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ǐरपोटȶबल  

1. अपीलकता[-Ĥ×यथȸगण-ͩकरायेदार (इसके बाद "ͩकरायेदार" के Ǿप मɅ संदͧभ[त) ने 

अǓतǐरÈत िजला Ûयायाधीश (फाèट Ěैक), नंबर 2, अलवर ɮवारा पाǐरत ͧसͪवल सूट 

नंबर 2/2003 मɅ Ǒदनांक 17-8-2004 के फैसले और ͫडĐȧ को चनुौती देते हुए धारा 96 

सीपीसी के तहत इस पहलȣ अपील को Ĥाथͧमकता दȣ है, िजसके तहत बेदखलȣ और 

ͩकराए कȧ वसूलȣ के ͧलए वाद को ͫडĐȧ ͩकया गया है।  

2. मामले के तØय यह हɇ ͩक मकान नंबर 308, आय[ नगर मɅ 761 वग[ मीटर का 

ͩकराए का पǐरसर है िजसमɅ चार कमरे, रसोई, शौचालय, 2 बरामदा, गैलरȣ आǑद हɇ 

िजसे मूल वादȣ कृçण शरण शमा[ ने जुलाई, 1967 मɅ मूल ͩकरायेदार घासी राम यादव 

को Ǔनवास के उɮदेæय से 140/- ǽपये ĤǓत माह कȧ दर से ͩकराए पर Ǒदया था। चूंͩ क 

मूल ͩकरायेदार ने ͩकराए के भुगतान मɅ चकू कȧ थी और मूल वादȣ मकान माͧलक को 

अपने पǐरवार के ͧलए घर कȧ आवæयकता थी, इसͧलए राजèथान पǐरसर (ͩकराया 

Ǔनयंğण और बेदखलȣ) अͬधǓनयम, 1950 (इसके बाद 'ͩकराया अͬधǓनयम') कȧ धारा 

13(1)(क) और (ज) के Ĥावधानɉ को लागू करते हुए बेदखलȣ के ͧलए 25-11-2000 को 

एक ͧसͪवल मुकदमा दायर ͩकया गया। बेदखलȣ के ͧलए मुकदमा दायर करते समय मूल 

ͩकरायेदार घासी राम यादव कȧ म×ृयु हो गई थी, इसͧलए मुकदमा (i) महɅġ यादव (छोटा 

बेटा) और (ii) उमा यादव (बड़ ेबेटे राम ͧसहं यादव कȧ ͪवधवा) के ͨखलाफ दायर ͩकया 

गया था, िजसमɅ उÛहɅ प¢कार बनाया गया था तथा उÛहɅ Ĥ×यथȸगण सÉंया 1 और 2 

के Ǿप मɅ बताया गया, िजनके बारे मɅ कहा गया था ͩक उनका ͩकराए के मकान पर 

कÞजा था। मुकदमे के लंǒबत रहने के दौरान, मूल वादȣ कृçण शरण शमा[ कȧ भी म×ृयु 

हो गई, इसͧलए उनकȧ प×नी और बेटे को बेदखलȣ के ͧलए मुकदमे कȧ काय[वाहȣ जारȣ 

रखने कȧ अनुमǓत दȣ गई। Ěायल कोट[ ने दोनɉ प¢ɉ के साêय दज[ करने और पूरȣ 

सुनवाई करने के बाद इस तØय को दज[ ͩकया ͩक ͩकरायेदार ने छह महȣने से अͬधक 

समय तक ͩकराए के भुगतान मɅ चकू कȧ है, हालांͩ क, पहले ͫडफ़ॉãट का लाभ बढ़ाया 

गया था। Ěायल कोट[ ने पाया ͩक वादȣ मकान माͧलक को अपने पǐरवार के Ǔनवास के 

ͧलए ͩकराए के घर कȧ आवæयकता है और वादȣ कȧ आवæयकता वाèतͪवक और उͬचत 

है, इसͧलए, फैसले के तहत वादȣ मकान माͧलक कȧ åयिÈतगत और वाèतͪवक 

आवæयकता के आधार पर Ǒदनांक 17-8-2004 को बेदखलȣ का मुकदमा दायर ͩकया 
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गया था। 

3. अपीलकता[गण ɮवारा चनुौती Ǒदए गए आधारɉ पर Ěायल कोट[ के फैसले कȧ योÊयता पर 

ͪवचार करने से पहल,े यह उãलेख करना होगा ͩक पहलȣ अपील के लंǒबत रहने के दौरान 

कुछ घटनाĐम हुए हɇ, जो Ǔनͪव[वाद हɇ और इस अदालत कȧ राय मɅ अपील के गुणɉ पर 

मह×वपूण[ Ĥभाव पड़ता है, इसͧलए पहले इन Ǔनͪव[वाद बाद के तØयɉ के Ĥभाव पर ͪवचार 

करना आवæयक है। 

चूंͩ क अपीलाथȸ सÉंया 1 महɅġ यादव का Ǔनधन 29-10-2019 को हो गया, 

उसके बाद अपीलाथȸ संÉया 2 उमा यादव Ĥथम अपील कर रहȣ हɇ। मामले कȧ पूरȣ 

दलȣलɉ, तØयɉ और पǐरिèथǓतयɉ को देखने और दोनɉ प¢ɉ के वकȧलɉ कȧ दलȣलɅ सुनने 

के बाद, इस अदालत कȧ Ĥथम Ǻçटया राय है ͩक अपीलकता[ सÉंया 2 ɮवारा पहलȣ 

अपील का अनुसरण अनुͬचत है, बिãक यह माना जा सकता है ͩक यह ͧसफ[  गुÜत 

उɮदेæय हाͧसल करने के ͧलए है और दभुा[वनापूण[ है। यह èपçट Ǒदखाई पड़ता हɇ ͩक 

अपीलकता[ सÉंया 2 ɮवारा पहलȣ अपील का अनुसरण अनावæयक है और इसे अनǓैतक 

मुकदमेबाजी कहा जा सकता है Èयɉͩक ͩकराया अͬधǓनयम के Ĥावधानɉ के तहत 

ͩकरायेदार के Ǿप मɅ अपने अͬधकार कȧ सुर¢ा के ͧलए अपीलकता[ नंबर 2 कȧ ओर से 

कोई Ĥामाͨणकता नहȣं है। ͩकराया Ǔनयंğण कानून का उɮदेæय ͩकरायेदार के उ×पीड़न को 

बचाना है, लेͩकन यह मकान माͧलक को उनकȧ संपͪƣयɉ से हमेशा के ͧलए वंͬ चत नहȣं 

करता है। ऐसे कारणɉ से, यह अदालत पहले प¢ɉ कȧ बǓुनयादȣ दलȣलɉ के साथ बाद कȧ 

घटनाओं से Ǔनपट रहȣ है, जो Ǔनͪव[वाद हɇ, यह Ǒदखाने के ͧलए ͩक अपीलकता[ सÉंया 2 

कȧ ͩकराए के घर को खालȣ करने और Ĥ×यथȸगण को èवÍेछा से खालȣ कÞजा सɋपने 

कȧ कोई इÍछा नहȣं है और वह गुण-दोष के आधार पर फैसला सुनाने के ͧलए उÍच 

Ûयायालय को शाͧमल करते हुए पहलȣ अपील को आगे बढ़ाने कȧ िजद पर कायम है:- 

(i) यह एक èवीकृत तØय है ͩक ͩकराए का मकान जुलाई 1967 मɅ 

मूल ͩकरायेदार गहसी राम यादव को ͩकराए पर Ǒदया गया था, और 

उनकȧ म×ृयु के बाद 25-11-2000 को अपीलकता[ नंबर 1 और 2 के 

ͨखलाफ बेदखलȣ का मुकदमा दायर ͩकया गया था, िजसमɅ उÛहɅ 

Ĥ×यथȸगण बनाया गया था। मुकदमे मɅ नंबर 1 और 2 मɅ कहा गया है 

ͩक दोनɉ Ĥ×यथȸगण नंबर 1 और 2 कानूनी उƣराͬधकारȣ हɇ और ͩकराए 
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के घर के कÞजे मɅ हɇ। घासी राम यादव के नाम पर ͩकरायेदारȣ ͪववाǑदत 

