
 

1. ीमती शारदा देवी पु ी ी रामच  वमा प ी ी दौलतराम वमा उ

िनवासी खेतड़  नगर कॉपर हाउस

कॉपर खेतड़  नगर

2. वेद काश पु  वग य ी रामच  वमा

द प ंटस काई पास मेन बाजार

3. धमवीर पु  वग य ी रामच  वमा

पास, िचड़ावा तहसील िचड़ावा

4. रमेश पु  वग य ी रामच  वमा

कुई काई पास, िचड़ावा

5. वजे  पु  वग य ी रामच  वमा

काई जुआई काई पास

   

  

भगवती साद डालिमयां पु  वग य ी ल मी चंद डालिमयां

िचड़ावा जला, झुंझुनू वतमान म िनवासी

पावर ऑफ अटॉन  के मा यम

ह रराम शाह, िनवासी टेशन रोड

राज थानउ च यायालय, जयपुरपीठ 

एकलपीठ िस वल थम अपील सं या 270/2005

 

ीमती शारदा देवी पु ी ी रामच  वमा प ी ी दौलतराम वमा उ

िनवासी खेतड़  नगर कॉपर हाउस 3 ड  से टर हाउस सं या 250 

कॉपर खेतड़  नगर, जला झुंझनुू। 

वेद काश पु  वग य ी रामच  वमा, िनवासी िचड़ावा गली डालिमय  क  

द प ंटस काई पास मेन बाजार, िचड़ावा, जला झुंझनुू। 

वीर पु  वग य ी रामच  वमा, िनवासी िशव डेकोरेशन गांधी चौक काई 

िचड़ावा तहसील िचड़ावा, जला झुंझुनू। 

रमेश पु  वग य ी रामच  वमा, िनवासी िचड़ावा गांधी चौक डालिमय  काई 

िचड़ावा, जला झुंझनुू। 

वजे  पु  वग य ी रामच  वमा, उ  35 वष, िनवासी गांधी चौक डालिमय  

काई जुआई काई पास, िचड़ावा, तहसील िचड़ावा, जला झुंझनुू। 

       

बनाम 

भगवती साद डालिमयां पु  वग य ी ल मी चंद डालिमयां, 

झुंझुनू वतमान म िनवासी 6 साउथ एंड पाक कलक ा

पावर ऑफ अटॉन  के मा यम से ी जगद श साद शाह उ  

िनवासी टेशन रोड, िचड़ावा, जला झुंझनुू। 

270/2005 

ीमती शारदा देवी पु ी ी रामच  वमा प ी ी दौलतराम वमा उ  50 वष, 

250 हाट बाजार काई पस, 

िनवासी िचड़ावा गली डालिमय  क  

िनवासी िशव डेकोरेशन गांधी चौक काई 

िनवासी िचड़ावा गांधी चौक डालिमय  काई 

िनवासी गांधी चौक डालिमय  

---- यथ -अपीलाथ गण 

    

, िनवासी िचड़ावा तहसील 

साउथ एंड पाक कलक ा (प म बंगाल) 

 55 वष, पु  वग य ी 



 

अपीलाथ  (गण) क  ओर से

   

गई। 

 यथ  (गण) क  ओर से

   

  

आदेश 

 

आदेश सुर त करने

आदेश उ चा रत करने

यायालय ारा: 

रपोटबल 

1. सीपीसी क  धारा

ैक) सं या 3, झुंझुनू ारा मुकदमा सं या

िनणय और ड  दनांक

तहत बेदखली का मुकदमा और यथ

आदेश दया गया है।

2. रकॉड से िनकाले गए मामले के त य यह ह क यथ

के पास वाड सं या

जसम दो कमरे, 

के साथ संल न मानिच  म िनमाण को हरे रंग व लाल रेखाओं म दशाया गया था।

क  ओर से  : ी एम.एम. रंजन, व र  ठ

    ी रोहन अ वाल ारा सहायता दान

क  ओर से  : ी आलोक गग। 

       

माननीय यायमूित सुदेश बंसल 

करने क  तार ख   : 01/08/2022  

आदेश उ चा रत करने क  तार ख  : 22/08/2022 

सीपीसी क  धारा 96 के तहत यह पहली अपील अित र  जला यायाधीश

झुंझुनू ारा मुकदमा सं या (68/97, 30/99) 197/2003 

िनणय और ड  दनांक 23.2.2005 के व  दायर क  गई है, 

तहत बेदखली का मुकदमा और यथ -अपीलाथ गण के व  

आदेश दया गया है। 

रकॉड से िनकाले गए मामले के त य यह ह क यथ

के पास वाड सं या 20, डालिमय  का कुआ, िचड़ावा के पास पूव क  ओर एक नोहरा है

, रसोई, बरामदा, शौचालय बाथ म का िनमाण कया 

के साथ संल न मानिच  म िनमाण को हरे रंग व लाल रेखाओं म दशाया गया था।

व र  ठ अिधव  ता, 

ी रोहन अ वाल ारा सहायता दान क  

    

अपील अित र  जला यायाधीश (फा ट 

(68/97, 30/99) 197/2003 म पा रत 

, जसके ारा और जसके 

अपीलाथ गण के व  कराए क  वसूली का 

रकॉड से िनकाले गए मामले के त य यह ह क यथ -वाद  (इसके बाद 'वाद ') 

िचड़ावा के पास पूव क  ओर एक नोहरा है, 

शौचालय बाथ म का िनमाण कया गया, जसेवाद प  

के साथ संल न मानिच  म िनमाण को हरे रंग व लाल रेखाओं म दशाया गया था। 



 

और उस पर क ज़ा कर िलया। जब क यथ  के अनुसार नोहरे म अ य ह से वाले 

दोन  कमर  को वाद  के पता ने वष 1967 म 45/- पये ितमाह क  दर से कराये पर 

दया था और करायेदार  मौ खक है। ायल कोट ने मु े सं या 2 और 4 का िनणय 

करते हुए िन कष िनकाला है क दो कमरे, रसोई, बरामदा, शौचालय और बाथ म स हत 

पूरा नोहरा कराए पर दया गया था औरयह 1967 से 45/- पये ितमाह क  दर स े

यथ  के करायेदार  म है। 

3. वाद  ने 25-11-1997 को राज थान प रसर ( कराया और बेदखली का िनयं ण) 

अिधिनयम, 1960 (इसके बाद' कराया अिधिनयम') के ावधान  को लागू करते हुए 

डफ़ॉ ट और उसक  वा त वक आव यकता के आधार पर कराए क  वसूली और बेदखली 

के िलए वतमान िस वल मुकदमा दायर कया डफ़ॉ ट के िलए यह कहा गया था क 

यथ  ने पछले पं ह वष  और पाचं मह न  से कराया नह ं चुकाया है, इस कार उसने 

डफ़ॉ ट कया है, हालां क चूं क कानून के अनुसार वाद  केवल तीन वष  के िलए बकाया 

कराए का दावा कर सकता है, इसिलए वाद  ने मुकदमा दायर करने से पहले केवल तीन 

वष  के िलए उिचत बकाया कराया के िलए ाथना क । वा त वक आव यकता के आधार 

पर वाद  ने अनुरोध कया क वह शहर िचड़ावा का थायी िनवासी है और यवसाय के 

उ े य से वह कोलकाता म रहता है। हालां क, वह गाहे-बगाहे िचड़ावा आते रहते थे। पहल े

जब नोहरे म एक कमरा वाद  के क जे म था, तो वह उसम रहता था, ले कन चूं क 

यथ  ने उस कमरे पर क जा कर िलया है, इसिलए अब वाद  के पास िचड़ावा म रहने 

और िनवास के िलए अपना कोई अ य थान नह ं है।यह तक दया गया क वाद  का 

वा य अ व थ हो गया है और उसे अपने वा य को ठ क करने के िलए अपने 

िनवास के िलए सूट प रसर क  आव यकता है। वाद  ने िचड़ावा म अपना कोई अ य 

प रसर नह ं होने के कारण अपनी क ठनाई का भी अनुरोध कया। वाद  ने यथ  को 

उिचत कराया मांगने और वाद प रसर खाली करने के िलए दनांक 6-6-199 को एक 

विधक नो टस देने के िलए कहा, ले कन उसका उ र नह ं दया गया, इसिलए, वतमान 



 

