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पूिी पंजाब शहरी वकराया प्रवतबंि अविवनयम (1949 का III)-िारा 13 (2) (iii)-वकिी भिन की हावन 

या उपयोविता-क्या मावलक के दृविकोण िे जांि की जानी िावहए-वकरायेदार द्वारा िामग्री पररितटन-

क्या भिन की उपयोविता को बावित करता है। 

 

अवभवनिाटररत वकया िया वक वकरायेदार के कबे्ज में वकिी भिन की हावन या उपयोविता की जांि 

मावलक के दृविकोण िे की जानी िावहए न वक वकरायेदार के दृविकोण िे। यवद वकरायेदार द्वारा भिन 

में वकए िए पररितटन दूरिामी प्रकृवत के हैं और भिन की प्रकृवत को पूरी तरह िे बदल देते हैं तो 

मामला पूिी पंजाब शहरी वकराया प्रवतबंि अविवनयम 1949 की िारा 13 की खंड (iii) उप-िारा (2) के 

अंतिटत आता है क्योवंक िे भिन की उपयोविता को बावित करते हैं। 

          Para 3 

 

याविकाकताट के िकील एि. एि. अिस्थ के िाथ िररष्ठ अवििक्ता एि. एल. िरीन। 

 

प्रत्यथी के वलए एन. िी. जैन अवििक्ता। 

 

निर्णय 

 

 

महाजन, न्यायमूवतट -  

 

 

1. पुनरीक्षण के वलए यह याविका पूिी पंजाब शहरी वकराया प्रवतबंि अविवनयम की िारा 13 (2) 

(iii) के तहत वकरायेदार को बाहर वनकालने का आदेश देने िाले वकराया वनयंत्रक के फैिले 

की अपील पर पलर्ने िाले अपीलीय प्राविकरण के आदेश के खखलाफ वनदेवशत है। 

 



2. तथ्ो ंपर कोई वििाद नही ंहै। 29 मािट 1956 के एक वकराए के नोर् के तहत योजना प्रदशटनी 

पी1 में वनिाटररत इमारत को मकान मावलक द्वारा वकरायेदार को वकराए पर वदया िया था। रेंर् 

नोर् में यह वनिाटररत वकया िया था वक वकरायेदार भिन के वलए ऐिा कुछ नही ं करेिा जो 

मकान मावलक को स्वीकायट न हो। वजि िमय यह इमारत वकराए पर दी िई थी, उि िमय 

इिमें एक बरामदा और एक कोठा और एक प्रांिण था। कोठामे बरामदेमे कोनो प्रिेश द्वार 

नवह छल, बखि प्रांिणमे खोलल िेल छल, एकर उत्तर वदि दूर्ा प्रिेश द्वार िेहो छल। प्रांिण 

में दवक्षण और पविम दोनो ंओर िे दरिाजे खुलते थे। बरामदे में भी उत्तर िे एक द्वार था और 

प्रांिण िे पहुँिा जा िकता था। वकरायेदार ने इमारत के एक वहसे्स को ध्वस्त कर वदया; और 

जो इमारत अब खडी है उिे योजना प्रदशटनी पी. िाई. पर दशाटया िया है। बरामदे की लंबाई 

कम कर दी िई है और लंबाई का जो वहस्सा कम वकया िया है उिे कोठा में शावमल वकया 

िया है। कोठा को #िैरेज में बदल वदया िया है। उत्तर में कोठा के द्वार बंद कर वदए िए हैं। 

कोर्ट-याडट में इिका उद्घार्न भी बंद कर वदया िया है। यह अब बरामदे में खुलता है। 

बरामदे के िामने, जो इि पररितटन के बाद बिा है, एक वर्न शेड लिाया िया है वजििे कोर्ट-

याडट की िौडाई भी कम हो िई है। दवक्षण िे कोर्ट-याडट के प्रिेश द्वार को भी बंद कर वदया 

िया है। इन योजनाओ ंकी शुद्धता पर वकिी भी पक्ष द्वारा कोई वििाद नही ंहै। 

 

3. वकराया वनयंत्रक के िाथ-िाथ अपीलीय प्राविकरण के िमक्ष जो िंवक्षप्त प्रश्न था, िह यह था 

वक क्या इन पररितटनो ं ने भिन के मूल्य या उपयोविता को भौवतक रूप िे बावित वकया है? 