नहȣं है, इसी तरह मुकदमा दायर करने से पहले उनकȧ म×ृयु भी ͪववाद 

मɅ नहȣं है। 

(ii) अपीलकता[ सÉंया 1 (Ĥ×यथȸगण Đमांक 1) महɅġ यादव मतृक मूल 

ͩकरायेदार घासी राम यादव का पğु है, और अपीलकता[ सÉंया 2 

(Ĥ×यथȸगण सÉंया 2) उमा यादव बड़ ेपğु राम ͧसहं यादव कȧ ͪवधवा है 

मूल ͩकरायेदार एवं मतृ ͩकरायेदार घासी राम यादव कȧ पğुवध।ू 

(iii) अपीलकता[ सÉंया 1 (Ĥ×यथȸगण सÉंया 1) महɅġ यादव ने 5-7-

2001 को अपना ͧलͨखत बयान Ĥèततु ͩकया िजसमɅ कहा गया ͩक वह 

अकेले हȣ अपने मतृ ͪपता के ͩकरायेदारȣ का अͬधकार हाͧसल करता है 

Èयɉͩक ͩकराए के घर पर उसका वाèतͪवक कÞजा है। ͧलͨखत बयान के 

पैरा सÉंया 3 मɅ èपçट और साफ शÞदɉ मɅ यह तक[  Ǒदया गया ͩक 

अपीलकता[ सÉंया 2 (Ĥ×यथȸगण सÉंया 2) उमा यादव के पास ͩकराए 

का मकान नहȣं है Èयɉͩक वह जयपुर मɅ अपन ेपǓत के साथ रहती है। 

आगे तक[  Ǒदया गया ͩक वष[ 1990 मɅ उनके पǓत कȧ म×ृयु के बाद, 

उÛहɅ अनुकंपा ǓनयुिÈत ͧमलȣ और वह एसआर-1, जेडीए शॉͪपगं सɅटर,  

बजाज नगर, जयपुर मɅ रहती हɇ। इस Ĥकार अपीलकता[ सÉंया 2 

(Ĥ×यथȸगण सÉंया 2) उमा यादव कȧ मतृ मलू ͩकरायेदार घासी राम 

यादव के ͩकरायेदारȣ अͬधकारɉ को हèतांतǐरत करने कȧ िèथǓत पर èवय ं

अपीलकता[ सÉंया 1 (Ĥ×यथȸगण सÉंया 1) ɮवारा ͪववाद ͩकया गया था, 

बिãक यह èवीकार ͩकया गया था ͩक इस दौरान भी मूल ͩकरायेदार 

घासी राम यादव के जीवनकाल के दौरान, वह 1990 से पहले और उसके 

बाद भी अपने पǓत के साथ जयपुर मɅ रह रहȣ थी।ं बेदखलȣ हेतु वाद 

दायर करने कȧ तारȣख 25-11-2000 को, यɮयͪप वादȣ ने दावा ͩकया 

ͩक मतृ ͩकरायेदार के ĤाकृǓतक उƣराͬधकारȣ मɅ से एक होने के नाते 

Ĥ×यथȸगण सÉंया 2 उमा यादव के पास ͩकराए के मकान का भी कÞजा 

है, हालांͩ क, Ĥ×यथȸगण नंबर 1 महɅġ यादव ɮवारा दायर ͧलͨखत बयान 

मɅ èपçट Ǿप से इनकार ͩकया गया था और तक[  Ǒदया गया था ͩक 

उसके पास ͩकराए के मकान पर कोई भी कÞजा नहȣं है, मुकदमा दायर 
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करने से बहुत पहले और èवाभाͪवक पǐरणाम के Ǿप मɅ यह है ͩक 

Ĥ×यथȸगण सÉंया 2 (अपीलकता[ सÉंया 2) उमा यादव ͩकरायेदार के 

दायरे मɅ नहȣं आती हɇ। उãलेखनीय है ͩक Ĥ×यथȸगण सÉंया 1 के 

ͧलͨखत बयान कȧ ͪवशषे दलȣल मɅ, उसने ͪवशषे Ǿप से तक[  Ǒदया ͩक 

उसकȧ तीन बहनɅ और भाभी (Ĥ×यथȸगण सÉंया 2) पǐरवार के कुछ दःुख 

के अवसरɉ और सुखद मौकɉ पर अèथायी रहने के ͧलए अलवर मɅ ͩकराए 

के मकान मɅ आती हɇ।  

(iv) यह Úयान रखना अͬधक मह×वपूण[ है ͩक अपीलकता[ सÉंया 2 

(Ĥ×यथȸगण सÉंया 2) उमा यादव ने èवयं Ĥ×यथȸगण सÉंया 1 के 

ͧलͨखत बयान को अपनाया, जैसा ͩक Ěायल कोट[ के Ǒदनांक 13-8-2001 

के आदेश पğ से èपçट हुआ था। यह तØय èवयं हȣ Ĥ×यथȸगण नंबर 2 

ɮवारा èवीकारोिÈत के बजाय एक Ǔनçकष[ कȧ ओर ले जाता है ͩक उस,े 

हालांͩ क मतृ मूल ͩकरायेदार के जीͪवत कानूनी उƣराͬधकाǐरयɉ मɅ से एक 

होने के नात ेएक प¢ बनाया गया था, लेͩकन वाèतव मɅ वह ͩकराए के 

मकान मɅ नहȣं रहती थी या उसके पास कोई मकान नहȣं था, जैसा ͩक 

माना जाता है ͩक वह पहले जयपुर मɅ रहती थी। वे 1990 तक अपन े

पǓत के साथ रहȣं और 1990 के बाद अपने पǓत कȧ म×ृयु के बाद 

लगातार जयपुर मɅ रहȣं। यह भी देखा जा सकता है ͩक अपीलकता[ सÉंया 

2 (Ĥ×यथȸगण सÉंया 2) उमा यादव गवाह के Ǿप मɅ उपिèथत नहȣं हुɃ 

और उÛहɉने कहȣं भी यह नहȣं कहा ͩक उÛहɉने मूल ͩकरायेदार घासी राम 

यादव कȧ म×ृयु के बाद या उससे पहले ͩकराए के घर मɅ ͩकरायेदारȣ का 

अͬधकार ĤाÜत ͩकया था और ͩकराये के मकान पर उसका कÞज़ा है। 

(v) पहलȣ अपील के लंǒबत रहने के दौरान Ĥ×यथȸगण-वादȣ ने ͩकराए के 

मकान के बाद के तØयɉ को ǐरकॉड[ पर लेने के ͧलए आदेश 41 Ǔनयम 

27 सीपीसी के तहत एक आवेदन दायर ͩकया। अपीलकता[ सÉंया 1 

(Ĥ×यथȸगण सÉंया 1) महɅġ यादव ने 29-4-2011 को आवेदन का जवाब 

दाͨखल ͩकया और पैरा सÉंया 4 मɅ उÛहɉने èवीकार ͩकया ͩक वह ͩकराए 

के मकान मɅ अकेले रहते हɇ Èयɉͩक वह Ǔनःसंतान हɇ। इस Ĥकार दोनɉ 
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Ĥ×यथȸगण (यहाँ अपीलकता[गण) कȧ दलȣलɉ के अनुसार, यह तØय कȧ 

èपçट िèथǓत है, जसैा ͩक ǐरकॉड[ से पता चलता है, ͩक अपीलकता[ नंबर 

2 (Ĥ×यथȸगण नंबर 2) के पास बेदखलȣ का मुकदमा दायर करने से 

पहले ͩकराए के घर का कÞजा नहȣं है। मूल ͩकरायेदार के मतृ बड़ ेबटेे 

कȧ बहू और प×नी होन ेऔर ĤाकृǓतक उƣराͬधकारȣ होने के नाते उस े

Ĥ×यथȸगण नंबर 2 के Ǿप मɅ शाͧमल ͩकया गया था। 

(vi) यह èवीकृत तØय है ͩक Ĥथम अपील के लǒंबत रहने के दौरान 

अपीलकता[ सÉंया 1 (Ĥ×यथȸगण सÉंया 1) महɅġ यादव का 29-10-

2019 को Ǔनधन हो गया। इसमɅ कोई ͪववाद नहȣं है ͩक अपीलकता[ 

सÉंया 1 कȧ म×ृयु ǒबना ͩकसी ĤाकृǓतक उƣराͬधकारȣ के हुई। हालाँͩक 

आदेश 22 Ǔनयम 3 सीपीसी के तहत आवेदन के माÚयम से यह दावा 

करने का Ĥयास ͩकया गया था ͩक अपीलकता[ नंबर 1 ने दसूरȣ शादȣ 

कर लȣ थी, लेͩकन इस तØय को ͩकसी भी तरह से ĤǓतèथाͪपत नहȣं 

ͩकया गया था, इसͧलए इस तरह के आवेदन को इस अदालत ɮवारा 9-

3-2022 को खाǐरज कर Ǒदया गया था, और इस Ĥकार, मतृ अपीलकता[ 

सÉंया 1 महɅġ यादव का कोई कानूनी ĤǓतǓनͬध पहलȣ अपील के ǐरकॉड[ 

पर नहȣं आया है। 

(vii) यह पहलȣ अपील बोड[ पर इस कारण से बनी रहेगी ͩक अपीलकता[ 

सÉंया 2 (Ĥ×यथȸगण सÉंया 2) उमा यादव अपील मɅ प¢कार हɇ। 

(viii) तØयɉ कȧ ऐसी पçृठभूͧम मɅ, जब Ǒदनांक 13-8-2001 के आदेश-पğ 

के अनुसार, अपीलकता[ सÉंया 2 (Ĥ×यथȸगण सÉंया 2) न ेअपने ͧलͨखत 

बयान मɅ, Ĥ×यथȸगण सÉंया 1 के ͧलͨखत बयान को अपनात े हुए 

èवीकार ͩकया है ͩक मुकदमा शुǾ होने से पहले से हȣ उसका ͩकराए के 

मकान पर कÞजा नहȣं है, वह ͩकराए के मकान को खालȣ करने के ͧलए 

èवैिÍछक पेशकश कर सकती थी, ͪवशषे Ǿप से अपीलकता[ नंबर 1 महɅġ 

यादव कȧ म×ृयु के बाद, िजसे वाèतव मɅ मूल ͩकरायेदार कȧ म×ृयु के 

बाद कÞज़ा बताया गया है, लेͩकन, ऐसा Ĥतीत होता है ͩक अपीलकता[ 

सÉंया 2 (Ĥ×यथȸगण सÉंया 2) अपनी सɮभावना Ǒदखाने के बजाय, 

मुकदमेबाजी जारȣ रखना चाहती थी और उसने आदेश 22 Ǔनयम 3 
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सीपीसी के तहत आवेदन मɅ एक अèपçट बयान Ǒदया ͩक सेवा से 