िनमाण  स हत पूरा नोहरा शु  से ह  करायेदार  म है। डफ़ॉ ट और वा त वक 

आव यकता के आधार  को अ वीकार कर दया गया। यथ  ने बचाव म कहा क वाद  

एक संप न य  है और उसका कोलकाता म फलता-फूलता यवसाय है और वह कई 

वष  से वह ं रहता है। उनके पास िचड़ावा म भी रहने का वैक पक थान है। यथ  ने 

तक दया क गत नोहरे के प म क  ओर वाद  का एक और नोहरा खाली पड़ा है 

और आगे वाद  क  िचड़ावा म एक पैतकृ हवेली है, इसिलए य द वाद  वापस आकर 

िचड़ावा म रहना चाहता है, तो वह कसीऔर नोहरा और हवेली म रह सकता है। वाद  क  

आव यकता पर दभुावनापूण होने का आरोप लगाया गया था। यथ  ने कहा क वह 

सेवा से सेवािनवृ  हो चकुा है और उसके पास िचड़ावा म रहने के िलए कोई अ य थान 

नह ं है। मकान मािलक क  तुलना मक क ठनाई से इनकार करते हुए, उ ह ने कहा क 

िचड़ावा म सूट प रसर जैसा कोई अ य वैक पक प रसर उ ह 1000 पये ितमाह स े

कम कराए पर उपल ध नह ं होगा, जब क सूट प रसर मा  45/- पये ितमाह कराये 

क  दर सेउनक  करायेदार  म जार  है। इसिलए य द बेदखली का आदेश पा रत कया 

जाता है, तो यथ  को अिधक क ठनाई का सामना करना पड़ेगा। वाद  ारा जार  नो टस 

दनांक 6-6-1997 को ा  करना वीकार कर िलया गया था, ले कन दोषपूण होने के 

कारण उसका उ र नह ं दया गया। अतंतः उ ह ने मुक़दमा अपा त करने क  ाथना क । 

5. प  क  दलील  के अनुसार, यह एक वीकृत त य है क यथ  के पता ने वष 

1967 म गत प रसर को 45/- पये ितमाह क  दर से कराए पर िलया था और 

कराए क  दर वतमान म भी वह  है। 

6. बेदखली मुकदमे क  सुनवाई के दौरान, यथ  क  7-7-2003 को मृ यु हो गई 

और उसके ाकृितक उ रािधकार  विधक ितिनिध होने के कारण यथ  सं या 1/1 से 

1/5 के प म रकॉड म आए। जहां तक यथ  सं या 1/1, 1/3 और 1/4 का  है, 

वे सेवा के बावजदू उप थत नह ं हुए, इसिलए उनके व  पूव प  ारा मुकदमा चलाया 

गया। 



 

दसूरा, या यथ  ने वाद  के पैरा सं या 5 म उ ल खत ह से पर अवैध प 

से क ज़ा कर िलया है, और वाद  उसी े  पर क ज़ा करने और यथ  को 

बेदखल करने का पा  है? 

तीसरा, या वाद  मुकदमा दायर होने तक तीन वष का कराया 1620/- पये 

पाने का पा  है? 

चौथा, या वाद  उस ह से के उपयोग और क जे के प म 400/- पये 

ितमाह के य गत लाभ का पा  है जस पर यथ  ारा अवैध प से क जा 

कया गया था? 

पांचवां, या वाद  को अपने िनवास के िलए गत प रसर क  उिचत और 

वा त वक आव यकता है? 

छठा, या गत प रसर खाली न करने क  थित म वाद  को यथ  क  

तुलना म अिधक तुलना मक क ठनाई का सामना करना पड़ेगा? 

सातवां, या वाद  ने कारवाई के विभ न कारण  के िलए मुकदमा दायर कया है, 

जसका िनणय एक मुकदमे म नह ं कया जा सकता है? 

आठवा,ं या यायालय को मुकदमा सुनने का े ािधकार है? 

नौवां, या अदा क  गई कोट फ स कम है, इसिलए मुकदमा अपा त कए जाने 

यो य है? 

दसवां, या मुकदमा सीमा से परे है?  

यारहवा,ँ राहत? 

8. यहां यह नोट करना ासंिगक है क चूं क वतमान बेदखली मुकदमे म डफ़ॉ ट का 

आधार शािमल था, इसिलए, दनांक 1-12-1999 के आदेश के तहत कराया अिधिनयम 

क  धारा 13(3) के अनुसार अनंितम कराया िनधा रत कया गया था। यथ  कराए का 



 

लं बत रहने के दौरान येक आगामी मह न  म से 1 से 15 के बीच िनयिमत प से 

भ व य के मह न  के िलए 45/- पये क  दर से मािसक कराया भी भुगतान करने का 

िनदश दया गया था। यथ  ने आदेश का अ रशः अनुपालन नह ं कया और कराया 

जमा करने म चूक क , और इसिलए, वाद  ारा कराया अिधिनयम क  धारा 13(5) के 

तहत आवेदन दायर कया गया था; आवेदन दनांक 18-9-2001 के आदेश ारा अपा त 

कर दया गया था, य क वतमान मुकदमा 14-3-2000 को डफ़ॉ ट प से अपा त कर 

दया गया था, और 26-8-2000 को बहाल कया गया था, इसिलए, ायल कोट ने इसके 

िलए यथ  को अविधलाभ दया। हालाँ क, रकॉड के अनुसार ऐसा तीत होता है क 

उस अविध के अलावा, जस दौरान मुकदमा चला डफ़ॉ ट म बखा त रहा, यथ  ने 

बाद क  अविध के िलए भी देर  से कराया जमा कया। िन नानुसार मािसक कराया 

भुगतान म देर  हुई:- 

6-2-2000 से 5-3-2000, 8-3-2000 को जमा कये गये; 

6-3-2000 से 5-7-2000, 30-6-2000 को जमा कये गये; 

6-7-2000 से 5-10-2000, 17-10-2000 को जमा कये गये; 

6-10-2000 से 5-11-2000,  10-11-2000 को जमा कये गये; 

6-5-2001 से 5-6-2001, 3-7-2001 को जमा कये गये; 

6-5-2002 से 5-6-2002, 17-10-2002 को जमा कये गये; 

इसिलए, य प कराया अिधिनयम क  धारा 13(5) के तहत आवेदन अपा त कर 

दया गया है और यथ  का बचाव अपा त नह ं कया गया है, तथा प, अनंितम कराए 

के आदेश का अनुपालन न करने और िनयिमत प से मािसक कराए के भुगतान म चूक 

करने के कारण कराया अिधिनयम क  धारा 13(4) के तहत आव यक है क यथ  

कराया अिधिनयम क  धारा 13(6) के तहत पहले डफ़ॉ ट के लाभ के िलए पा ता का 

दावा नह ं कर सकता है। 



 

