 

में मविार मकया गया है, मजसके मनष्कर्स को संिेप में मनम्नानुसार प्रसु्तर् मकया जा सकर्ा है: - 

i. कोई भी व्यखक्त, जो स्वयं भारर्ीय मूि का है और/या मजसके मार्ा-मपर्ा/दादा-दादी 

भारर्ीय मूि के हैं/थे और जो रोजगार करने या व्यवसाय/व्यवसाय करने के मिए िायी 

या अिायी रूप से भारर् से बाहर बस गया है, वह अमनवासी भारर्ीय होगा; 

ii. एक अमनवासी भारर्ीय-मकान मामिक को मकराए पर मदए गए पररसर के र्त्काि कबे्ज 

की मांग करने का एक मवशेर् अमधकार है यमद वह कबे्ज के मिए मकराया मनयंत्रक को 

आवेदन करने से पहिे कम से कम 5 साि की अवमध के मिए इसका मामिक है और 

उसे अपने स्वयं के उपयोग और कबे्ज के मिए पररसर की आवश्यकर्ा है और / या 

मकसी के मिए जो आमर्ौर पर उसके साथ रहर्ा है और उस पर मनभसर है; 

iii. अमधमनयम की धारा 13-बी के र्हर् र्त्काि कबे्ज के अमधकार का िाभ ऐसे 

मामिक/एनआरआई मकान मामिक के जीवनकाि के दौरान केवि एक बार मिया जा 

सकर्ा है; 

iv. एनआरआई-मकान मामिक के पास कई अन्य आवासीय/गैर-आवासीय भवनो ंमें से एक 

का ियन करने का मवकि होर्ा है; 

v. एक एनआरआई-मकान मामिक के मिए मकरायेदार की बेदखिी की मांग के मिए िायी 

रूप से भारर् िौटना आवश्यक नही ंहै; 

vi. न्यायािय यह मानेंगे मक एनआरआई मकान मामिक की आवश्यकर्ा वास्तमवक और 

प्रामामिक है, हािांमक मकरायेदार यह सामबर् करने का हकदार है मक वास्तव में और 

कानून में, एनआरआई मकान मामिक की आवश्यकर्ा वास्तमवक नही ंहै; 

vii. मकरायेदार पर यह सामबर् करने के मिए भारी बोझ होगा मक एनआरआई-मकान मामिक 

की आवश्यकर्ा वास्तमवक नही ंहै और मकरायेदार की ओर से केवि दावा मकान 

मामिक के पि में मजबूर् अनुमान का खंडन करने के मिए पयासप्त नही ंहोगा; 

viii. यमद एनआरआई-मकान मामिक को अमधमनयम की धारा 13-बी के र्हर् कब्जा ममि 

जार्ा है, र्ो वह इसे न र्ो मबक्री द्वारा या मकसी अन्य र्रीके से िानांर्ररर् कर सकर्ा है 

और न ही वह इसे 5 साि की अवमध के मिए बाहर कर सकर्ा है और मकसी भी उलं्लघन 

के मामिे में, मकरायेदार कबे्ज की बहािी की मांग करने का हकदार है; 

ix. कब्जा ममिने के बाद, एनआरआई-मकान मामिक को 3 महीने की अवमध के मिए 

िगार्ार पररसर पर कब्जा करना िामहए। 

12) इस र्रह के प्रासंमगक वैधामनक प्रावधानो ंऔर मकरायेदार (ओ)ं की ओर से िामपर् िुनौर्ी के आधारो ंकी 

पृष्ठभूमम के खखिाफ और जैसा मक ऊपर बर्ाया गया है मक मकराया मनयंत्रक, िंडीगढ़ द्वारा पाररर् 

28.04.2016 के आिेमपर् आदेश की वैधर्ा की जांि की आवश्यकर्ा होगी। 

13) मकरायेदार (ओ)ं की ओर से उठाया गया पहिा सबममशन मक मकान मामिक धारा 2 (डीडी) के र्हर् 

अमनवासी भारर्ीय की पररभार्ा के भीर्र नही ंआएगा क्योमंक वह पहिे ही मवदेश जा िुका था और उसके 

बाद एक बैठे मकरायेदार के साथ संपमि खरीदी थी, पूरी र्रह से गिर् है। धारा 2 (डीडी) अमनवासी भारर्ीय 

को पररभामर्र् करर्ा है मजसका अथस भारर्ीय मूि का एक व्यखक्त है जो या र्ो िायी रूप से या अिायी 