सेवाǓनवृͪ ƣ के बाद उसने जयपुर छोड़ Ǒदया और अलवर मɅ ͩकराये के 

मकान मɅ रहने लगी है। लेͩकन, आæचय[जनक Ǿप से Ĥथम अपील के 

संशोͬधत वाद शीष[क मɅ वह अपना पता जयपुर का हȣ उãलेख करती 

रहȣ। अÛयथा भी, ǒबना ͩकसी ͪववरण और ठोस सबूत के ऐसे मÈुत 

बयान ͪवæवसनीय नहȣं हɇ, खासकर तब जब ऐसा बयान उसकȧ अपनी 

दलȣलɉ के ͪवरोधाभासी हो। इस अदालत कȧ Ĥथम Ǻçटया राय है ͩक 

(उपरोÈत तØयɉ के मɮदेनजर) कम से कम अपीलकता[ नंबर 1 महɅġ 

यादव कȧ म×ृयु के बाद, जो अपने पीछे कोई कानूनी उƣराͬधकारȣ नहȣं 

छोड़कर मर गए, अपीलकता[ सÉंया 2 के आदेश पर पहलȣ अपील जारȣ 

रखना उͬचत है क़ानून कȧ ĤͩĐया का सरासर दǽुपयोग। अपीलकता[ 

सÉंया 2 के आदेश पर वत[मान मुकदमे को अनावæयक, बेईमान और 

अनुͬ चत मुकदमेबाजी कहा जा सकता है। 

(ix) कुछ भी हो, अपीलकता[ सÉंया 2 (Ĥ×यथȸगण सÉंया 2) ने योÊयता 

के आधार पर पहलȣ अपील को आगे बढ़ाने का ͪवकãप चनुा है, और 

उसके अͬधवÈता ने योÊयता के आधार पर पहलȣ अपील पर तक[  Ǒदया है 

ͩक अपीलकता[गण के ͨखलाफ बेदखलȣ का आदेश पाǐरत ͩकया गया है। 

सɮभावना और उͬचत आवæयकता के आधार पर मामला तØयɉ और 

कानून कȧ Ǻिçट से खराब है, इसͧलए यह अदालत Ĥथम अपील पर भी 

गुण-दोष के आधार पर ͪवचार कर रहȣ है। 

4. वत[मान अपील के Ĥासंͬ गक तØय, िजन पर पुनͪव[चार ͩकया जाना अपेͯ ¢त है, 

Ǔनàनानुसार हɇ: 

(i) मूल वादȣ कृçण शरण शमा[ ने 25-11-2000 को बकाया ͩकराए कȧ 

वसूलȣ और बेदखलȣ के ͧलए एक मुकदमा दायर ͩकया, िजसमɅ दावा 

ͩकया गया ͩक ͩकराए का घर जलुाई, 1967 मɅ ͩकरायेदार घासी राम 

यादव को ͩकराए पर Ǒदया गया था। उÛहɉने दावा ͩकया ͩक घर का 

माͧसक ͩकराया 1-4-1999 से 2,500/- ǽपये करने पर सहमǓत बनी थी 

और उससे पहले ͩकराया 2000/- ǽपये ĤǓत माह था। यह दावा ͩकया 

गया था ͩक मूल ͩकरायेदार घासी राम यादव का Ǔनधन हो गया है और 
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उनकȧ म×ृयु के बाद Ĥ×यथȸगण नंबर 1 और 2 (Ĥथम अपील मɅ 

अपीलकता[) ͩकराए के घर पर काǒबज हɇ। 

(ii) यह तक[  Ǒदया गया था ͩक ͩकराए के घर का ͩकराया कई वषɟ स े

नहȣं Ǒदया गया था, हालांͩ क, उÛहɉने मुकदमा दायर करने कȧ तारȣख स े

पहले केवल तीन वषɟ के ͧलए बकाया का दावा ͩकया था, अथा[त 1-4-

1999 से पहले 17 महȣने के ͧलए 2000/- ǽपये और 1-4-1999 से 31-

10-2000 तक 19 महȣने के ͧलए 2,500/- ǽपये ĤǓत माह कȧ दर से। 

इस Ĥकार, कुल बकाया बकाया ǽ. 81,500/- का दावा ͩकया गया था, 

िजसमɅ Ĥ×यथȸगण पर यह आरोप लगाया गया था ͩक उÛहɉने छह महȣन े

से अͬधक समय तक ͩकराए के भुगतान मɅ चकू कȧ थी। 

(iii) आगे दावा ͩकया गया ͩक वादȣ मकान माͧलक को अपने पǐरवार के 

Ǔनवास के ͧलए ͩकराए के मकान कȧ आवæयकता थी, Èयɉͩक वादȣ के 

पास अलवर मɅ अपना कोई अÛय आवासीय घर नहȣं था और उसके 

पǐरवार के सदèयɉ को कǑठनाई का सामना करना पड़ रहा था। यह कहा 

गया ͩक ͩकराये का घर आमतौर पर बंद और अĤयुÈत रहता है। वादȣ 

मकान माͧलक ने Ĥ×यथȸगण को ͩकराए का मकान खालȣ करने और 

बकाया राͧश का भुगतान करने के ͧलए 6-7-2000 का कानूनी नोǑटस भी 

जारȣ ͩकया है। 

(iv) Ĥ×यथȸगण सÉंया 1 ने ͧलͨखत बयान दायर ͩकया और इस तØय 

को èवीकार ͩकया ͩक ͪवचाराधीन घर जुलाई, 1967 मɅ उसके ͪपता को 

ͩकराए परपर Ǒदया गया था। उÛहɉने कहा ͩक उस समय माͧसक ͩकराया 

140/- ǽपये ĤǓत माह था, जो था 1969 मɅ इसे बढ़ाकर 150/- Ǿपये 

कर Ǒदया गया। 1971 मɅ इसे बढ़ाकर ǽ. 160/- ĤǓत माह, वष[ 1973 मɅ 

ǽ. 170/- ĤǓत माह, वष[ 1976 मɅ ǽ. 190/-, वष[ 1981 मɅ ǽ. 220/-, 

वष[ 1990 मɅ ǽ. 250/-, और वष[ 1993 मɅ ǽ. 270/- ĤǓत माह कर 

Ǒदया गया। उÛहɉने माͧसक ͩकराया ǽ. 2000/- या ǽ. 2,500/- होने स े

इनकार ͩकया। 

(v) उÛहɉने तक[  Ǒदया ͩक अÈतूबर, 1998 तक उनके ͪपता घासी राम 
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यादव ने ͩकराया चुकाया था, उसके बाद उनके ɮवारा जगदȣश Ĥसाद, 

राजेश कुमार और Ĥमोद कुमार कȧ उपिèथǓत मɅ ͩकराया Ǒदया गया था। 

उÛहɉने आगे तक[  Ǒदया ͩक चूंͩ क वादȣ ͩकराया 1000/- ǽपये ĤǓत माह 

बढ़ाना चाहता था, िजसके ͧलए Ĥ×यथȸगण सहमत नहȣं था, इसͧलए, 

ͩकराए के भुगतान और आवæयकता मɅ ͫडफ़ॉãट का झठूा आधार बनात े

हुए वत[मान मुकदमा दायर ͩकया गया है। 

(vi) उÛहɉने यह भी तक[  Ǒदया ͩक वादȣ को अपने पǐरवार के Ǔनवास के 

ͧलए ͩकराए के मकान कȧ आवæयकता नहȣं है Èयɉͩक वादȣ के पास सेठȤ 

कॉलोनी जयपुर मɅ अपना घर और अलवर मɅ गोͪवदं देव जी मǑंदर कȧ 

एक बड़ी इमारत है। 

(vii) Ĥ×यथȸगण नंबर 1 ने आगे तक[  Ǒदया ͩक उसके ͪपता कȧ म×ृयु के 

बाद ͩकराए के मकान पर उसका हȣ कÞजा है। Ĥ×यथȸगण सÉंया 2 का 

ͩकराए के मकान पर कÞजा नहȣं है, Èयɉͩक वह अपने पǓत (Ĥ×यथȸगण 

सÉंया 1 के बड़ ेभाई) के साथ जयपुर मɅ रहती थी और उसके पǓत कȧ 

म×ृयु के बाद Ĥ×यथȸगण सÉंया 2 को जयपुर मɅ नौकरȣ ͧमल गई और 

वह जयपुर मɅ रहने लगी। इस Ĥकार ͩकराए के मकान मɅ Ĥ×यथȸगण 

सÉंया 2 का कÞज़ा èवयं Ĥ×यथȸगण   सÉंया 1 ɮवारा अèवीकार कर 

Ǒदया गया था। 

(viii) Ĥ×यथȸगण सÉंया 1 ने ͩकराए के ͩकसी भी बकाया से इनकार 

ͩकया और दावा ͩकया ͩक वादȣ को ͩकराए के घर कȧ कोई वाèतͪवक 

आवæयकता नहȣं है, बिãक ͩकराया बढ़ाने के ͧलए Ĥ×यथȸगण सÉंया 1 

पर दबाव बनाने के अĤ×य¢ उɮदेæय से मुकदमा दायर ͩकया गया है। 

(ix) Ĥ×यथȸगण सÉंया 2 ने अपना अलग ͧलͨखत बयान दज[ नहȣं ͩकया 

और Ĥ×यथȸगण सÉंया 1 ɮवारा दायर ͧलͨखत बयान को अपनाया, जैसा 

ͩक आदेश-पğ Ǒदनांक 13-8-2001 से पता चलता है। 

5. मुकदमे के दौरान, Ěायल कोट[ ने 10-10-2001 को राजèथान पǐरसर (ͩकराया और 

बेदखलȣ का Ǔनयंğण) अͬधǓनयम, 1950 (इसके बाद 'ͩकराया अͬधǓनयम') कȧ धारा 13 

(3) के तहत ĤǓत माह 2000/- ǽपये का अनǓंतम ͩकराया Ǔनधा[ǐरत ͩकया और ͩकरायेदार 
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को 1,02,350/- ǽपये जमा करने का Ǔनदȶश Ǒदया। उÈत आदेश को ͩकरायेदार ने ͪवͪवध 