ड ड यू.2 स य नारायण, ड ड यू.3 फूल िसंह, और ड ड यू.4 वजे  से पूछताछ क । 

10. ायल कोट ने दोन  प  के मौ खक और द तावेजी सा य  पर वचार कया। 

10.1 मु े सं या 1 और 3, डफ़ॉ ट और बकाया कराए क  वसूली के संबंध म, एक 

साथ वचार कया गया और इस त य पर वचार कया गया क दनांक 1-12-1999 के 

आदेश के तहत, यथ  को 4 वष 11 माह और 10 दन  का कराया याज स हत 

भुगतान करने का िनदश दया गया था। यथ  ारा जगद श साद को 15-12-1999 को 

45/- पये ितमाह क  दर से 3070/- पये का भुगतान कया गया, गत प रसर 

का कराया था पये 45/- ितमाह का आदेश दनांक 1-12-1999 को अिंतम बना दया 

गया और यथ  को मािसक कराया भुगतान करने म चूक करना पाया गया। मु  का 

िनणय वाद  के प  म और यथ  के व  कया गया। 

10.2 मु ा सं या 2 और 4 यथ  ारा 7-2-1997 को ताला तोड़कर एक कमरे पर 

अनिधकृत क ज़ा करने और ितमाह 400/- पये के मािसक लाभ का दावा करने से 

संबंिधत है, जसे वाद  के व  रखा गया है। वाद  क  ओर से इन मु  के िन कष  के 

संबंध म कोई ित आप  नह ं है और न ह  पहली अपील पर सुनवाई के दौरान कोई 

तक उठाया गया है, इसिलए, ये दोन  मु े वतमान अपील म वचार के िलए नह ं आते ह। 

10.3. वाद  क  स ावना और उिचत आव यकता तथा तुलना मक क ठनाई से संबंिधत 

मु े सं या 5 और 6 का िनणय वाद  के प  म और यथ  के व  कया गया। 

10.4 मु ा मांक 7, जो एक से अिधक कारण  म शािमल होने से संबंिधत है और 

जसका िनणय एक मुकदमे म नह ं कया जा सकता है, को यथ  के व  ठहराया 

गया है, ले कन उसने वतमान थम अपील म उ  मु े के िन कष  पर हमला नह ं कया 

है, इसिलए, मु ा मांक 7 भी वचार के दायरे म नह ं आता। 

10.5 मु ा मांक 8, ायल कोट के े ािधकार से संबंिधत, यथ  ारा ायल कोट के 

सम  नह ं उठाया गया था, इसिलए, यह भी वचाराधीन नह ं है। 



 

10.7 प रसीमा से संबंिधत मु ा मांक 10 का िनणय यथ  के व  कया गया है। 

10.8. बहस के दौरान, यथ  के अिधव ा ने इन मु  के िन कष  को चुनौती नह ं द  

है, इसिलए, वतमान थम अपील म इस यायालय ारा मु े सं या 7, 8, 9 और 10 पर 

वचार नह ं कया जाता है। 

11. वाद  के प  म मु ा मांक 1 और 3 और 5 और 6 के िनणय  के म ेनजर, 

ायल कोट ने दनांक 23-2-2005 के िनणय के तहत मुकदमे का िनणय सुनाया और 

डफ़ॉ ट और स ावना और उिचत आव यकता के आधार पर यथ  के व  बेदखली का 

ड  पा रत कया और प रणाम व प िनदिशत कया क यथ  को कराए का प रसर 

खाली करना होगा। 

12. प  के व ान अिधव ा को सुना और आ े पत िनणय और ड  के साथ-साथ 

रकॉड पर उपल ध अ य साम ी का अवलोकन कया गया। 

13. बेदखली के िलए आ े पत ड  डफ़ॉ ट और वा त वक आव यकता के आधार 

पर पा रत क  गई है, इसिलए, वतमान अपील म यथ  अपीलाथ  के अिधव ा ारा मु े 

सं या 1 और 3 और 5 और 6 के िन कष  पर बल दया गया है। 

मु ा सं या 1 और 3: 

14. यथ  के व ान अिधव ा ने कहा है क ायल कोट इस मामले के इस पहल ू

पर वचार करने म वफल रहा क 14-3-2000 को मुकदमा डफ़ॉ ट प से अपा त कर 

दया गया था। उसके बाद, यथ  ने वाद  क  पावर ऑफ अटॉन  के िलए कराया जमा 

कया, जसने उसने वीकार करने से इनकार कर दया। इसके बाद कराया अिधिनयम 

क  धारा 19क और 19गग के तहत कराया अदालत म जमा कराया गया। वाद  ने 

अिधिनयम 1950 क  धारा 13(5) के तहत आवेदन तुत कया, ले कन उसे 3-11-2000 

को अपा त कर दया गया, इसिलए, यथ  को इस अविध के िलए कराया जमा नह ं 

करने और अनंितम िनधारण के आदेश का अनुपालन न करने के िलए डफॉ टर नह  ं



 

डफॉ टर माना जाता है। वाद  ने अपने सा य म कहा है क यथ  ने पछले 18 वष  

से कराया नह ं दया है और चकू क  है। यथ  ारा उससे कोई जरह नह ं क  गई और 

न ह  इस अविध के िलए यथ  ारा कराए का भुगतान करने के बारे म वाद  को कोई 

सुझाव दया गया। ड ड यू.1 रामच  वमा ने वीकार कया है क उ ह ने पछले 20 

वष  से कोई कराया नह  ं दया है। ायल कोट ने दनांक 1-12-1999 के आदेश ारा 25-

11-1994 से अनंितम कराया िनधा रत कयाअथात 25-11-1997 को मुकदमा दायर होने 

से तीन वष पहले क  तार ख से, और यथ  ने 1-12-1999 के आदेश को वीकार कर 

िलया है। इस कार छह माह से अिधक समय तक कराया भुगतान म चूक रकाड से 

प  है। यथ  ने ायल कोट ारा अनंितम कराए के िनधारण पर ववाद नह ं कया है 

और इस अविध के िलए कराए का भुगतान न करने पर भी ववाद नह ं कया है, 

इसिलए डफ़ॉ ट िस  हुआ। ायल कोट ने डफ़ॉ ट के मु े पर अिंतम िनणय लेते हुए 

दनांक 1-12-1999 के आदेश क  पु  क । यथ  के अिधव ा ने भी अपनी दलील  के 

दौरान डफ़ॉ ट के मु े पर जरह नह ं क  है, हालां क, उ ह ने तक दया क ायल कोट 

ने यथ  को पहले डफ़ॉ ट का लाभ नह ं देकर गलती क  है। 

16. करायेदार कराया अिधिनयम क  धारा 13(6) के तहत पहली चकू का लाभ पाने 

का पा  है, य द वह अनंितम कराए के आदेश का अनुपालन करता है और कराए क  

धारा 13(4) के आदेश के अनुसार कराया देना जार  रखता है। वतमान मामले म, यथ  

मुकदमे के लं बत रहने के दौरान अथात िन निल खत अविध के िलए कराए के भुगतान 

म िन ववाद प से चूक क  गई: 

6-2-2000 से 5-3-2000,  8-3-2000 को जमा कया गया; 

6-3-2000 से 5-7-2000, 30-6-2000 को जमा कया गया; 

6-7-2000 से 5-10-2000,  17-10-2000 को जमा कया गया; 

6-10-2000 से 5-11-2000, 10-11-2000 को जमा कया गया; 



 