रूप से भारर् के बाहर बस गया है-  

क) भारर् के बाहर रोजगार करने के मिए या रोजगार िेने पर, या 

ब) भारर् के बाहर मकसी व्यवसाय या व्यवसाय को ििाने के मिए या 



स) मकसी अन्य उदे्दश्य के मिए, जैसा मक अमनमिर् अवमध के मिए भारर् से बाहर रहने के उसके इरादे को 

इंमगर् करेगा। 

14) मकान मामिक ने मकराया अमधमनयम की धारा 13-बी के र्हर् दायर बेदखिी यामिका में वर्स 2006 में उसे 

जारी मकए गए अमेररकी पासपोटस पर भरोसा मकया था। ऐसे पासपोटस की प्रमर् बेदखिी यामिका के साथ 

अनुिग्नक पी-4 के रूप में संिग्न की गई थी। आयकर मनधासरि आदेशो ंसे संबंमधर् बेदखिी यामिका के 

साथ दस्तावेज भी संिग्न मकए गए थे, जो एक अमनवासी भारर्ीय के रूप में उनकी खिमर् को दशासरे् थे। यहां 

र्क मक यूमनयन बैंक ऑफ इंमडया, मंुबई के साथ मकान मामिक के नाम पर एनआरओ खारे् से संबंमधर् 

पासपोटस के प्रासंमगक पृष्ठो ंको भी मनष्कासन यामिका के साथ जोड़ा गया था। मकान मामिक की 

एनआरआई खिमर् इस र्रह स्पष्ट होगी। वररष्ठ वकीि द्वारा धारा 2 (डीडी) के र्हर् पररभार्ा से एनआरआई 

के ऐसे वगस को बाहर करने का प्रयास जो पहिे से ही मवदेश में बस गए थे और उसके बाद मविाराधीन 

संपमि खरीदी थी, स्पष्ट रूप से धारा 2 (डीडी) की भार्ा में कुछ मवदेशी पढ़ने के बराबर होगा और धारा 13-

बी के दांर्ो ंमें ििर्ा है जो एक आवासीय भवन या अनुसूमिर् भवन और/या गैर-आवासीय के एनआरआई 

द्वारा र्त्काि कबे्ज को पुनप्रासप्त करने के अमधकार पर मविार करर्ा है भवन िेमकन इस परंरु्क के अधीन 

मक ऐसा अमधकार ऐसे भवन का स्वामी बनने की र्ारीख से 05 वर्स की अवमध के बाद ही ऐसे भवन के संबंध 

में अमजसर् होगा। अमधमनयम की धारा 13-ख में मविाराधीन भवन के अमनवासी भारर्ीय के स्वाममत्व के संबंध 

में मकसी भेद पर मविार नही ंमकया गया है मक क्या वह भवन मवदेश में जाने से पहिे अथवा उसके बाद 

मनमहर् हो गया था। धारा 13-बी के र्हर् 05 साि की अवमध का असर बेदखिी यामिका दायर करने से 

पहिे संपमि के स्वाममत्व पर पड़र्ा है और उस समय के संबंध में नही ंजब ऐसे एनआरआई मवदेश गए थे। 

र्दनुसार, यह माना जार्ा है मक मकान मामिक/प्रमर्वादी, मजसने अन्यथा अपनी एनआरआई खिमर् मदखाने 

के मिए ररकॉडस दस्तावेजो ंको सामने िाया था और पेश मकया था, को धारा 2 (डीडी) के र्हर् इस र्रह की 

खिमर् का िाभ उठाने और मकराया अमधमनयम की धारा 13-बी के र्हर् उपाय का िाभ उठाने से नही ंरोका 

जा सकर्ा है, केवि इस कारि से मक उसने मवदेश जाने के बाद मविाराधीन संपमि का स्वाममत्व हामसि कर 

मिया था। 

15) मकान मामिक के संबंध में अगिा मववाद धारा 2 (डीडी) की पररभार्ा के अनुसार आवश्यक सामग्री की 

वकािर् नही ंकरने के साथ-साथ मकराया अमधमनयम की धारा 13-बी के संबंध में अन्य संपमियो ंके 

स्वाममत्व/कबे्ज के संबंध में ररकॉडस के मवपरीर् है और मवकृर् है। 

16) इस न्यायािय ने मकान मामिक/प्रमर्वादी-एनआरआई द्वारा मकराया अमधमनयम की धारा 13-बी के र्हर् 

दायर यामिका का अविोकन मकया है, मजसे ररकॉडस पर रखा गया है और र्त्काि पुनरीिि यामिका के 

साथ अनुिग्नक पी-1 के रूप में संिग्न मकया गया है। यामिका के पैरा 3 में, यह स्पष्ट रूप से कहा गया था 