दायर कर चनुौती दȣ थी। उÍच Ûयायालय के सम¢ अपील सÉंया 2173/2001, िजसे 4-

1-2002 को èवीकार कर ͧलया गया और ͩकरायेदार को 1000/- ĤǓत माह का भुगतान 

करने और बकाया ͩकराए का 50% जमा करने का Ǔनदȶश Ǒदया गया, िजस आदेश का 

ͩकरायेदार ɮवारा.अनुपालन ͩकया गया है।  

6. यह तØय पर भी Úयान देने योÊय है ͩक Ĥथम अपील के लǒंबत रहने के दौरान 

Ĥ×यथȸगण ने तीन महȣने तक ͩकराया जमा करने मɅ चकू कȧ और उसे देरȣ के बाद 

जमा ͩकया गया। इसͧलए, उÍच Ûयायालय ने Ǒदनांक 9-7-2012 के आदेश के माÚयम 

से रोक हटा दȣ। हालांͩक, अपीलकता[गण ने माननीय सवȾÍच Ûयायालय का दरवाजा 

खटखटाया, िजसने Ǒदनांक 14-8-2014 के आदेश के माÚयम से बेदखलȣ ͫडĐȧ के 

Ǔनçपादन पर रोक लगाते हुए उÍच Ûयायालय से Ĥथम अपील पर छह माह के भीतर 

Ǔनण[य करने के ͪवषय मɅ पूछा। 

7. Ěायल कोट[ ने दोनɉ प¢ɉ कȧ ĤǓतɮवɮंवी दलȣलɉ के आधार पर Ǔनàनͧलͨखत मुɮदे 

तय ͩकए: - 

1. Èया Ĥ×यथȸगण ने ͩकराये के मकान के ͩकराये के भुगतान मɅ चकू 

कȧ है? 

2. Èया वादȣ को अपने पǐरवार के Ǔनवास के ͧलए ͩकराये के मकान कȧ 

उͬचत एवं वाèतͪवक आवæयकता है? 

3. Èया वादȣ ͩकराए के बकाया के Ǿप मɅ 81,500/- ǽपये कȧ ͫडĐȧ का 

हकदार है? 

4. Èया ͩकराए का मकान खालȣ न करने कȧ िèथǓत मɅ वादȣ को 

Ĥ×यथȸगण कȧ तुलना मɅ अͬधक कǑठनाई का सामना करना पड़गेा? 

5. Èया Ĥ×यथȸगण को ͩकराए के मकान से आंͧ शक Ǿप से बेदखल करने 

स ेवादȣ कȧ आवæयकता पूरȣ हो सकती है? 

6. राहत? 

8. प¢ɉ के ͪवɮवान अͬधवÈताओं को सुना गया और आ¢ेͪपत Ǔनण[यɉ और ǐरकॉड[ पर 

उपलÞध अÛय सामĒी का अवलोकन ͩकया गया। 

मɮुदा सं. 1 और 3: 
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9. मɮुदा सं. 1 और 3 ͩकराए के भुगतान मɅ चकू ͩकए जाने से संबंͬधत हɇ। तकɟ के 

Đम मɅ इस बात पर कोई ͪववाद नहȣं हुआ है ͩक Ĥ×यथȸगण ɮवारा कȧ गई चकू के 

मɮदेनजर Ĥ×यथȸगण को Ĥथम चकू का लाभ पहले हȣ Ǒदया जा चुका है और Ĥ×यथȸगण 

के ͨखलाफ चकू के आधार पर कोई ͫडĐȧ पाǐरत नहȣं कȧ गई है। इसͧलए, इन मɮुदɉ पर 

चकू के Ǔनçकषɟ पर चचा[ करने कȧ आवæयकता नहȣं है और इसकȧ पुिçट कȧ जाती है। 

क) 81,500/- ǽ. के बकाया ͩकराया का दावा करते हुए वादȣ ने यह कहा  

ͩक अĤैल 1999 से पहले ͩकराया 17 महȣनɉ के ͧलए ǽ. 2,000/- ĤǓत 

माह था और अĤैल, 1999 से 31-10-2000 तक 19 महȣनɉ के ͧलए यह 

2,500/- ǽ. था। इसके ͪवरोध मɅ, Ĥ×यथȸगण सÉंया 1 ने अǓंतम 

भुगतान ͩकराया ǽ. 270/- ĤǓत माह का दावा ͩकया। वत[मान मामले मɅ 

न तो कोई ͩकराया नोट और न हȣ कोई ͩकराया रसीद जारȣ कȧ गई। 

वादȣ और उसके गवाहɉ ने कहा है ͩक 1-4-1999 के बाद 2,500/- ǽपये 

कȧ दर से ͩकराया देने का अनुबंध ͩकया गया था, लेͩकन भुगतान नहȣं 

ͩकया गया है। इसके खडंन मɅ, Ĥ×यथȸगण न े गहृ-कर का दèतावेज 

(एÈस.ए-1) पेश ͩकया, िजसमɅ Ǒदखाया गया ͩक वष[ 1979-80 मɅ 

माͧसक ͩकराया 150 ǽपये था, जबͩक ͧलͨखत बयान मɅ Ĥ×यथȸगण न े

èवयं èवीकार ͩकया ͩक वष[ 1981 मɅ माͧसक ͩकराया ͩकराया 220/- 

Ǿपये था। इस Ĥकार, हाउस-टैÈस के दèतावेज़ को सहȣ ͩकराया Ǔनधा[ǐरत 

करने के ͧलए Ǔनणा[यक साêय के Ǿप मɅ नहȣं माना गया। Ĥ×यथȸगण 

सÉंया 2 ͬगरा[ज Ĥसाद के एक गवाह ने अपनी गवाहȣ मɅ कहा ͩक 

अÈटूबर, 1998 मɅ माͧसक ͩकराया 800/- Ǿपये ĤǓत माह था। इसͧलए, 

Ěायल कोट[ ने दोनɉ प¢ɉ के समĒ साêय और ͩकराए के घर के ¢ेğ 

और कमरɉ पर ͪवचार करते हुए माͧसक ͩकराया 1000/- ǽपये ĤǓत माह 

Ǔनधा[ǐरत ͩकया। 

ख) यह देखा जा सकता है ͩक मुकदमे के दौरान जब Ěायल कोट[ ɮवारा 

2,000/- ǽपये कȧ दर से अनंǓतम ͩकराया Ǔनधा[ǐरत ͩकया गया था, 

हालांͩ क, उÍच Ûयायालय ने उÈत आदेश मɅ हèत¢ेप ͩकया और 

Ĥ×यथȸगण को ĤǓत महȣने 1000/- ǽपये का भुगतान करने का Ǔनदȶश 
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Ǒदया। चूंͩ क Ěायल कोट[ ने अपने अǓंतम फैसले मɅ माͧसक ͩकराया 