दया गया था, हालां क इसे 26-8-2000 को बहाल कर दया गया था, और इस अविध 

को छोड़कर, यथ  ने बाद क  अविध के िलए मािसक कराया जमा करने म भी चूक 

क  है। इसिलए, एक बार जब यथ  ने कराया अिधिनयम क  धारा 13(4) क  अिनवाय 

आव यकता के अनुसार मािसक कराया जमा नह ं कया है, तो वह पहले डफ़ॉ ट के 

लाभ का दावा करने का पा  नह ं है। य प यथ  के बचाव को समा  करने के िलए 

कराया अिधिनयम क  धारा 13(5) के तहत वाद  ारा दायर आवेदन को ायल कोट ने 

18-9-2001 को अपा त कर दया था, तथा प, केवल धारा 13(5) के तहत वाद  के 

आवेदन को अपा त करने के कारण कराया अिधिनयम के अनुसार, यथ  पहली चूक के 

लाभ का दावा नह ं कर सकता है। 

18. कराया अिधिनयम क  धारा 13 का ासंिगक ावधान इस कार है: 

13. करायेदार  क  बेदखली--(1) कसी भी कानून या अनुबंध म िन हत कसी भी 

बात के होते हुए, कोई भी अदालत कोई ड  पा रत नह ं करेगी; या कसी मकान 

मािलक के प  म करायेदार को तब तक बेदखल करने का कोई आदेश नह ं देगी, 

चाहे ड  के िन पादन म या अ यथा, जब तक वह इस अिधिनयम ारा वीकाय 

पूर  सीमा तक कराया देने के िलए तैयार और इ छुक हो, औरजब तक क वह 

संतु  न हो क— 

(2) x x x 

(3) x x x 

(4) करायेदार यायालय म कराया जमा करेगा या मकान मािलक को उप-धारा 

(3) के तहत यायालय ारा िनधा रत रािश का भुगतान ऐसे िनधारण क  तार ख 

से पं ह दन  के भीतर, या ऐसे अित र  समय के भीतर, जो तीन माह से 

अिधक नह ं हो, उसका भुगतान करेगा  ,जसे  यायालय ारा बढ़ाया जा सकेगा। 

करायेदार भी यायालय म कराया जमा करना जार  रखेगा या मकान मािलक 



 

(3) के तहत यायालय ारा िनधा रत कया गया था, बढ़ाया जा सकेगा। 

(5) x x x 

(6) य द कोई करायेदार उप-धारा (4) के अनुसार कराया जमा करता है या 

उसका भुगतान करता है, तो उप-धारा (1) के खंड (क) म िन द  आधार पर 

बेदखली के िलए कोई ड  उसके व  यायालय ारा पा रत नह ं क  जाएगी: 

बशत क कोई करायेदार इस उप-धारा के तहत कसी भी राहत का पा  

नह ं होगा, य द उसने ऐसे कसी आवास के संबंध म धारा 13-क के तहत ऐसा 

लाभ या लाभ ा  कया है, और य द वह फर से छह माह तक उस आवास के 

कराए के भुगतान म चूक करता है। 

19. कराया अिधिनयम क  धारा 13(6) के ावधान  के अवलोकन से पता चलता है क 

डफ़ॉ ट के आधार पर डफॉ टर पाए गए यथ  करायेदार के व  ड  पा रत नह ं क  

जाएगी, य द करायेदार कराया अिधिनयम क  धारा 13 क  उप-धारा 4 क  अपे ा के 

अनुसार कराए का भुगतान करना जार  रखता है। माननीय उ चतम यायालय ने िशव द  

ज ड़या बनाम गंगा देवी [(2002)3 एससीसी 189]के मामले म देखा है क करायेदार के 

िलए अपील के दौरान भी कराया अिधिनयम क  धारा 13(4) के आदेश का अनुपालन 

आव यक है, य क आम तौर पर अपील मुकदमे क  िनरंतरता है। नसी न बनाम सीता 

राम अ वाल [(2003)2 एससीसी 577]के मामले म, उ चतम यायालय ने माना है क 

प रसीमन अिधिनयम क  धारा 5 का ावधान कराया अिधिनयम क  धारा 13(4) के तहत 

िनधा रत अविध से अिधक कराया जमा करने म देर  क  माफ  के िलए लागू नह ं है। 

20. वतमान मामले म रकॉड से ऐसा तीत होता है क यथ  करायेदार ने देर  से 

कराया जमा कया है, जो क कराया अिधिनयम क  धारा 13(4) के तहत िनधा रत 

अविध से अिधक है। यथ  करायेदार ारा कराया अिधिनयम क  उप-धारा 13(4) का 

अनुपालन न कया जाना  ,भुगतान  म हुई देर  क  अविध को देखने पर प  है जैसा क 



 

पु  क  जाती है। 

मु ा सं या 5 और 6 

21. ये मु े, स ावना और उिचत आव यकता और तलुना मक क ठनाई से संबंिधत ह, 

ायल कोट ारा वाद  के प  म और यथ  के व  तय कए गए ह। इस यायालय 

ने इस संबंध म प  ारा तुत सा य  क  सराहना करते हुए ायल कोट के िन कष  

पर वचार कया है। 

21.1 वाद  भगवती साद डालिमया पीड यू.1 के प म उप थत हुए और अपना 

पर ण कया, उ ह ने बताया क वह िचड़ावा के थायी िनवासी ह और िचरावा म उनके 

िनवास के िलए वाद प रसर के अलावा कोई अ य घर नह ं है। उ ह ने कहा क उनक  

तबीयत खराब है और वह र चाप और दय रोग से पी ड़त ह। दषूण के कारण 

कोलकाता का वातावरण उनके वा य के िलए उपयु  नह ं है और उनके वा य म 

सुधार के िलए िचड़ावा का दू षत वातावरण उनके िलए उपयु  है, और इसिलए, डॉ टर 

क  सलाह के अनुसार उ ह वाद प रसर क  आव यकता है। उ ह ने कहा क जब भी वह 

िचड़ावा आते ह तो उ ह अपने दो त  या र तेदार  के यहां कना पड़ता है, इसिलए उनके 

और उनके प रवार के सद य  के रहने के िलए वाद प रसर क  आव यकता है। जरह म 

उ ह ने प  कया क वाद प रसर के प मी तरफ से सटे नोहरे का उपयोग मवेिशय  

को बांधने और चारा और उनके गोबर डालने के िलए कया जाता है। वहां ट नशेड का 

ढांचा है और नोहरा लंबे समय से खाली पड़ा है और वह नोहरा वाद  और उसके प रवार 

के सद य  के रहने के िलए उपयु  नह ं है। वह िचड़ावा म कोई पु तैनी हवेली होने स े

साफ इनकार कया। वह बताया क कोलकाता म भी उनका अपना मकान नह ं है, ब क 

वे कराये पर रहते ह। उ ह ने आगे प  कया क कोलकाता म नमी के कारण उ ह 

अ थमा हो गया और डॉ. एस भ टाचाय ने उ ह सूखी जगह और दू षत वातावरण म 

रहने क  सलाह द ।उ ह ने कहा क जब भी वह िचड़ावा आते ह तो उ ह बनवार  लाल, 

नथमल डालिमया, िचरंजी लाल और बजरंग लाल जैसे अ य य य  के घर  म रहना 



 