मक मकान मामिक एक अमनवासी भारर्ीय है और इस प्रकार मकराया अमधमनयम की धारा 13-बी के र्हर् 

उपाय का उपयोग करने के मिए सिम है। एनआरआई के रूप में अपनी खिमर् का प्रदशसन करने के मिए, 

मकान मामिक ने बेदखिी यामिका के साथ मदसंबर, 2006 के महीने में जारी मकए गए अपने अमेररकी 

पासपोटस को संिग्न मकया था। बेदखिी यामिका के साथ आयकर मूल्ांकन आदेश भी संिग्न थे जो उनकी 

एनआरआई खिमर् और यूमनयन बैंक ऑफ इंमडया, मंुबई के साथ बनाए गए उनके एनआरओ खारे् से 

संबंमधर् पासबुक के प्रासंमगक उिरि को दशासरे् थे। बेदखिी यामिका के पैरा 3 में, यह मवशेर् रूप से कहा 

गया था मक मकान मामिक मपछिे 05 वर्ों से अमधक समय से हस्तांर्ररर् पररसर का मामिक था। बेदखिी 

यामिका के पैरा 4 में, यह कहा गया था मक पाररवाररक पररखिमर्यो ंमें बदिाव के कारि, मकान मामिक ने 

व्यवसाय करने और िंडीगढ़ में बसने के मिए व्यखक्तगर् रूप से हस्तांर्ररर् पररसर पर कब्जा करने का 

फैसिा मकया है। यह भी कहा गया मक मकान मामिक के पास िंडीगढ़ में कोई अन्य समान आवास नही ंहै, 

जहां वह कोई स्वरं्त्र व्यवसाय शुरू कर सके। गौरर्िब है मक बेदखिी यामिका के पैरा 4 में यह भी कहा 

गया था मक वह एनआरआई के रूप में धारा 13-बी के र्हर् बेदखिी की मांग कर सकर्ा है क्योमंक उसने 

एनआरआई के रूप में "कोई अन्य इमारर् खािी नही ंकराई है" और उक्त इमारर् को खरीदे 05 साि से 

अमधक समय बीर् िुका है। 

17) उपरोक्त अमभकथन स्पष्ट रूप से प्रदमशसर् कररे् हैं मक धारा 13-बी के अवयवो ंको मवशेर् रूप से दिीि दी 

गई थी। धारा 2 (डीडी) के र्हर् एनआरआई की पररभार्ा के भीर्र आने के मिए उनकी एनआरआई खिमर् 

को दशासने वािे सहायक दस्तावेजो ंको ररकॉडस पर जोड़ा गया था और बेदखिी यामिका के साथ संिग्न मकया 

गया था। अन्यथा भी, मकान मामिक के स्वाममत्व वािी अन्य संपमियो ंका खुिासा न करने की दिीि और 

जो वररष्ठ वकीि के अनुसार बेदखिी आवेदन को खाररज कर देगी, मबना योग्यर्ा के है। अन्य संपमियो ंके 

अमनवायस प्रकटीकरि की आवश्यकर्ा को केवि मकराया अमधमनयम की धारा 13 (3) के र्हर् शाममि 



मकया गया है जो एक मनवासी भारर्ीय की व्यखक्तगर् आवश्यकर्ा से संबंमधर् है। धारा 13-बी के र्हर् 

बेदखिी की मांग कररे् समय ऐसी आवश्यकर्ा नही ंहै जो एक एनआरआई को मदया गया एक मवशेर् 

अमधकार है। मकान मामिक को मकराया अमधमनयम की धारा 13-बी के र्हर् बेदखिी आवेदन दाखखि 

करने की कोई आवश्यकर्ा नही ंहै, यह खुिासा करने के मिए मक वह नगरपामिका शहर की सीमा के 

भीर्र अन्य संपमियो ंके कबे्ज में है जहां हस्तांर्ररर् पररसर खिर् है। अगर मवधामयका का यही इरादा होर्ा, 

र्ो धारा 13-बी में भी इसका उले्लख मकया गया होर्ा, जैसा मक मकराया अमधमनयम की धारा 13 (3) में 

उले्लख मकया गया है। एकमात्र आवश्यकर्ा यह है मक मकान मामिक एक एनआरआई होना िामहए, जो 

मपछिे 05 वर्ों से हस्तांर्ररर् पररसर का मामिक हो और यामिका में कहा गया है मक उसे अपने स्वयं के 