1,000/- ǽपये ĤǓत माह Ǔनधा[ǐरत ͩकया था, जो Ĥ×यथȸगण ɮवारा 

भुगतान ͩकया जा रहा था, इसͧलए, 81,500/- ǽपये कȧ वसूलȣ का 

आदेश पाǐरत नहȣं ͩकया गया और Ĥ×यथȸगण को ͩकराए का घर खालȣ 

करने तक मèेने Ĥॉͩफट के Ǿप मɅ 1000/- ǽपये ĤǓत माह का भुगतान 

करने का Ǔनदȶश Ǒदया गया है।  

इस Ûयायालय कȧ राय है ͩक उपरोÈत तरȣके स ेमɮुदे नंबर 3 का 

Ǔनण[य उͬचत, उपयÈुत और युिÈतयुÈत है और इसमɅ ͩकसी हèत¢ेप कȧ 

आवæयकता नहȣं है। 

ग) यहां यह देखा जा सकता है ͩक अपीलकता[ Ĥ×यथȸगण के अͬधवÈता  

ने यह तक[  देने का Ĥयास ͩकया ͩक वादȣ ने मनमाने ढंग से माͧसक 

ͩकराया 2,500/- ǽपये का दावा ͩकया है, जबͩक Ěायल कोट[ ने माͧसक 

ͩकराया 1000/- ǽपये ĤǓत माह Ǔनधा[ǐरत ͩकया है, इसͧलए, मुकदमा 

दायर ͩकया जा सकता है। अǓतǐरÈत िजला Ûयायाधीश कȧ अदालत ɮवारा 

Ǔनण[य नहȣं ͧलया गया Èयɉͩक यह आͬथ[क ¢ेğाͬधकार नहȣं था। इस 

अदालत ने पाया ͩक सबसे पहले अǓतǐरÈत िजला Ûयायाधीश कȧ अदालत 

के पास मुकदमे पर ͪवचार करने, सुनवाई करने और Ǔनण[य लेने का 

अͬधकार¢ेğ है और आͬथ[क ¢ेğाͬधकार के मɮुदे पर, ͧलͨखत बयान मɅ 

Ĥ×यथȸगण ɮवारा ऐसी कोई आपͪƣ नहȣं उठाई गई थी। दसूरे, वादȣ ɮवारा 

ͩकए गए मूãयांकन के अनुसार मुकदमा िजला Ûयायाधीश कȧ अदालत के 

आͬथ[क ¢ेğाͬधकार के भीतर था। इस Ĥकार, अपीलकता[ Ĥ×यथȸगण के 

वकȧल ɮवारा उठाए गए तक[  को मामले के पçृठभूͧम तØयɉ मɅ, ͪवशषे Ǿप 

से अपीलȣय चरण मɅ, माना नहȣं जा सकता है। 

मामले के इस तØय को Úयान मɅ रखते हुए, मɮुदा संÉया 1 और 

3 के Ǔनçकषɟ मɅ ͩकसी हèत¢ेप कȧ आवæयकता नहȣं है और इसकȧ 

पुिçट कȧ जाती है। 

मɮुदा सं. 2 : 

10. मɮुदा संÉया 2 वादȣ को उसके पǐरवार के ͧलए ͩकराए के मकान कȧ वाèतͪवक 
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और उͬचत आवæयकता से संबंͬ धत है। मामले मɅ वादȣ सÉंया 1 के Ǿप मɅ उपिèथत 

हुआ और उसने कहा ͩक वह सेवा से सेवाǓनवƣृ हो गया है और ͩकराए के मकान के 

अलावा अलवर मɅ उसका कोई घर नहȣं है। उसने कहा ͩक अलवर मɅ गोͪवदं देव जी का 

एक मǑंदर है, िजसमɅ वह और उनकȧ प×नी, उनके भाई रहते हɇ। उसन ेबताया ͩक मǑंदर 

मɅ आवास पहलȣ मंिजल पर है, जहां उÛहɅ और उनकȧ प×नी को सीǑढ़यां चढ़ने-उतरने मɅ 

काफȧ परेशानी और असुͪ वधा का सामना करना पड़ता है। उÛहɉने कहा ͩक उनके पǐरवार 

के रहने के ͧलए ͩकराए का मकान जǾरȣ है। िजरह मɅ उÛहɉने èवीकार ͩकया ͩक जयपुर 

कȧ सेठȤ कॉलोनी मɅ उनका एक और मकान है, जहां उनका बेटा रहता है। उÛहɉने 

èवीकार ͩकया ͩक कुछ समय के ͧलए वह और उनकȧ प×नी जयपुर मɅ भी रहते हɇ और 

कुछ समय के ͧलए वे अलवर मɅ मǑंदर पǐरसर मɅ रहते हɇ। िजरह मɅ उसने èवीकार ͩकया 

ͩक ͩकराये के मकान के अलावा अलवर मɅ कोई अÛय आवासीय मकान नहȣं है। उÛहɉन े

कहा ͩक मूल ͩकरायेदार, जो अलवर Ǔनवा[चन ¢ेğ के पूव[ ͪवधायक, पूव[ सांसद थे, के 

साथ अÍछे संबंधɉ के कारण उÛहɉने अपने जीवनकाल के दौरान बेदखलȣ का मुकदमा 

दायर नहȣं ͩकया और उनकȧ म×ृयु के बाद जब उनके बेटे महɅġ यादव वहां उस ͩकराये 

के मकान मɅ नहȣं रहे और न हȣ उÛहɉने ͩकराया चकुाया, तो हȣ उÛहɉने  वत[मान 

बेदखलȣ का मुकदमा दायर ͩकया। वादȣ सÉंया 1 के बयानɉ कȧ पुिçट सÉंया 2 शुभ 

राम, सÉंया 3 रामशरण और वादȣ के पğु सÉंया 4 बजेृÛġ शरण शमा[ ɮवारा कȧ गई है। 

इन गवाहɉ ने यह भी कहा है ͩक वादȣ और उसकȧ प×नी को मǑंदर के Ĥथम तल पर 

रहने मɅ काफȧ कǑठनाई का सामना करना पड़ता है। उÛहɉने आगे कहा ͩक वादȣ और 

उसकȧ प×नी अÈसर अलवर आत-ेजाते रहते हɇ। 

क) इसके खडंन मɅ Ĥ×यथȸगण सÉंया 1 ने कहा है ͩक वह अपने ͪपता 

कȧ म×ृयु के बाद ͩकराए के मकान मɅ रहता है। उसने èवीकार ͩकया ͩक 

Ĥ×यथȸगण Đमांक 2 जयपुर मɅ अपने मकान मɅ रहती है। उसने èवीकार 

ͩकया ͩक वादȣ अलवर का वाèतͪवक Ǔनवासी है, लेͩकन वह जयपुर मɅ 

रहता है और जब अलवर आता है, तो वह मǑंदर मɅ रहता है, जो उसका 

Ǔनजी पǐरसर है। उसने आगे èवीकार ͩकया ͩक वादȣ के पास ͩकराये के 

मकान के अलावा अलवर मɅ कोई अÛय मकान नहȣं है। Ĥ×यथȸगण 

सÉंया 1 ने दावा ͩकया ͩक वह एक वकȧल है और ͩकराए के मकान मɅ 

रहता है। उसने èवीकार ͩकया ͩक हालांͩ क उसने एलएलबी कȧ ͫडĒी वष[ 
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1978 मɅ पूरȣ कȧ, लेͩकन उसने खदु को वष[ 1995 मɅ एक वकȧल के 

Ǿप मɅ नामांͩ कत ͩकया और वष[ 2000 मɅ अलवर बार के सदèय बना। 

हालांͩ क, उसने ͩकसी भी Ēाहक का कोई कानूनी मामला नहȣं लड़ा। 

Ĥ×यथȸगण के गवाह संÉया 2 ͬगरा[ज Ĥसाद, सÉंया 3 Ĥमोद कुमार तथा 

सÉंया 4 जगदȣश Ĥसाद ने सÉंया1 महɅġ यादव के कथन का समथ[न 

ͩकया ͩक उसके पास ͩकराए के मकान के अलावा अलवर मɅ रहने के 

ͧलए कोई घर नहȣं है। 

ख) मुकदमे के दौरान मूल वादȣ कȧ म×ृयु हो गई, इसͧलए उसकȧ प×नी 

और बेटे ɮवारा उसके कानूनी ĤǓतǓनͬध के Ǿप मɅ उÛहɅ ĤǓतèथाͪपत 

ͩकया गया और Ĥथम अपील के लǒंबत रहने के दौरान वादȣ कȧ प×नी 

कȧ भी म×ृयु हो गयी है। Ĥ×यथȸगण-अपीलकता[ के वकȧल ने यह मामला 

बनाने कȧ कोͧशश कȧ ͩक चूंͩ क मूल वादȣ और उसकȧ प×नी कȧ म×ृयु हो 

चकुȧ है, इसͧलए, बाद कȧ घटना को देखते हुए ͩकराए के घर कȧ 

वाèतͪवक आवæयकता समाÜत हो गई है और बेदखलȣ के आदेश को 

रɮद कर Ǒदया जाना चाǑहए। 

ग) मɮुदा सÉंया 2 के Ǔनçकषɟ के अवलोकन पर, यह पता चलता है ͩक 

Ěायल कोट[ ने वादȣ और उसके गवाहɉ के बयानɉ पर ͪवचार करने के बाद 

Ǔनçकष[ Ǔनकाला है ͩक वादȣ को अपने पǐरवार के ͧलए ͩकराए के घर कȧ 

जǾरत है और उसके पास ͩकराए के घर और मǑंदर के अलावा कोई 

आवासीय घर नहȣं है। मंǑदर का पǐरसर न तो उपयÈुत है और न हȣ 

वादȣ को अपना मकान अथा[त जो मकान ͩकराये पर है, होने के बावजूद 

मǑंदर मɅ रहने के ͧलए बाÚय ͩकया जा सकता है। माननीय सवȾÍच 

Ûयायालय के Ǔनण[यɉ के आधार पर Ěायल कोट[ ने Ǔनçकष[ Ǔनकाला ͩक 

मकान माͧलक अपना आराम पाने के ͧलए èवतğं है और उसके पास 

अपने घर मɅ रहने का ͪवकãप है। भले हȣ, मूल मकान माͧलक कȧ म×ृय ु

हो गई हो, उसके पǐरवार के ͧलए ͩकराए के घर मɅ रहने कȧ आवæयकता 

पर कोई ĤǓतकूल Ĥभाव नहȣं पड़ता है। शाǓंतलाल बनाम ͬचमनलाल 

मगनलाल तेलवाला [एआईआर 1976 एससी 2358] पर भरोसा जताया 

गया िजसमɅ इस अदालत ने कहा ͩक "मूल मकान माͧलक कȧ म×ृयु के 
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बाद, उसके पǐरवार का वǐरçठ सदèय उसकȧ जगह लेता है और अपन े