है। इस कार, य द यथ  ारा वाद प रसर खाली कर दया जाता है तो उसे कोई 

क ठनाई नह ं होगी, इसके वपर त वाद प रसर खाली न करने के कारण वाद  को अिधक 

क ठनाई का सामना करना पड़ेगा। 

21.2 पीड यू.2 बजरंग लाल ने कहा क वाद  अ सर िचड़ावा आता है और उसे अपने 

दो त  और र तेदार  के घर पर रहना पड़ता है य क उसका अपना घर, वाद प रसर 

खाली नह ं है। उ ह ने कहा क यथ  के बेटे के बेट  को अ य वैक पक घर िमल गए 

ह और वे वहा ंरहते ह। 

21.3 वाद  के पावर ऑफ अटॉन  पीड यू.3 जगद श सादगवाह के प म उप थत हुए 

और पावर ऑफ अटॉन  दिशत क  ( दश 7)। उ ह ने कहा क वाद  कोलकाता म 

अ व थ हो गया है और वाद  और उसके प रवार के सद य  के िनवास के िलए वाद  

प रसर क  आव यकता है। वाद  को अपने वा य को पुनः ा  करने के िलए िचड़ावा 

म िनवास करना आव यक है। उ ह ने कहा क वाद  के पास िचड़ावा म कोई अ य घर 

नह ं है और जब भी वह िचड़ावा आता है, तो उसे अपने दो त  और र तेदार  के घर  म 

रहना पड़ता है। जरह म उ ह ने प  कया क वाद से सटे नोहरा म प रसर म एक 

टन-शेड संरचना है और इसका उपयोग मवेशीखाने के िलए कया जाता है जसैे मवेिशय  

के िलए तथा चारा व गोबर डालने के िलए। उ ह ने कहा क वह वाद प रसर से 200 

गज क  दरू  पर रहते ह।  

21.4 पीड यू.4 याम सुंदर ने अपने बयान म कहा क वाद  का वा य कोलकाता म 

ठ क नह ं है और जब भी वह िचड़ावा आता है, तो वह अपने दो त  और र तेदार  के 

घर  म रहने के िलए बा य होता है। अपनी जरह म उ ह ने कहा क वाद प रसर के 

प मी ह से म नोहरा छोटा है और उसम टन-शेड संरचना का उपयोग मवेिशय  को 

बांधने के िलए कया जाता है और नोहरा वाद  के िनवास के िलए उपयु  नह ं है। 

21.5  पीड यू.5 िचरंजी लाल शमा ने कहा क वाद  अपने यापार के िसलिसले म 

कोलकाता गया था और वहां उसका वा य ठ क नह ं है और जब भी वह िचड़ावा आता 



 

िचड़ावा म पैतकृ हवेली है। उ ह ने कहा क सूट प रसर से सटा हुआ नोहरा िनवास के 

िलए उपयु  नह ं है। 

21.6 खंडन करते हुए ड ड यू.1 म रामच  वमा ने कहा क वाद  कोलकाता म अपना 

यवसाय करता है और वह ं रहता है, तथा प, उ ह ने वीकार कया क वाद  वष म एक 

बार िचड़ावा आता है। जरह म उसने वीकार कया क वह वष 1982 म सेवा स े

सेवािनवृ  हो चकुा है और फुलेरा का थायी िनवासी है। उ ह ने यह भी वीकार कया 

क फुलेरा म उनक  पु तनैी हवेली थत है। उ ह ने वीकार कया क उनके चार बेटे ह, 

एक बेटा पलानी म रहता है और दकुान चलाता है, दसूरा बेटा धमवीर िचड़ावा म रहता 

है और चौधर  ांसपोट म काम करता है, जसका अपना घर है। ड ड यू.1 ने वाद  के 

खराब वा य के बारे म अनिभ ता य  क  है और कहा है क उसे नह ं पता क 

वाद  कब िचड़ावा आता है और कहां रहता है। उसे बताया गया क वाद  जब भी िचड़ावा 

आता है, तो उसे अपने िम  एवं र तेदार  अथात ् याम सु दर, िचरंजी लाल, बजरंग 

लाल एवं याम सु दर डालिमया आ द के घर कना होता है, पर तु उसने इससे 

अनिभ ता य  क । उसने वीकार कया क उन लोग  से उसक  कोई वैमन य नह ं है 

जो गवाह के प म तुत हुए ह और उनके व  तथा वाद  के प  म गवाह  द  है। 

यथ  ने वीकार कया क उसने वाद प रसर के प म दशा म थत नोहरे म वेश 

नह ं कया। उ ह ने कहा क उ ह नह ं पता क उ  नोहरा का उपयोग मवेिशय  को 

बांधने तथा चारा व गोबर डालने के िलए कया जाता है। वह उस नोहरे म कोई प का 

िनमाण िस  नह ं कर सका। इसके खंडन म ड ड यू.1 म रामच  वमा ने कहा क वाद  

कोलकाता म अपना यवसाय करता है तथा वह ं रहता है, तथा प, उ ह ने वीकार कया 

क वाद  वष म एक बार िचड़ावा आता है। जरह म उसने वीकार कया क वह वष 

1982 म सेवा से सेवािनवृ  हो चुका है और फुलरेा का थायी िनवासी है। उ ह ने यह भी 

वीकार कया क फुलेरा म उनक  पु तैनी हवेली थत है। उसने वीकार कया क 

उनके चार बेटे ह, एक बेटा पलानी म रहता है और दकुान चलाता है, दसूरा बेटा धमवीर 



 

िचरंजी लाल, बजरंग लाल एवं याम सु दर डालिमया आ द के घर कना होता है, पर त ु

उसने इस बारे म अनिभ ता य  क ।उसने  वीकार कया क उसका उन लोग  से 

कोई वैमन य नह  ंहै जो गवाह के प म ततु हुए ह और उनके व  तथा वाद  के 

प  म गवाह  द  है। यथ  ने वीकार कया क उसने वाद प रसर के प मी भाग म 

थत नोहरे म कभी वेश नह ं कया। उ ह ने कहा क उ ह नह ं पता क उ  नोहरा का 

उपयोग मवेिशय  को बांधने तथा चारा व गोबर डालने के िलए कया जाता है। यथ  ने 

वीकार कया क उसने वाद प रसर के प मी भाग म थत नोहरे म कभी वेश नह ं 

कया। उ ह ने कहा क उ ह नह ं पता क उ  नोहरा का उपयोग मवेिशय  को बांधने 

तथा चारा व गोबर डालने के िलए कया जाता है। वह उस नोहरे म कोई प का िनमाण 

िस  नह ं कर सका।  

21.7 ड ड यू.2 स य नारायण ने कहा क यथ  सूट प रसर म करायेदार है और दोन  

कमरे शु  से ह  करायेदार  म ह। प रसर के अनु प प मी दशा म नोहरा के बारे म 

उसने कहा क यह आकार म छोटा है और वहां टनशेड संरचना थत है। उ  ह ने 

 वीकार कया क िचडावा म वाद प रसर जैसा कोई अ  य प रसर 1000-1500/- पये से 

कम म उपल  ध नह ं हो सकता है। 

21.8 ड ड यू.3 फूल िसंह ने कहा क यथ  1966-1967 से वाद प रसर म रहता है 

और पूरा प रसर करायेदार  म है। उ ह ने इस त य से इनकार कया क यथ  ने 7-

2-1997 को एक कमरे का ताला तोड़ दया और अनिधकृत क ज़ा कर िलया। उ ह ने 

बताया क वाद  भगवती साद जब भी कोलकाता से िचड़ावा आते ह तो अपनी पैतकृ 

हवेली म ह  ठहरते ह और वाद  के पास िचड़ावा म रहने के िलए आरामदायक सु वधा है। 

जरह म उ ह ने वीकार कया क उ ह ने वाद  क  पैतकृ हवेली का कोई द तावेज नह ं 

देखा और न ह  नगर पािलका का कोई प टा या रकॉड देखा। उ ह ने वीकार कया क 

वह कभी भी यथ  के साथ कराए पर कोई अ य घर ढंूढने नह ं गए। उ ह ने इस बात 

पर अनिभ ता य  क  क कोलकाता का वातावरण वाद  के िलए उपयु  है या नह ं। 



 