उपयोग और व्यवसाय के मिए पररसर की आवश्यकर्ा है। 

18) मकरायेदार (ओ)ं द्वारा एक मृर् व्यखक्त के खखिाफ 21.03.2015 को दायर की गई बेदखिी यामिका के संबंध 

में उठाया गया आधार और रखरखाव योग्य नही ंहै, यह अच्छी र्रह से िामपर् नही ंहै। यह स्वीकार मकया 

गया है मक पूवसवर्ी मामिको ंऔर मैससस हॉट मममियन्स के बीि प्रबंध भागीदार श्री एबी मसंह अथासर्् मैससस 

हॉट मममियन्स के बीि मदनांक 02-02-2005 को मकराया मविेख मकया गया था। एनआरआई मकान 

मामिक से पहिे हस्तांर्ररर् पररसर का 50% स्वाममत्व हामसि कर मिया था। 

19) ऐसी पररखिमर्यो ंमें मकान मामिक/प्रमर्वादी द्वारा श्री एबी मसंह के माध्यम से मैससस हॉट मममियंस के 

खखिाफ धारा 13-बी के र्हर् बेदखिी यामिका दायर की गई थी। एक एनआरआई होने और अमेररका में 

रहने के नारे्, मकान मामिक को 20.11.2005 को श्री एबी मसंह के दुभासग्यपूिस मनधन के बारे में पर्ा नही ं

था। ज्ञान प्राप्त करने पर, आवेदन िानांर्ररर् मकया गया और श्री एबी मसंह के एिआर को मवमधवर् रूप से 

अमभयोमजर् मकया गया। बिाव की अनुममर् आवेदन (अनुिग्नक पी-2) की प्रमर् से पर्ा ििर्ा है मक यह श्री 

एबी मसंह के एिआर के माध्यम से मैससस हॉट मममियन्स के मिए दायर मकया गया था। बिाव की अनुममर् 

मांगने वािे आवेदन में मैससस हॉट मममियन्स के अन्य भागीदारो ंका ब्यौरा उपिब्ध नही ंहै। यहां 

मकरायेदार/यामिकाकर्ास मकसी भी पूवासग्रह का प्रदशसन नही ंकर रहे हैं जो हो सकर्ा है। मकसी भी मामिे में, 

मकराया मनयंत्रक के समि कायसवाही के दौरान मकसी अन्य व्यखक्त के हाथो ंकोई आवेदन दायर नही ंमकया 

गया था, जो खुद को भागीदार होने का दावा करर्ा है और इस र्रह से इस मामिे में भाग िेर्ा है। इस 

न्यायािय को इस संबंध में यामिकाकर्ासओ ंकी ओर से उठाए गए सबममशन में कोई र्थ्य नही ंममिर्ा है। 

20) प्रमर्वादी-मकान मामिक के हाथो ंबेदखिी यामिका की प्रामामिकर्ा पर सवाि उठारे् हुए मवद्वान वररष्ठ 

वकीि द्वारा बहुर् जोर मदया गया था। यह र्कस  मदया गया मक वास्तमवक और एकमात्र मकसद केवि 

मकराया बढ़ाने की मदशा में था। एक बैठे मकरायेदार के साथ बाद के खरीदार होने के नारे् मकान मामिक 

की प्रकृमर् में पररिर पररखिमर्यो/ंकारको,ं पावर ऑफ अटॉनी धारक के साथ मकरायेदार की कमथर् 

बार्िीर् और अटॉनी स्वयं अजनबी के नाम पर होने के कारि पावर ऑफ अटॉनी धारक और मकान 

मामिक के बीि कुछ अप्रत्यि मबक्री का मनष्कर्स मनकािने के मिए उद्धृर् मकया गया था। 

21) बीएस बाजवा (सुप्रा) के मामिे में, सवोच्च न्यायािय ने कहा था मक धारा 13-बी के र्हर् दायर यामिका में 

िुनाव िड़ने के मिए छुट्टी देने की मकराया मनयंत्रक की शखक्त इस शर्स से प्रमर्बंमधर् है मक मकरायेदार (ओ)ं 

द्वारा दायर शपथ पत्र िुनाव िड़ने की अनुममर् मांगर्ा है, ऐसे र्थ्य का खुिासा करर्ा है जो मकान मामिक 

को कबे्ज की वसूिी के मिए आदेश प्राप्त करने से वंमिर् करेगा। सारांश कायसवाही में, मकरायेदार का 

आवेदन िड़ने का अमधकार मकराया अमधमनयम की धारा 13-बी के मापदंडो ंर्क ही सीममर् होगा। 

मकरायेदार मकसी अन्य र्थ्य पर भरोसा करके अपने बिाव के दायरे को िौड़ा नही ंकर सकर्ा है जो धारा 