कÞजे और उसके पǐरवार के अÛय सदèयɉ के कÞजे के ͧलए बेदखलȣ के 

मुकदमे को जारȣ रखने मɅ स¢म है।" कमलेæवर Ĥसाद बनाम Ĥदमुंजू 

अĒवाल [1997 डीएनजे (एससी) 196] के मामले मɅ यह माना गया था 

ͩक "मकान माͧलक कȧ म×ृयु पर वाèतͪवक आवæयकता मɅ चकू नहȣं 

होती है और यहȣ बात ͪवधवा और बÍचɉ के मामले मɅ भी लागू होगी। 

मह×वपूण[ तारȣख आवेदन दाͨखल करने कȧ है”। 

Ěायल कोट[ ने Ǔनçकष[ Ǔनकाला ͩक वादȣ को जयपुर या मंǑदर 

पǐरसर मɅ रहने के ͧलए मजबूर नहȣं ͩकया जा सकता, जब वह अलवर 

मɅ अपने घर मɅ रहना चाहता है। 

घ) यह अदालत सबसे पहले यह पाती है ͩक Ěायल कोट[ ने वादȣ के प¢ 

मɅ सɮभावना और उͬचत आवæयकता के मɮुदे को समाÜत करने के ͧलए 

ǐरकॉड[ पर साêय कȧ सराहना मɅ कोई ¢ेğाͬधकार संबंधी ğǑुट नहȣं कȧ है। 

माननीय सवȾÍच Ûयायालय के अनͬगनत Ǔनण[यɉ मɅ यह कानून का 

èथाͪपत Ĥèताव है ͩक मकान माͧलक अपनी जǾरतɉ के ͧलए सबस े

अÍछा Ûयायाधीश है और न तो ͩकरायेदार और न हȣ अदालत मकान 

माͧलक को अपने आराम से समझौता करने के ͧलए मजबूर कर सकती 

है। यह मकान माͧलक के ͧलए खलुा है ͩक वह अपने आराम कȧ तलाश 

करे और उसे ͩकसी ×याग कȧ आवæयकता नहȣं है। मौजूदा मामले मɅ 

वादȣ के पास ͩकराए के मकान के अलावा कोई अÛय मकान नहȣं था। 

जयपुर मɅ घर और अलवर मɅ मǑंदर को वादȣ के ͧलए उपलÞध वैकिãपक 

पǐरसर नहȣं कहा जा सकता है। Ǔनͪव[वाद Ǿप से वादȣ का ͩकराये का 

मकान उसके पǐरवार के Ǔनवास हेतु आवæयक था। वादȣ मकान माͧलक 

ɮवारा ͩकराये के मकान कȧ आवæयकता दभुा[वनापूण[ अथवा परो¢ 

उɮदेæय से नहȣं होना पाया गया है। 

ड.) अब यह अछूता मामला नहȣं रह गया है ͩक वादȣ मकान माͧलक कȧ 

आवæयकता कȧ जांच मुकदमे कȧ शǽुआत कȧ तारȣख पर कȧ जानी है 

और हालांͩ क बाद कȧ घटनाओं पर ͪवचार ͩकया जा सकता है, लेͩकन 

वादȣ मकान माͧलक और उसकȧ प×नी कȧ म×ृयु माğ से यह Ǔनçकष[ नहȣं 
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Ǔनकलता है ͩक इसकȧ आवæयकता है अपने पǐरवार के Ǔनवास के ͧलए 

वादȣ का दावा तब समाÜत हो जाएगा जब मूल ͩकरायेदार और उसके 

कानूनी ĤǓतǓनͬध, अपीलकता[ सÉंया 1, जो ͩकराए के घर मɅ रहते थ,े 

ͩकरायेदार के अͬधकारɉ का Ǔनधा[रण करते हɇ, उनकȧ म×ृयु हो गई है। 

च) महɅġ के. अĒवाल बनाम ͪवनय कुमार गुÜता [(2010)15 एससीसी 

574] के मामले मɅ शीष[ अदालत ने कहा ͩक मकान माͧलक के पǐरवार 

के सदèयɉ कȧ जǾरतɉ मɅ मकान माͧलक कȧ वाèतͪवक जǾरत शाͧमल 

है और उस संबंध मɅ आवासीय और गैर आवासीय पǐरसर के बीच कोई 

अतंर नहȣं ͩकया जा सकता है। 

छ) डी. शͧश कुमार बनाम सुंदरराजन [(2019)9 एससीसी 282] के 

मामले मɅ शीष[ अदालत ने कहा ͩक “एक बार जब मकान माͧलक न े

मामले कȧ èथापना पर ͩकराए के पǐरसर कȧ वाèतͪवक आवæयकता 

èथाͪपत कर दȣ, तो यह ÛयाǓयक ĤͩĐया समाÜत होने मɅ समय åयतीत 

होने के बावजूद बनी रहती है। कानूनी Ĥणालȣ कȧ सèुती के ͧलए मकान 

माͧलक को दंͫडत नहȣं ͩकया जाना चाǑहए और मकान माͧलक कȧ 

वाèतͪवक आवæयकता तय करने कȧ मह×वपूण[ तारȣख बेदखलȣ के ͧलए 

आवेदन कȧ तारȣख है, िजसे इसके ɮवारा दोहराया गया था। 

ज) मकान माͧलक इस बात से संतçुट होने के ͧलए ĤǓतमा देवी बनाम 

टȣ.बी. कृçणन [(1996) 5 एससीसी 353] पर भरोसा जताते हɇ ͩक 

मकान माͧलक उनकȧ आवासीय आवæयकता का सबसे अÍछा Ûयायाधीश 

है। आ×मा एस.बरार बनाम मुिÉतयार ͧसहं [एआईआर 2003 एससी 

624] के मामले मɅ Ǔनण[य मɅ डी गई दलȣल पर भी भरोसा जताया गया 

है ͩक संपͪƣ पर अपने कÞजे के ͧलए मकान माͧलक बेदखलȣ ͫडĐȧ का 

हकदार है। अǓनल बजाज बनाम. ͪवनोद आहूजा [2014 एसएआर 

(ͧसͪवल) 660] के मामले मɅ दȣ गई दलȣल पर भी भरोसा ͩकया गया है 

ͩक अÛय पǐरसरɉ से åयवसाय करने से ͩकरायेदार पǐरसर से बेदखल 

करने के उनके अͬधकार का हनन नहȣं हो सकता है, जब तक ͩक वह 

उÈत ͩकरायेदार पǐरसर का उपयोग अपने åयवसाय के ͧलए करना चाहत े
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हɇ। कमलेæवर Ĥसाद बनाम. Ĥदमुंजू अĒवाल (एआईआर 1997 एससी 

2399] मामले का तक[  यह है ͩक मकान माͧलक कȧ म×ृयु पर åयवसाय 

शुǾ करने कȧ वाèतͪवक आवæयकता समाÜत नहȣं होती है, Èयɉͩक 

åयवसाय उसकȧ ͪवधवा ɮवारा चलाया जा सकता है। 

ञ) उपरोÈत तØया×मक और कानूनी Ĥèताव के ͪवरोध मɅ अपीलकता[ के 

मɅ वैकिãपक पǐरसर था, तो ͩकराए के घर मɅ उसके पǐरवार के Ǔनवास 

कȧ आवæयकता को वाèतͪवक नहȣं माना जा सकता है, िजसमɅ शीष[ 

Ûयायालय कȧ ÛयाǓयक घोषणाओं के मɮदेनजर कोई बल नहȣं है। Ěायल 

कोट[ ने इस तरह के ͪववाद को सहȣ ढंग से खाǐरज कर Ǒदया है और 

इस अदालत को भी ऐसे तकɟ मɅ कोई ताकत नहȣं Ǒदखती है। सबसे 

पहले मǑंदर के पǐरसर को Ǔनवास के ͧलए वैकिãपक पǐरसर के Ǿप मɅ 

नहȣं माना जा सकता है। दसूरे, वादȣ और उसके गवाह ने कहा है ͩक 

वादȣ और उसकȧ प×नी को मǑंदर मɅ पहलȣ मंिजल पर रहन ेमɅ असुͪ वधा 

होती थी। 

जहां तक वादȣ और उसकȧ प×नी कȧ म×ृयु कȧ बाद कȧ घटनाओ ं

का सवाल है, वादȣ के पǐरवार के ͧलए ͩकराए के घर कȧ आवæयकता मɅ 

उसका बेटा भी शाͧमल है। इसͧलए, मुकदमा दायर करने कȧ तारȣख पर 

मौजूद आवæयकता को बाद कȧ घटनाओं से समाÜत नहȣं माना जा 

सकता है। Ĥ×यथȸगण को कानूनी ĤͩĐया कȧ धीमी गǓत का लाभ उठान े

कȧ अनुमǓत नहȣं दȣ जा सकती, ͪवशषे Ǿप से वत[मान मामले मɅ, जब 

वाèतव मɅ अपीलकता[-Ĥ×यथȸगण सÉंया 1 का Ǔनधन हो गया है। और 

जैस ेͩक ऊपर चचा[ कȧ गई है, अपीलकता[-Ĥ×यथȸगण सÉंया  2 के पास 

ͩकराए के घर का कÞज़ा नहȣं था। 

इस Ĥकार, उपरोÈत चचा[ का पǐरणाम यह है ͩक वादȣ मकान 

माͧलक कȧ उसके पǐरवार के ͧलए सɮभावना और उͬचत आवæयकता के 

आधार पर Ěायल कोट[ ɮवारा पाǐरत बेदखलȣ का आदेश उपयÈुत और 

उͬचत है और इसमɅ ͩकसी हèत¢ेप कȧ आवæयकता नहȣं है। इसी बात 

कȧ पुिçट कȧ गई है।  
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मɮुदा सं. 4: 