बेटे ह और सबसे बड़ा बेटा वेद काश पलानी म रहता है और अपना खुद का यवसाय 

करता है और उसने वहा ंएक घर खर दा है, दसूरा बेटा धमवीर चौधर  ांसपोट के पास 

िचड़ावा म अपने घर म रहता है और टेप और रे डयो आ द क  मर मत का काम करता 

है; तीसरा पु  रमेश पछले प ह वष  से िचड़ावा थत सरकार  अ पताल िचड़ावा म 

वाटर हट पर सेवा दे रहा है। 

21.10 वाद  क  ओर स ेखडंन सा य ततु कये गये तथा पीड यू.3 जगद श साद 

ारा शपथ -प  तुत कर इस बात से इ कार कया गया क वाद  क  िचड़ावा म कोई 

पु तैनी हवेली है। 

22. दोन  प  के सा य का अवलोकन करने के बाद ऐसा तीत होता है क यथ  

वाद  के खराब वा य के त य और इस त य के बारे म ववाद नह ं करता है क वह 

अ सर वष म कम से कम एक बार िचड़ावा म रहने के िलए आता है। यथ  और उसके 

गवाह  ने वीकार कया है क य प वाद  कोलकाता म काम करता है और अपना 

यवसाय करता है, ले कन वह अ सर िचड़ावा भी आता रहता है। वाद  एवं उसके गवाह  

के सा य  से यह रकाड म आया क वाद  के पास वाद प रसर के अलावा िचड़ावा म 

रहने के िलए कोई अ य थान नह ं है। यथ  ने तक दया क वाद  के पास प मी 

दशा म सूट प रसर से सटे एक अ य नोहरा का वािम व है और वह खाली पड़ा है। इस 

संबंध म वाद  एवं उसके गवाह  ने थित प  कर द  है क उ  नोहरा िनवास के िलए 

उपयु  नह ं है और उसका उपयोग मवेिशय  को बांधने, चारा और गोबर डालने के िलए 

कया जाता है। खंडन सा य म, यथ  और उसके गवाह उ  नोहरे म संरचना के बारे 

म सहमत नह ं ह। यथ  (ड ड यू.1) ने वयं वीकार कया क उसने उ  नोहरे म 

कभी वेश नह ं कया। जब क उनके पु  ड ड यू.4 वजे  ने बताया क उ  नोहरे म 

दो कमरे, रसोई, शौचालय व नानघर का ढांचा बना हुआ है तथा बजली व पानी का 

कने शन लगा हुआ है। हालाँ क, यथ  के अ य गवाह  ने िनकटवत  नोहरे म कोई 

िनमाण होने के त य क  पु  नह ं क  है। इस पहलू पर यथ  और उसके गवाह  के 



 

जगह चुनने का पूरा वक प है। वाद  अपनी आव यकता का सव म यायमूित है। इसम 

कोई ववाद नह ं है क वाद  ाधीन नोहरे का मािलक है और य द वह अपने नोहरे म 

िनवास करना चाहता है, तो यह अ यायपूण नह ं है। जहां तक यथ  के बचाव का  

है क वाद  के पास िचड़ावा म एक हवेली है, रकॉड पर कोई सा य नह ं है। यथ  या 

उसके गवाह  ारा वाद  क  ऐसी पैतकृ हवेली के बारे म कोई ववरण, थान या अ य 

ववरण रकॉड पर तुत नह ं कया गया है। जब क वाद  एवं उसके गवाह  ने िचड़ावा म 

वाद  के िनवास हेतु ऐसी कसी पु तैनी हवेली उपल ध होने क  बात से साफ इंकार कया 

है। पीड यू.2 बजरंग लाल, पीड यू.3 जगद श साद, पीड यू.4 याम सुंदर और 

पीड यू.5 िचरंजीलाल ने कहा है क वाद  जब भी िचड़ावा आता है, तो उसे अपने दो त  

और र तेदार  के घर कना पड़ता है। जहा ंतक बचाव क  बात है। यथ  का कहना है 

क वाद  एक संप न य  है और समृ  है कोलकाता म यवसाय का संबंध है, यह 

वाद  क  वा त वक आव यकता के िलए पूर  तरह से अ ासंिगक है, जब वाद  और उसके 

गवाह  ारा यह था पत कया गया है क खराब वा य के कारण, वाद  और उसके 

प रवार के सद य िचरावा म आकर रहना चाहते ह, जो िन ववाद प से उनका मूल 

िनवासी है। थान, ऐसी आव यकता को कसी दभुावना से त नह ं माना जा सकता। 

य  क  अपनी संप  का उपयोग करना और उसम िनवास करना सामा य और 

वाभा वक इ छा है। ऐसा कोई कारण नह ं है क करायेदार के लाभ के िलए वाद  को 

परेशानी उठानी पड़े और अपने आराम का याग करना पड़े। यथ  ने वाद प रसर खाली 

कराने के वाद  के कसी अ य  उ े य के बारे म नह ं बताया है। 

23. कानून का यह था पत ताव है क आव यकता को एक गंभीर आव यकता 

िस  करने क  आव यकता नह ं है। माननीय उ चतम यायालय ने मोह मद अयबू 

बनाम मुकेश चदं [(2012)2 एससीसी 155] ने मकान मािलक और करायेदार के बीच 

तुलना मक क ठनाई के साथ वाद  क  वा त वक आव यकता क  अवधारणा पर चचा क  

है। यह माना गया है क मकान मािलक क  आव यकता कोई गंभीर आव यकता नह ं है। 



 

संप न य  कभी भी अपने प रसर पर क ज़ा नह ं कर सकता, भले ह  वह अपनी 

वा त वक आव यकता िस  कर दे। उ चतम यायालय ने यह भी कहा क जब 

करायेदार ने मुकदमे के लं बत रहने के दौरान भी कोई वैक पक आवास खोजने के िलए 

कोई वा त वक यास नह ं कया, तो करायेदार भ व य म क ठनाई का दावा नह ं कर 

सकता है। 

24. वा त वक आव यकता और क ठनाई का िनणय करने के िलए कानून और मानदंड 

का ताव, जैसा क उ चतम यायालय ने मोह मद अयूब (सु ा) के मामले म देखा था ,

उसका कृ ण कुमार र तोगी बनाम सुिम ा देवी [(2014) 9 एससीसी 309] के मामले म 

बाद के िनणय म समथन कया गया है। 

25. कानून का यह था पत ताव है क मकान मािलक अपनी ज रत  का सबसे 

अ छा यायाधीश है और अदालत  को मकान मािलक को यह िनदश देने क  कोई िचतंा 

नह ं है क उसे कैसे और कस तर के से रहना चा हए [ ितवा देवी बनाम ट .वी. कृ णन 

(1996)5 एससीसी 353 म।]। यह माना जाता है क वा त वक आव यकता क  

सदशयतापूण, ईमानदार, अ छे व ास म क पना क  जानी चा हए और ऐसा केवल 

करायेदार को बेदखल करने या केवल कराया बढ़ाने के बहाने नह ं कया जा सकता 

है[रामदास बनाम ई र चंदर (1988)3 एससीसी 131]। 

26. िस िलंग मा बनाम ममता शेनॉय [(2001)8 एससीसी 561] म यह माना गया 

क जब करायेदार को बेदखल करने का िनणय िलया जाता है, तो बहुत उदार या बहुत 

ढ़वाद  या पां ड यपूण कोण से बचा जाना चा हए। अगर मकान मािलक अपने घर 

म आराम से रहना चाहता है, कानून उसे खुद को िनचोड़ने और कम प रसर म रहने के 

िलए आदेश या मजबूर नह ं करता है ता क करायेदार  के प रसर म करायेदार के िनरंतर 

क जे से र ा क  जा सके। 

27. यह अ छ  तरह से था पत कानून है क एक करायेदार अपना यवसाय चलाने 

के िलए या िनवास के उ े य के िलए मकान मािलक से एक प रसर लेता है, यह 



 