13-बी के मापदंडो ंके भीर्र नही ंआर्ा है। बेदखिी के मिए धारा 13-बी के र्हर् मकान मामिक के दावे 

का बिाव करने का मकरायेदार का अमधकार र्ब उत्पन्न होगा जब मकरायेदार यह मदखाने की खिमर् में है मक 

कायसवाही में मकान मामिक एनआरआई मकान मामिक नही ंहै; मक वह उसका मामिक नही ंहै या उसका 

स्वाममत्व कायसवाही की संिा से पहिे 05 साि की आवश्यक अवमध के मिए नही ंहै और यह मक मकान 

मामिक की आवश्यकर्ा वास्तमवक नही ंहै। आगे यह माना गया मक एनआरआई मकान मामिक द्वारा अपनी 

आवश्यकर्ा के बारे में मकए गए दावो ंको वास्तमवक और प्रामामिक माना जाएगा जब र्क मक मकरायेदार 

द्वारा मनयंत्रक के समि िुनाव िड़ने के मिए छुट्टी के िरि में ठोस और भौमर्क र्थ्यो ंऔर उसके समथसन में 

साक्ष्य के िान पर खंडन नही ंमकया जार्ा है। 

22) बिदेव मसंह बाजवा के मामिे (सुप्रा) में सुप्रीम कोटस के फैसिे से मनम्नमिखखर् उिरि को पुन: प्रसु्तर् करना 

उमिर् होगा: 

"20. एिआरआई मकाि माजलक द्वारा दायर जकरायेदार क  बेदखल  के जलए आवेदि के 

श घ्र जिपटाि का जवधाय  इरादा 1949 के अजधजियम क  धारा 18-ए के तहत जिधाथररत 



सारािंश प्रजक्रया से पररलजक्षत होता है, ज सके जलए जियिंत्रक को आवेदि क  सुिवाई के 

समापि तक जदि-प्रजतजदि के आधार पर मामले को उठािे क  आवश्यकता होत  है। 

जवधाजयका चाहत  है जक जियिंत्रक का जिणथय अिंजतम हो और बेदखल  के आदेश के क्तखलाफ 

कोई अप ल या दूसर  अप ल प्रदाि िह िं करता है, यह केवल उच्च न्यायालय है  ो मामले के 

जवचार क  शक्ति का प्रयोग कर सकता है, चाहे जियिंत्रक का जिणथय कािूि के अिुसार हो। 

धारा 13-ब  मकाि माजलक क  जवशेर् शे्रण  को बेदखल  का अजधकार देत  है  ो 

एिआरआई (अजिवास  भारत य) है; और कारथवाई शुरू होिे से पहले पािंच साल के जलए 

पररसर के माजलक। ऐसे मकाि माजलक को अपिे   वि काल में केवल एक बार बेदखल  

के जलए आवेदि दायर करिे क  अिुमजत है। धारा 13-ब  क  उप-धारा (3) एक प्रजतबिंध 

लगात  है जक वह जबक्र  या जकस  अन्य माध्यम से हस्ािंतरण िह िं करेगा या उि भवि का 

कब्जा लेिे क  तार ख से पािंच साल क  अवजध क  समाक्ति से पहले बेदखल पररसर को पटे्ट 

पर िह िं देगा। इतिा ह  िह िं, धारा 13-ब  क  उपधारा (3) क  जकस  भ  शतथ का उल्लिंघि 

होिे पर जकरायेदार को उि भवि का कब्जा बहाल करिे का अजधकार जदया  ाता है। 

धारा 19 क  उपधारा (2-ख) के अिंतगथत मकाि माजलक को कब्जा लेिा होता है और उसे 

त ि माह क  जिरिंतर अवजध के जलए अपिे पास रखिा होता है और उसे बेदखल जकए गए 

जकरायेदार और उसके जकस  उल्लिंघि को छोडकर जकस  अन्य व्यक्ति को ऐसे भवि का 

पूरा या कोई भाग देिे से प्रजतजर्द्ध जकया  ाता है, वह उस अवजध के कारावास क  स ा का 

भाग  होगा ज से छह माह तक बढाया  ा सकता है। ये प्रजतबिंध और शतें जिजमथत म बूत 

धारणा में पैदा होत  हैं जक मकाि माजलक क  आवश्यकता वास्जवक है। मकाि माजलक, 

कबे्ज के जलए जडक्र  के बाद, आवास के अजधकार  होिे के जलए बाध्य है। मकाि माजलक 

को इसे स्थािािंतररत करिे या पािंच साल क  अवजध के जलए बाहर देिे से प्रजतबिंजधत जकया 