11. तुलना×मक कǑठनाई से संबंͬधत मुɮदा संÉया 4 का Ǔनण[य Ěायल कोट[ ɮवारा वादȣ 

मकान माͧलक के प¢ मɅ ͩकया गया है। यह ǐरकॉड[ मɅ आया है ͩक Ĥ×यथȸगण सÉंया 1 

महɅġ यादव कȧ प×नी उƣर Ĥदेश मɅ नौकरȣ करती थी, और Ĥ×यथȸगण सÉंया 1 भी 

अपनी प×नी के साथ रहता था। Ĥ×यथȸगण संÉया 1 ने यह दावा करके ͩकराए के 

मकान कȧ अपनी आवæयकता को उͬचत ठहराने कȧ कोͧशश कȧ ͩक वह अलवर मɅ 

वकȧल है, लेͩकन ऐसा तØय साǒबत नहȣं हुआ Èयɉͩक उसने èवीकार ͩकया ͩक उसने 

अलवर मɅ ͩकसी भी Ēाहक का कोई मामला नहȣं लड़ा। इसके ͪवपरȣत यह ǐरकॉड[ मɅ 

आया है ͩक वादȣ के पास अलवर मɅ मंǑदर पǐरसर के अलावा कोई अÛय वैकिãपक घर 

नहȣं है, जहां वह और प×नी पहलȣ मंिजल पर रहते हɇ। इसके अलावा, यह भी Ĥासंͬ गक 

कारक है ͩक Ĥ×यथȸगण सÉंया 1 लंबे समय तक ͩकराए के घर मɅ नहȣं रहा और उसन े

ͩकराए के घर कȧ देखभाल कȧ परवाह नहȣं कȧ। एक बार जब वादȣ कȧ आवæयकता 

वाèतͪवक और उͬचत पाई जाती है, तो मामले के तØयɉ और पǐरिèथǓतयɉ कȧ पçृठभूͧ म 

मɅ तुलना×मक कǑठनाई भी वादȣ के प¢ मɅ खड़ी हो जाती है। Ěायल कोट[ ने वादȣ के 

प¢ मɅ इस मुɮदे का फैसला करते समय कोई अवैधता या ¢ेğाͬधकार संबंधी ğǑुट नहȣं 

कȧ है। इसी बात कȧ पुिçट कȧ गई है. 

मɮुदा सं. 5: 

12.  मɮुदा Đमांक 5 Ĥ×यथȸगण को ͩकराये के मकान से आंͧशक Ǿप से बेदखल 

करने से संबंͬ धत है। सबसे पहले वादȣ मकान माͧलक ने इस आशय का साêय Ĥèतुत 

ͩकया ͩक Ĥ×यथȸगण को ͩकराए के मकान से आंͧशक Ǿप स ेबेदखल करने से वादȣ कȧ 

आवæयकता पूरȣ नहȣं होगी। दसूरे, Ĥ×यथȸगण ने वादȣ के तक[  का खडंन करने के ͧलए 

कोई सबूत पेश नहȣं ͩकया है। यह ǐरकॉड[ मɅ आया है ͩक यɮयͪप मूल वादȣ और मूल 

ͩकरायेदार के बीच अÍछे संबंध थे, तथाͪप, कानूनी काय[वाहȣ शǾु होने से प¢ɉ के बीच 

कड़वाहट पैदा हो सकती है। आवासीय घर मɅ एक सामाÛय Ĥवेश ɮवार है और आवासीय 

घर के आकार के अनसुार Ěायल कोट[ ने वादȣ कȧ जǾरतɉ को पूरा करने के ͧलए 

आंͧशक बेदखलȣ को उͬचत Ǿप से अèवीकार कर Ǒदया है। इसके अलावा, बाद कȧ 

घटनाओं को Úयान मɅ रखते हुए ͩक Ĥ×यथȸगण सÉंया 1 कȧ म×ृयु हो गई है, और 

Ĥ×यथȸगण सÉंया 2 ͩकराए के घर मɅ नहȣं रहता है, आंͧशक बेदखलȣ का मɮुदा बेमानी 
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हो जाता है। वादȣ कȧ आवæयकता को सदाशयता तथा उͬचत एवं तुलना×मक कǑठनाई 

को वादȣ के प¢ मɅ मानने के Ǻिçटगत आंͧ शक बेदखलȣ का मामला भी वादȣ के प¢ मɅ 

Ǔनण[य Ǒदया गया। 

13 ǐरकॉड[ से यह पता चलता है ͩक Ĥ×यथȸगण वादȣ ने आदेश 41 Ǔनयम 27 सीपीसी 

के तहत एक आवेदन दायर ͩकया था ताͩक ǐरकॉड[ पर अǓतǐरÈत दèतावेज रख ेजा 

सकɅ , अथा[त यह Ǒदखाने के ͧलए ͩक ͩकराए के घर का उपयोग नहȣं ͩकया गया था, 

ͩकराए के घर के ǒबजलȣ मीटर कȧ रȣͫडगं कȧ फोटो कॉपी और ͩकराए के घर कȧ 

तèवीरɅ। लंबे समय तक और यह जीण[-शीण[ अवèथा मɅ पहँुच गया। हालाँͩ क, अपीलकता[ 

Ĥ×यथȸगण ɮवारा आवेदन का उƣर आवेदन के Ĥकथनɉ से इनकार करत ेहुए Ǒदया गया 

है, तथाͪप, Ĥ×यथȸगण ने ǒबजलȣ कȧ खपत को साǒबत करने के ͧलए या यह साǒबत 

करने के ͧलए ͩक ͩकराए का घर उपयोग मɅ था और उͬचत उपयोग करने योÊय िèथǓत 

मɅ था, कोई जवाबी दèतावेज़ Ĥèतुत नहȣं ͩकया है। Ĥ×यथȸगण सÉंया  1 महɅġ यादव 

का Ǔनधन हो गया है, और हालांͩक ͧलͨखत बयान मɅ Ĥ×यथȸगण सÉंया 2 उमा यादव 

ने èवीकार ͩकया है ͩक वह ͩकराए के मकान मɅ नहȣं रहती है और जयपुर मɅ रहने के 

कारण उसके पास कोई मकान नहȣं है, हालांͩ क, सीपीसी के आदेश 22 Ǔनयम 3 के 

तहत आवेदन मɅ उसने दावा ͩकया ͩक सेवाǓनवृͪ ƣ के बाद वह ͩकराए के घर मɅ रहने 

लगी थी, ͪववरण और ठोस तØयɉ के ǒबना इस पर ͪवæवास नहȣं ͩकया जा सकता है। 

Ĥ×यथȸगण Đमांक 2 उमा यादव ɮवारा अपने ͧलͨखत बयान के ͪवपरȣत ͧलया गया तक[  

èवीकाय[ नहȣं है। इस Ĥकार, Ĥ×यथȸगण सÉंया 1 महɅġ यादव कȧ म×ृय ु के बाद, यह 

मानने कȧ पǐरिèथǓतयां हɇ ͩक आवासीय घर ǒबना ͩकसी उपयोग के बंद पड़ा हुआ है। 

जहां तक वादȣ मकान माͧलक ɮवारा Ĥèतुत अǓतǐरÈत दèतावेजɉ का सवाल है, उÛहɅ 

साêय मɅ èवीकाय[ नहȣं माना जा सकता है, हालांͩ क, वत[मान मामले मɅ ͩकराए के घर 

का उपयोग न करने का कोई मɮुदा नहȣं है, तुलना×मक कǑठनाई के मɮुदे पर पहले हȣ 

चचा[ कȧ जा चकुȧ है और Ǔनण[य ͧलया जा चकुा है। वादȣ मकान माͧलक का प¢ 

अǓतǐरÈत दèतावेज़ Ĥाथͧमक Ǿप से साêय के Ǿप मɅ èवीकाय[ नहȣं हɇ। दèतावेजɉ कȧ 

अèवीकाय[ता को देखते हुए, यह अदालत आदेश 41 Ǔनयम 27 सीपीसी के तहत आवेदन 

कȧ अनुमǓत देने के ͧलए इÍछुक नहȣं है और इस ेखाǐरज कर Ǒदया गया है। 

14. इस समय यह अदालत राजèथान पǐरसर (ͩकराए और बेदखलȣ पर Ǔनयंğण) 
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अͬधǓनयम, 1950 के उɮदेæयɉ  और कारणɉ पर चचा[ करना चाहती है, िजसे ͩकरायेदार 