बवेजा बनाम अमरजीत िसंह खरुाना के मामले म भरोसा कया है, जसका िनणय 11-

7-2022 को कया गया, जसक  आरसी आरईवी सं या 411/2019 और सीएम 

आवेदन सं या 13514/2022 है। 

28. मौजदूा मामले म यह रकॉड पर आया है क वाद  को अपने और अपने प रवार के 

सद य  के िनवास के िलए वाद प रसर क  आव यकता थी, और वाद प रसर के अलावा 

िचड़ावा म वाद  के िनवास के िलए कोई अ य वैक पक थान उपल ध नह ं है। वाद 

प रसर 1967 से यथ  के पता के समय से क जे म है। यथ  फुलेरा का मूल 

िनवासी है य क वहां उसका अपना घर है। उनके बेट  ने िचड़ावा म अ य वैक पक 

आवास ा  कर िलया है। मुकदमे क  सुनवाई के दौरान यथ  क  वयं मृ यु हो गई है 

और उसके तीन बेटे अ छ  तरह से बसे हुए ह और अ य थान  पर रह रहे ह। यह 

रकॉड म आया है क वाद  जब भी िचड़ावा आता है तो उसे अपने दो त  और र तेदार  

के आवास पर कना पड़ता है। 

29. जहां तक तुलना मक क ठनाई के मु े का  है, कानून का यह था पत ताव 

है क जहां मकान मािलक ने अपनी आव यकता को ामा णक और उिचत िस  कर 

दया है, वहां क ठनाई का िनणय भी मकान मािलक के प  म कया जाएगा, जब तक 

क करायेदार यह िस  न कर दे क उसने कसी वैक पक प रसर क  तलाश के िलए 

अपना सव े  यास कया। इस पहलू को माननीय उ चतम यायालय ने मोह मद 

अयूब (सु ा (.के मामले म े त कया था। यह िस  हो चकुा है क वाद  के पास 

िचड़ावा म अपने िनवास के िलए उपयोग करने के िलए कोई अ य वैक पक प रसर नह  ं

है। गत नोहरा से सटे एक अ य नोहरा क  उपल धता के बारे म करायेदार का बचाव 

िस  नह ं हुआ है। यह रकॉड म आया है क िनकटवत  नोहरा आकार म छोटा है और 

इसका उपयोग मवेिशय  को बांधने के िलए कया जाता है और िनवास के िलए उपयोगी 

नह ं है। िचड़ावा म वाद  क  कोई पैतकृ हवेली िस  नह ं हुई है। इसके वपर त, यथ  

करायेदार ने अपनी क ठनाई इस कार बताई क य द वह िचड़ावा म कसी अ य कराए 



 

िलए िचड़ावा आया था और सेवा से सेवािनवृ  हो चुका है। सेवािनवृ  के बाद भी, यथ  

करायेदार िचड़ावा म रहना चाहता है, वह कसी अ य वैक पक कराए के प रसर क  

तलाश कर सकता है। केवल, उसे वैक पक प रसर के िलए बढ़ा हुआ कराया देना होगा, 

जो तुलना मक क ठनाई के िलए ासंिगक कारक नह ं है। इसके अलावा, यथ  

करायेदार के दो बेट  ने वैक पक आवास ा  कर िलया है। त य  और सा य  क  ऐसी 

पृ भूिम म, तुलना मक क ठनाई वाद  मकान मािलक के प  म है। 

30. इस तरह के त या मक मै स म और कानून के ताव को समझने पर, मु ा 

सं या 5 और 6 पर  ायल कोट ारा वाद  के प  म सह  िनणय िलया गया है और 

कोई अवैधता नह ं क  गई है। इसिलए, यह यायालय ऐसे िन कष  म ह त ेप करने क  

इ छुक नह ं है। 

31. यथ  अपीलाथ  के अिधव ा ने आंिशक बेदखली के मु े पर कोई तक नह  ं

उठाया है जस पर ायल कोट ने वचार नह ं कया है और इस संबंध म कोई िन कष 

नह ं दया गया है। हालाँ क यह यायालय इस बात से अवगत है क आंिशक बेदखली का 

मु ा एक आव यक मु ा है जस पर वा त वक आव यकता के आधार पर बेदखली का 

ड  पा रत करते समय कराया अिधिनयम क  धारा 14(2) के म ेनजर वचार कया 

जाना चा हए। 

32. वतमान मामले म न तो वाद  और न ह  यथ  ने आंिशक बेदखली के बंद ुके 

संबंध म कोई दलील द  है। मु े प  क  दलील  के आधार पर तैयार कए जाते ह और 

जब आंिशक बेदखली के बारे म ववाद उठाते हुए दलील रकॉड पर उपल ध नह ं होती ह, 

तो यह यह नह ं कहा जा सकता क िनचली अदालत ने इस तरह के मु े को तैयार करने 

म कोई गलती क  है, जैसा क ब नारायण चु नीलाल भुटाडा बनाम गो वंदराम 

रामगोपाल मुंदाड़ा [2003(2) एससीसी 320] के मामले म उ चतम यायालय ारा 

िनधा रत कया गया है।  

33. करायेदार प रसर को आंिशक प से खाली कराने के मु े पर उ चतम यायालय 



 

को सा य तुत करने और ऐसी ासंिगक साम ी रकॉड पर लाने म स म बनाया जा 

सके जो तकसंगत हो सके।" यायालय तुलना मक क ठनाई के मु े पर एक राय बना 

रह  है और लगातार इस िन कष पर पहंुच रह  है क आंिशक िन कासन याय के उ े य  

को पूरा करेगा या नह ं। भले ह  कोई मु ा नह ं बनाया गया हो, यायालय ऐसी साम ी 

पर वचार करके अपने कत य का िनवहन कर सकती है जो रकॉड पर उपल ध नह ं हो 

सकती है। 

34. रकाड पर उपल ध सा य  से यह िन कष िनकला है क वाद  को अपने िनवास 

के िलए संपूण वाद प रसर क  आव यकता है। मैसस ेम टट हाउस बनाम काश चदं 

जैन [1983 आरएलआर 438] म राज थान उ च यायालय क  एक सम वय पीठ ने 

कहा है क जहां रकॉड पर पया  सा य उपल ध ह, अपीलीय अदालत आंिशक बेदखली 

के मु े पर िनणय कर सकती है। केरल रा य कॉयर कॉप रेशन िलिमटेड बनाम केवल 

कृ ण कुमार [1999(1) आरसीआर 55] के मामले म भी इसी तरह का वचार य  कया 

गया है। 

35. उपरो  िस ांत को यान म रखते हुए और रकॉड पर प  के सा य  को देखने 

के बाद, ऐसा तीत होता है क वाद  ने इस आशय का सा य तुत कया है क उसक  

आव यकता उसके और उसके प रवार के सद य  केिनवास के उ े य से पूरे वाद प रसर 

क  है। यथ  ने ऐसा कोई सुझाव नह ं दया है क वाद  क  आव यकता आंिशक 

बेदखली से पूर  क  जा सकती है। जब वाद  ने पूरे नोहरे क  अपनी आव यकता के िलए 

सा य तुत कया है, तो यह यथ  करायेदार पर िनभर है क वह तक दे और खडंन 

करे क वाद  क  किथत आव यकता को आंिशक बेदखली से सतंु  कया जा सकता है। 

ले कन उ ह ने न तो अपने िल खत बयान म ऐसा कोई बचाव कया और न ह  इस सबंंध 

म कोई सा य तुत कया, इसिलए, यथ  को अपनी लापरवाह  और अपनी ओर से 

लापरवाह  का लाभ उठाने क  अनुमित नह ं द  जा सकती। अ यथा भी  ,वाद  प रसर एक 

नोहरा है, जसम दो कमरे, बरामदा, रसोई, शौचालय और नानघर शािमल ह; वाद 



 