मकान मावलक की दलील थी वक इमारत को बदलने के वलए जानबूझकर विरा वदया िया था, 

जबवक वकरायेदार की दलील थी वक इमारत का वहस्सा बाररश के कारण विरा था। वकराया 

वनयंत्रक ने पाया वक वकरायेदार की याविका में कोई िच्चाई नही ंथी वक इमारत बाररश िे विर 

िई थी और िास्ति में, इिे बदलने के वलए इमारत को विरा वदया िया था। यह वनष्कर्ट 

अपीलीय प्राविकरण द्वारा बनाए रखा िया था। इि ििाल पर वक क्या भिन की उपयोविता 

बावित हई थी, वकराया वनयंत्रक ने पाया वक उपयोविता बावित हो िई थी; और इिवलए 

बेदखली का आदेश वदया। अपीलीय प्राविकरण द्वारा इि वनष्कर्ट को उलर् वदया िया है। ऐिा 

प्रतीत होता है वक अपीलीय प्राविकरण कानून की आिश्यकताओ ंके प्रवत पूरी तरह िे बेखबर 

था और इिके वनणटय को कायम नही ंरखा जा िकता है। हावन या उपयोविता की जाुँि मावलक 

के दृविकोण िे की जानी िावहए न वक वकरायेदार के दृविकोण िे। अब जो इमारत खडी है िह 

उि इमारत िे पूरी तरह िे अलि है वजिे वकराए पर वदया िया था और यह खस्थवत वकरायेदार 

के कायट िे आई है। कानून के तहत वकिी भी वकरायेदार को ऐिा करने की अनुमवत नही ंहै। 

मेरे िमक्ष वकिी भी प्राविकरण का उले्लख नही ं वकया िया है जो यह दशाटता है वक भिन में 

कोई भौवतक पररितटन पूिी पंजाब शहरी वकराया प्रवतबंि अविवनयम की िारा 13 की िारा (iii) 

की उप-िारा (2) के अंतिटत नही ंआता है। बार में उद्िृत मामले केिल िे हैं जहां केिल एक 

अप्रािंविक पररितटन था और िह भी मुख्य भिन के वलए नही ं और उदाहरण के वलए एक 

मामले में दो कमरो ंके बीि एक िंिार द्वार खोला िया था। तथ्ो ंपर ितटमान मामले में , जैिा 

वक िे िाक्ष्य िे अलि हैं, यह वबिुल स्पि है वक पररितटन दूरिामी प्रकृवत के हैं और इमारत 

की प्रकृवत को पूरी तरह िे बदल वदया है। इिवलए मेरा स्पि रूप िे यह मत है वक वकराया 

वनयंत्रक का यह अवभवनणटय िही था वक ितटमान मामला िारा 13 की उप-िारा (2) के खंड 

(iii) के अंतिटत आता है और अपीलीय प्राविकरण अपने वनणटय को उलर्ने में पूरी तरह िे 

िलत हो िया है। 



4. प्रत्यथी के िकील श्री एन. िी. जैन ने तकट  वदया वक िंपवत्त हस्तांतरण अविवनयम की िारा 106 

के तहत नोवर्ि जारी नही ं वकया िया था। मुकदमे में ऐिी कोई आपवत्त नही ंली िई थी। यह 

बहत अच्छी तरह िे हो िकता है वक ऐिी कोई िूिना थी। लेवकन िंूवक मामला नही ंउठाया 

िया था और न ही मुकदमा िलाया िया था, इिवलए विद्वान िकील को पुनरीक्षण स्तर पर इि 

याविका को उठाने की अनुमवत नही ंदी जा िकती है। 

 

5. ऊपर अवभवलखखत कारणो ंके वलए, मैं इि याविका की अनुमवत देता हं; अपीलीय प्राविकरण 

के आदेश को रद्द करें  और वकराया वनयंत्रक के आदेश को बहाल करें। याविकाकताट को इि 

न्यायालय में अपनी लाित का भुितान करना होिा। 

 

 

 

 

अस्वीकरण  : स्थानीय  भार्ा  में  अनुिावदत वनणटय िादी के िीवमत उपयोि के वलए है तावक िह 

अपनी भार्ा में इिे िमझ िके और वकिी अन्य उदे्दश्य के वलए इिका उपयोि नही ंवकया जा िकता 

है । िभी व्यिहाररक और आविकाररक उदे्दश्यो के वलए वनणटय का अंगे्रजी िंस्करण प्रमावणक होिा 

और वनष्पादन और कायाटन्वयन के उदे्दश्य के वलए उपयुक्त रहेिा । 

 

िूयट करण िौिरी 

प्रवशकु्ष न्यावयक अविकारी  

(Trainee Judicial Officer) 

कह्रखोदा (िोनीपत) हररयाणा| 

 