को तÍुछ बेदखलȣ से बचाने के उɮदेæय से सामािजक कानून के एक भाग के Ǿप मɅ 

ĤÉयाͪपत ͩकया गया था। साथ हȣ मकान माͧलक के साथ Ûयाय करने और ͩकरायेदार 

को बेदखल करने के उनके अͬधकार पर ĤǓतबंध से बचने के ͧलए काननूी अͬधकार पर 

ͪववाद के कारण कुछ लाभकारȣ Ĥावधान कानून ɮवारा बनाए गए हɇ जो मकान माͧलक 

को राहत देते हɇ। ͩकराया Ǔनयंğण कानून का उɮदेæय ͩकरायेदार को बेदखल करने या 

ͩकराए कȧ दरɉ को अ×यͬधक सीमा तक बढ़ाने के लालची मकान माͧलक के आĐामक 

तेवरɉ के ͨखलाफ पया[Üत सुर¢ा के ͧलए ͩकरायेदारɉ कȧ आवæयकताओं के बीच एक 

उͬचत संतुलन बनाना था। 

शकंुतला बाई बनाम नारायण दास [(2004)5 एससीसी 772] के मामले मɅ मÚय 

Ĥदेश आवास Ǔनयंğण अͬधǓनयम, 1961 को लागू करते समय पाया ͩक ͩकराया 

Ǔनयंğण कानून कȧ इस तरह से åयाÉया करने का कोई औͬच×य नहȣं है, िजसका मूल 

उɮदेæय बेईमानɉ माͧलकɉ से ͩकरायेदारɉ के उ×पीड़न को बचाना है। सका उɮदेæय आने 

वाले समय मɅ मकान माͧलकɉ को उनकȧ संपͪƣयɉ से वंͬ चत करना नहȣं है। 

स×यवती शमा[ बनाम भारत संघ [(2008)5 एससीसी 287] शीष[ Ûयायालय ने कहा 

ͩक "यह कहना सामाÛय है ͩक कोई कानून जो अपने अͬधǓनयमन के समय काफȧ उͬचत 

और तक[ संगत हो सकता है, समय बीतने के साथ और/या समय मɅ आए पǐरवत[न के 

कारण मनमाना, अनुͬ चत और समानता के ͧसɮधांत का उãलंघन करने वाला हो जाता है 

और भले हȣ ͩकसी Ǔनिæचत समय पर ऐसे कानून कȧ वैधता को बरकरार रखा गया हो, 

अदालत, बाद के मुकदमे मɅ, उसे उस िèथǓत मɅ रɮद कर सकती है यǑद यह पाया जाता है 

ͩक वगȸकरण का औͬच×य अिèत×वहȣन हो गया है।” Ǔनण[य के पैरा 12 मɅ शीष[ अदालत ने 

इस Ĥकार कहा:- 

“12. आगे बढ़ने से पहले हम यह देखना जǾरȣ समझते हɇ ͩक ͩकराया 

Ǔनयंğण कानून कȧ åयाÉया करते समय अदालत के Ǻिçटकोण मɅ एक 

Ǔनिæचत बदलाव आया है। 1950 से 1990 के दशक के Ĥारंभ तक के 

Ǔनण[यɉ के ͪवæलेषण से पता चलता है ͩक अͬधकांश मामलɉ मɅ अदालतɅ 

ऐसी åयाÉया के प¢ मɅ झुकȧ थी ं िजससे ͩकरायेदार को लाभ होगा - 

मोǑहदंर कुमार बनाम हǐरयाणा राÏय [(1985)4 एससीसी 221], 
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Ĥभाकरण नायर बनाम टȣ.एन राÏय [(1987)4 एससीसी 238], डी.सी. 

भाǑटया बनाम भारत संघ [(1995)1 एससीसी 104] और सी.एन. ǽġमǓूत[ 

बनाम के. बरकथãुला खान [(1998)8 एससीसी 275]। इन और अÛय 

मामलɉ मɅ, अदालत ने लगातार माना ͩक Ĥ×येक ͩकराया Ǔनयंğण कानून 

का सवȾपǐर उɮदेæय ͩकरायेदारɉ को मकान माͧलकɉ ɮवारा शोषण के 

ͨखलाफ सुर¢ा Ĥदान करना है जो बड़ी सÉंया मɅ Ǔनवास या åयवसाय के 

ͧलए ͩकराये पर मकान कȧ भारȣ कमी कȧ पçृठभूͧम मɅ लोगɉ कȧ आवास 

कȧ त×काल आवæयकता का अनुͬचत लाभ उठाना चाहते हɇ। हालाँͩक, बाद 

के Ǔनण[यɉ मɅ एक अलग Ĥवृͪ ƣ èपçट Ǿप से देखी जा सकती है। 

 

महाराçĚ राÏय बनाम सुपर मÈैस इंटरनेशनल Ĥाइवेट ͧलͧमटेड [(2009)9 

एससीसी 772] मɅ उपरोÈत Ǔनण[य का पालन ͩकया गया है और यह माना गया है ͩक 

"हम स×यवती शमा[ (सĤुा) मɅ åयÈत ͪवचारɉ कȧ पुिçट करते हɇ और मकान माͧलक और 

ͩकरायेदार के बीच संबंधɉ के ͧलए अͬधक संतुͧलत और उɮदेæयपूण[ Ǻिçटकोण कȧ 

आवæयकता पर जोर देते हɇ। इसका मतलब यह नहȣं है ͩक Ûयायालय को मकान 

माͧलक के प¢ मɅ झुकना चाǑहए, बिãक यह है ͩक अब इस धारणा के ͧलए कोई जगह 

नहȣं है ͩक सभी ͩकरायेदार, एक वग[ के Ǿप मɅ, ͪवकट पǐरिèथǓतयɉ मɅ हɇ और सभी 

पǐरिèथǓतयɉ मɅ उÛहɅ Ûयायालय कȧ सुर¢ा कȧ सÉत जǾरत है।” 

15. ͩकराया अͬधǓनयम के उɮदेæय और कारणɉ पर ͪवचार करने के बाद, इस अदालत 

ने पाया ͩक मामले के Ǒदए गए तØयɉ और पǐरिèथǓतयɉ मɅ अपीलकता[ सÉंया 2 

(Ĥ×यथȸगण सÉंया 2) उमा यादव, िजÛहɉने अपने ͧलͨखत बयान मɅ èवीकार ͩकया ͩक 

वह न तो ͩकराए के घर मɅ Ǔनवास नहȣं करती हɇ और न हȣ व उनके कÞजे मɅ है, 

ͩकराया अͬधǓनयम के संर¢ण कȧ कोई आवæयकता नहȣं है। यह अदालत योÊयता के 

आधार पर उसकȧ पहलȣ अपील को आगे बढ़ाने को उͬचत नहȣं मानती है। इस Ĥकार के 

वाǑदयɉ को ͩकसी भी अदालत के सम¢ अनुͬ चत मुकदमेबाजी न करने के ͧलए मनाने 

के ͧलए अͬधवÈता पǐरषद के ͪवɮवान सदèयɉ से यह वैध अप¢ेा करना कुछ भी गलत 

नहȣं है। यǑद समय बीतने के साथ या मुकदमे कȧ लंबी अवͬध के कारण ͩकसी मुकदमे 

ने अपनी योÊयता खो दȣ है, तो प¢ɉ को सलाह दȣ जानी चाǑहए ͩक वे गुण-दोष के 
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आधार पर अनावæयक Ǿप से ऐसी लंबी मुकदमेबाजी न करɅ, िजसमɅ अÍछे पǐरणाम के 

ͧलए अदालतɉ का अ×यͬधक ÛयाǓयक समय न लगे। ÛयाǓयक अदालतɉ के ĤǓतिçठत 

और मूãयवान समय का उपयोग वत[मान मामले कȧ भाǓंत Ǔनरथ[क मुकदमेबाजी का 

फैसला करने के बजाय वाèतͪवक और वैध ͪववादɉ का फैसला करने के ͧलए ͩकया जाना 

चाǑहए। हालाँͩक, यह वत[मान Ĥथम अपील लागत सǑहत खाǐरज करने योÊय है, तथाͪप, 

Ĥथम अपील कȧ ĤकृǓत मɅ वत[मान अपील होने के कारण, यह अदालत कोई भी लागत 

लगाने से बच रहȣ है। 

16. यहां ऊपर कȧ गई चचा[ के पǐरणामèवǾप, यह वत[मान पहलȣ अपील ǒबना ͩकसी 

बल के और ǒबना ͩकसी योÊयता के है, इसͧलए इसे लागत के ͩकसी भी आदेश के ǒबना 

इसे खाǐरज कर Ǒदया जाता है। 

17. èथगन आवेदन और कोई अÛय लǒंबत आवेदन (आवेदन), यǑद कोई हो, का भी 

Ǔनपटारा कर Ǒदया जाएगा। 

18. Ǔनचलȣ अदालत का ǐरकॉड[ तुरंत वापस भेजा जाए। 

 

(सुदेश बंसल), ÛयायमूǓत [  

Arn/77 

ǑटÜपणी: इस Ǔनण[य का ǑहÛदȣ अनुवाद Ǔनͪवदा फम[ राजभाषा सेवा संèथान ɮवारा ͩकया 
गया है, िजसे फम[ के Ǔनदेशक डॉ. वी. के. अĒवाल, ɮवारा माÛय और स×याͪपत ͩकया 
गया है। 
अèवीकरण: यह Ǔनण[य प¢कार को उसकȧ भाषा मɅ समझाने के सीͧमत उपयोग के ͧलए 
èथानीय भाषा मɅ अनुवाǑदत ͩकया गया है और ͩकसी अÛय उɮदेæय के ͧलए इसका 
उपयोग नहȣं ͩकया जा सकता है। सभी åयावहाǐरक और आͬधकाǐरक उɮदेæयɉ के ͧलए, 
Ǔनण[य का मूल अĒेंजी सèंकरण हȣ Ĥामाͨणक होगा और Ǔनçपादन व काया[Ûवयन के 
उɮदेæय से भी अĒेंजी संèकरण हȣ माÛय होगा। 

 