गया है। एिआरआई मकाि माजलक पर लगाए गए वसु्तः  शतों और प्रजतबिंधो िं से जकस  भ  

एिआरआई मकाि माजलक के जलए जकरायेदार क  बेदखल  के जलए अदालत का दरवा ा 

खटखटािा असिंभव हो  ाता है  ब तक जक उसक  आवश्यकता वास्जवक ि हो। कोई भ  

बेईमाि मकाि माजलक, शायद, इस धारा के तहत, जकरायेदार पर लगाए गए कजठि शतों 

पर जवचार करते हुए जकरायेदार क  बेदखल  के जलए अदालत का दरवा ा िह िं 

खटखटाएगा, ज सके द्वारा व्यावहाररक रूप से वह ि केवल पटे्टदार के रूप में बक्ति सिंपजि 

के माजलक के रूप में भ  सिंपजि में अपिे अजधकार से विंजचत है। सिंपजि को बेचिे या जकस  

अन्य तर के से हस्ािंतररत करिे पर भ  प्रजतबिंध है। सभ  सिंभाविाओिं द्वारा मकाि माजलक 

पर लगाया गया प्रजतबिंध मकाि माजलक क  वास्जवक आवश्यकता क  ओर इशारा करता 

है। हमारे जवचार में जकरायेदारो िं के जलए प्रासिंजगक प्रावधािो िं में अिंतजिथजहत सुरक्षा है जक  ब 

भ  मकाि माजलक अदालत से सिंपकथ  करेगा तो वह तब सिंपकथ  करेगा  ब उसक  

आवश्यकता वास्जवक और वास्जवक होग । यह जिजित रूप से, जकरायेदारो िं के खिंडि 

करिे के अजधकार के अध ि है, लेजकि म बूत और ठोस सबूत के सार्। . यह जिजित रूप 

से, जकरायेदारो िं के खिंडि करिे के अजधकार के अध ि है, लेजकि म बूत और ठोस सबूत के 

सार्। हमारे जवचार में, जकरायेदार क  बेदखल  के जलए एिआरआई मकाि माजलकोिं द्वारा 

धारा 13-ब  के तहत क  गई कायथवाह , न्यायालय यह माि लेगा जक याजचका में द  गई 

मकाि माजलक क  आवश्यकता वास्जवक और प्रामाजणक है। लेजकि यह जकरायेदार को 

यह साजबत करिे से विंजचत िह िं करेगा जक वास्व में और कािूि में मकाि माजलक क  

आवश्यकता वास्जवक िह िं है। जकरायेदार पर यह साजबत करिे का भार  बोझ होगा जक 

मकाि माजलक क  आवश्यकता वास्जवक िह िं है। इस तथ्य को साजबत करिे के जलए 

जकरायेदार को दस्ावे   साक्ष्य द्वारा समजर्थत सभ  आवश्यक तथ्योिं और जववरणो िं को देिे 

के जलए कहा  ाएगा, यजद उपलब्ध हो, हलफिामे में ह  उसक  दल ल का समर्थि करिे के 

जलए ताजक जियिंत्रक मकाि माजलक क  वास्जवक या वास्जवक आवश्यकता के प्रश्न पर 

जिणथय लेिे और जिणथय लेिे क  क्तस्थजत में हो। जकरायेदार क  ओर से केवल एक दावा मकाि 



माजलकोिं के पक्ष में म बूत धारणा का खिंडि करिे के जलए पयाथि िह िं होगा जक पररसर के 

कबे्ज क  उसक  आवश्यकता वास्जवक और वास्जवक है। 

23) वर्समान मामिे के र्थ्यो ंपर वापस जारे् हुए, मकरायेदार/यामिकाकर्ासओ ंद्वारा दायर मदनांक 03.10.2015 के 

बिाव के मिए छुट्टी के अविोकन से पर्ा ििर्ा है मक मकान मामिक के अन्य वामिखज्यक पररसरो ंके 

स्वाममत्व में होने के संबंध में केवि दावे मकए गए हैं और मकान मामिक ने पहिे ही मकराया अमधमनयम की 

धारा 13-बी की सारांश कायसवाही का िाभ उठाया है। इस र्रह के दावे को आवेदन/हिफनामे का बिाव 

करने की अनुममर् के साथ रखी गई मकसी भी ठोस सामग्री से कोई पुमष्ट नही ंममिी। 

24) इसी र्रह पावर ऑफ अटॉनी धारक और मकरायेदार के बीि ररकॉडस की गई बार्िीर् के संबंध में, मकान 

मामिक का प्रमर्मनमधत्व करने वािे मवद्वान वकीि श्री आिोक जग्गा ने इस मुदे्द को इंमगर् करने के मिए 

शाममि मकया है मक बार्िीर् के केवि टुकड़ो ंमें उिरि का मवज्ञापन मकया जा रहा था। मकसी भी मामिे 

में, धारा 13-बी के र्हर् दायर यामिका को िुनौर्ी देने के मिए मकराया मनयंत्रक की शखक्त को मकराया 

अमधमनयम की धारा 13-बी में मनमदसष्ट आधारो ंकी सदस्यर्ा िेनी होगी। मकरायेदार केवि र्भी िुनाव िड़ने 

की अनुममर् का हकदार होगा जब वह उन आधारो ंको िुनौर्ी देने के मिए एक मजबूर् मामिा बनाएगा। 

जांि धारा 13-ख र्क ही सीममर् होगी और मनयंत्रक द्वारा मकसी अन्य पहिू पर मविार नही ंमकया जाएगा। 

मकान मामिक की वास्तमवक और वास्तमवक होने की आवश्यकर्ा खुिी है और मकरायेदार के खंडन के 

अमधकार के अधीन है िेमकन मजबूर् और ठोस सबूर् के साथ। मकरायेदार पर यह सामबर् करने का भारी 

बोझ होगा मक मकान मामिक की आवश्यकर्ा वास्तमवक नही ंहै। इस र्रह के र्थ्य को सामबर् करने के 

मिए, मकरायेदार को दस्तावेजी साक्ष्य द्वारा सममथसर् सभी आवश्यक र्थ्यो ंऔर पररखिमर्यो ंको देने के मिए 

कहा जाएगा, र्ामक शपथ पत्र में ही उसकी यामिका का समथसन मकया जा सके। मकरायेदार की ओर से एक 

मात्र दावा मकान मामिक के पि में मजबूर् अनुमान का खंडन करने के मिए पयासप्त नही ंहोगा यानी पररसर 

के कबे्ज की आवश्यकर्ा वास्तमवक और वास्तमवक है। 

25) इस न्यायािय के मविार में, यामिकाकर्ासओ/ंमकरायेदारो ंद्वारा मकए गए अस्पष्ट और गंजे दावे जो मकान 

मामिक की आवश्यकर्ा के संबंध में वास्तमवक नही ंहोने के संबंध में भौमर्क समथसन की कमी रखरे् हैं और 

अन्यथा मकराया अमधमनयम की धारा 19 के साथ पमठर् धारा 13-बी की उपधारा (3) के पीछे के उदे्दश्य के 

साथ असंगर् हैं, मजसके संदभस में एक बेदखि मकरायेदार न केवि अपने कबे्ज की बहािी की मांग कर 

सकर्ा है यमद मकान मामिक कब्जा करने में मवफि रहर्ा है मडजायडस पररसर िेमकन मडफॉल्ट मकान 

मामिक पर भी मुकदमा ििाया जा सकर्ा है। 

26) मवद्वान वररष्ठ वकीि द्वारा उठाया गया अगिा र्कस  मकान मामिक/प्रमर्वादी के संबंध में मकराया अमधमनयम 

की धारा 13-बी के र्हर् सारांश कायसवाही का िाभ उठाने के मिए पात्र नही ंहै क्योमंक उसने स्वयं मदवंगर् 

पररसर को बाहर नही ंजाने मदया था, श्रीमर्ी बिन कौर और अन्य बनाम कबि मसंह और अन्य में इस 

न्यायािय की मडवीजन बेंि के फैसिे के मदे्दनजर योग्यर्ा के मबना है और मजसमें यह स्पष्ट रूप से माना 

गया था मक एक सह-मामिक अमनवासी भारर्ीय मकसी भवन में मकरायेदार को बेदखि करने की मांग कर 

सकर्ा है, हािांमक मकरायेदार को ऐसे एनआरआई द्वारा शाममि नही ंमकया गया था और यह आवश्यक नही ं

है मक अन्य सभी सह-मामिक अमनवासी भारर्ीय हो।ं मडवीजन बेंि द्वारा बिन कौर के मामिे (सुप्रा) में 

मनधासररर् मडक्टम अभी भी मैदान में है। 

27) मविाराधीन पररसर के मवखंडन के संबंध में मकरायेदार/यामिकाकर्ासओ ंकी ओर से उठाया गया मववाद 

समान रूप से योग्यर्ा से रमहर् है। मकराया अमधमनयम की धारा 13-बी के र्हर् बेदखिी यामिका में, 

यामिका के पैरा 1 में ही एक स्पष्ट कथन है मक मकान मामिक के संबंध में प्रश्न में पररसर के 50% महसे्स की 

सीमा र्क मामिक होने के संबंध में यानी एससीओ नंबर 6, सेक्टर 26, मध्य मागस, मध्य मागस, िंडीगढ़ के 

भूर्ि, बेसमेंट और बैकयाडस का महस्सा। बिन कौर के मामिे (सुप्रा) में, यह भी माना गया था मक सह-

मामिक जो एक एनआरआई है, सभी सह-मामिको ंके िाभ के मिए मनष्कासन के मिए यामिका बनाए रख 

सकर्ा है। 

28) इस न्यायािय के मिए यह अनुमिर् होगा मक वह वररष्ठ वकीि द्वारा उठाए गए सबममशन को नोमटस न करे, 

जो मक 30.09.1994 के जनरि पावर ऑफ अटॉनी के बि पर दायर की गई है और जो हस्तांर्ररर् पररसर 

के भूर्ि और पहिी मंमजि में 50% महसे्सदारी की सीमा र्क एनआरआई मकान मामिक के स्वाममत्व को 

दशासर्ा है। यह र्कस  मदया गया था मक बेदखिी न केवि भूर्ि और पहिी मंमजि बखि र्हखाने की भी 

मांग की जा रही थी। 

29) इस संबंध में, यह देखा जा सकर्ा है मक इस र्रह के मववाद और आधार को िुनाव िड़ने की अनुममर् मांगने 

वािे आवेदन में नही ंउठाया गया था और र्त्काि पुनरीिि यामिका में भी दिीि नही ंदी गई है। जैसा मक 



यह हो सकर्ा है, िंूमक इस र्रह के मववाद बहस के दौरान उत्पन्न हुए थे, मकान मामिक/प्रमर्वादी की ओर 

से 2018 का सीएम नंबर 14428 दायर मकया गया था और मजसके संदभस में 3 पावर ऑफ अटॉनी को 

ररकॉडस पर रखा गया था यानी पावर ऑफ अटॉनी मदनांक 27.05.2014 को भूर्ि और र्हखाने में मकान 

मामिक के 50% महसे्स को दशासरे् हुए और एक अन्य पावर ऑफ अटॉनी मदनांक 30.09.2014 भी श्री मवजय 

के नाम पर पाहवा भूर्ि और हस्तांर्ररर् पररसर की पहिी मंमजि में एनआरआई मकान मामिक के 50% 

महसे्स को दशासर्ा है। इन दो पावर ऑफ अटॉनी को स्पष्ट रूप से 21.03.2015 से पहिे मनष्पामदर् मकया 

गया था, यानी मकराया अमधमनयम की धारा 13-बी के र्हर् एनआरआई मकान मामिक द्वारा बेदखिी 

यामिका दायर करने की र्ारीख। 

30) मकरायेदार/यामिकाकर्ासओ ंकी ओर से इस संबंध में उठाए गए प्रसु्तमर्करि को इस आधार पर खाररज कर 

मदया जार्ा है मक इसे िुनाव िड़ने की अनुममर् मांगने वािे आवेदन में मकराया मनयंत्रक के समि नही ं

उठाया गया था। 

31) ऊपर दजस मकए गए कारिो ंके मदे्दनजर, इस न्यायािय को मकराया मनयंत्रक द्वारा पाररर् मदनांक 

28.04.2016 के आिेमपर् आदेश में कोई कमी नही ंममिर्ी है, मजसमें िुनौर्ी की अनुममर् के मिए आवेदन 

को अस्वीकार कर मदया गया था और धारा 13-बी के र्हर् यामिका को मकरायेदार (ओ)ं/यामिकाकर्ासओ ं

को बेदखि करने का मनदेश मदया गया था। 

32) यामिका खाररज की जार्ी है। 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

अस्वीकरण :  स्थानीय भाषा में अनुवादित र्नणिय वािी के सीममत उपयोग के मिए है ताकक वह अपनी 
भाषा में  इसे समझ सके और ककसी अन्य उद्िेश्य के मिए इसका उपयोग नहीीं ककया जा सकता है। सभी 
व्यवहाररक और आधिकाररक उद्िेश्यो के मिए र्नणिय का अींग्रेजी सींस्करण प्रमाणणक होगा और र्नष्पािन 
और कायािन्वयन के उद्िेश्य के मिए उपयुक्त रहेगा ।  

दहमाींशु जाींगड़ा  

प्रमशक्षु न्यार्यक अधिकारी 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