36. इस मामले का िनपटान करने से पहले, यह यायालय कराया अिधिनयम के उ े य 

और व तु पर चचा करने का आशय रखता है। करायेदार को बेदखल करने या कराया 

बढ़ाने के लालची मकान मािलक के आ ामक रवैय  के व  पया  सुर ा के िलए 

करायेदार  क  आव यकताओं और कराये क  दर क  अ यिधक सीमा के बीच एक उिचत 

संतुलन बनाने के िलए कराया िनयं ण कानून बनाया गया था। यथ  के पता ने वष 

1967 म प रसर कराए पर िलया था। मुकदमे क  सुनवाई के दौरान यथ  क  पहले ह  

मृ यु हो चकु  है। वतमान अपीलाथ  मतृ यथ  के विधक ितिनिध ह। मतृ यथ  के 

दो बेट  ने वैक पक आवास ा  कर िलया है और वहां रह रहे ह। इस कार, ऐसी 

प र थितय  म, अपीलाथ  ारा कराया अिधिनयम क  सुर ा क  मांग को यायसंगत और 

उिचत नह ं माना जा सकता है और यह कराए के उ े य और उ े य के अनु प है।  

37. शकंुतला बाई बनाम नारायण दास [(2004) 5 एससीसी 772] के मामले म, 

म य देश आवास िनयं ण अिधिनयम, 1961 का िनर तारण करते समय यह देखा गया 

क कराया िनयं ण कानून क  इस तरह से या या करने के िलए कोई वारंट नह ं है, 

जसका मूल उ े य बेईमान जमीदंार  से करायेदार  के उ पीड़न को बचाना है। इसका 

उ े य आने वाले समय म जमींदार  को उनक  संप य  से वंिचत करना नह ं है। 

38. स यवती शमा बनाम भारत संघ [(2008) 5 एससीसी 287] म उ चतम 

यायालय ने कहा क "यह कहना सामा य है क एक कानून जो अपने अिधिनयमन के 

समय काफ  उिचत और तकसंगत हो सकता है, समय बीतने के साथ प र थितयाँ 

और/या प रवतन के कारण मनमाना, अनुिचत और समानता के िस ांत का उ लंघन 

करने वाला हो सकता है और भले ह  कसी िन त समय पर ऐसे कानून क  वैधता को 

बरकरार रखा गया हो, यायालय, बाद के मुकदमे म, उसे र  कर सकता है य द यह 

पाया जाता है क वग करण का औिच य अ त वह न हो गया है।” िनणय के पैरा 12 म 

उ चतम यायालय ने यह  कहा:- 

“12. आगे बढ़ने से पहले हम यह देखना ज र  समझते ह क कराया िनयं ण 



 

जससे करायेदार को लाभ होगा – मो हंदर कुमार बनाम ह रयाणा रा य [(1985) 

4 एससीसी 221], भाकरण नायर बनाम रा य ट .एन. [(1987) 4 एससीसी 

238], ड .सी. भा टया बनाम भारत संघ [(1995)1 एससीसी 104] और सी.एन. 

मूित बनाम के. बरकथु ला खान [(1998) 8 एससीसी 275]। इन और अ य 

मामल  म, यायालय ने लगातार माना क येक कराया िनयं ण कानून का 

सव प र उ े य करायेदार  को मकान मािलक  ारा शोषण के व  सुर ा दान 

करना है जो िनवास या यवसाय के िलए कराये पर मकान क  भार  कमी क  

पृ भूिम म बड़  सं या म लोग  क  आवास क  त काल आव यकता का अनुिचत 

लाभ उठाना चाहते ह। हालाँ क, बाद के िनणय  म एक अलग वृ  प  प से 

देखी जा सकती है। 

39. महारा  रा य बनाम सुपर मै स इंटरनेशनल ाइवेट िलिमटेड [(2009)9 एससीसी 

772] म उपरो  िनणय का पालन कया गया है। और यह िनणय दया गया है क "हम 

स यवती शमा (सु ा) म य  वचार  क  पु  करते ह और मकान मािलक और 

करायेदार के बीच संबंध  के िलए अिधक संतुिलत और उ े यपूण कोण क  

आव यकता पर जोर देते ह। इसका अथ यह नह ं है क यायालय को मकान मािलक के 

प  म झुकना चा हए, ब क यह है क अब इस धारणा के िलए कोई जगह नह ं है क 

सभी करायेदार, एक वग के प म, वकट प र थितय  म ह और सभी प र थितय  म 

उ ह यायालय के संर ण क  स त ज रत है।” 

40. 26-7-2022 क  ऑडर शीट इंिगत करती है क अपीलाथ  के अिधव ा ने अपीलाथ  

से िनदश लेने के िलए समय मागंा क या वह यो यता के आधार पर पहली अपील को 

आगे बढ़ाने म िच रखता है या इस त य के म ेनजर करायेदार प रसर को खाली करने 

के िलए समय मांगना चाहता है य क उसक  आवासीय नोहरा म करायेदार  1967 से है, 

हालां क, अपीलाथ  ने करायेदार प रसर को खाली करने के िलए समय मांगने से इनकार 

कर दया, ले कन वह बेदखली ड  को चनुौती देने के िलए यो यता के आधार पर अपील 



 

इस यायालय के ह त ेप क  आव यकता नह ं है और इसे बरकरार रखा गया है। 

यथ  अपीलाथ  ारा दायर क  गई पहली अपील म कोई बल नह ं है और तदनुसार इसे 

अपा त कर दया गया है। लागत के संबंध से कोई आदेश नह ं। तदनुसार ड  तैयार क  

जाए। 

42. हालाँ क, वतमान अपील थम अपील क  कृित म है और आवासीय उ े य के 

िलए नोहरा क  करायेदार  1967 से जार  है, यह यायालय इसे उिचत और उपयु  

मानता है क यथ  करायेदार को खाली करने और यथ  मकान मािलक को वाद 

प रसर का क ज़ा स पने के िलए चार माह का समय दया जाए जसम, प  प से 

बकाया कराए ,य द कोई हो, का भुगतान करने और खाली प रसर का क ज़ा स पने तक 

िनयिमत प से भ व य के कराए का भुगतान करने क  शत शािमल होगी। 

43. कोई अ य लं बत आवेदन (य द कोई हो) भी िनपटाया जाता है। 

44. िनचली अदालत का रकॉड तुरंत वापस भेजा जाए। 

 

(सुदेश बंसल), यायमूित 

एआरएन 

 

ट पणी: इस िनणय का ह द  अनुवाद िन वदा फम राजभाषा सेवा सं थान ारा कया गया 

है जसे फम के िनदेशकडॉ .वी .के .अ वाल , ारा मा य और स या पत कया गया है। 

अ वीकरण: यह िनणय प कार को उसक  भाषा म समझाने के सीिमत उपयोग के िलए 

थानीय भाषा म अनुवा दत कया गया है और कसी अ य उ े य के िलए इसका उपयोग 

नह ं कया जा सकता है। सभी यावहा रक और आिधका रक उ े य  के िलए ,िनणय का मूल 

अं ेजी सं करण ह  ामा णक होगा और िन पादन व काया वयन के उ े य से भी अं ेजी 

सं करण ह  मा य होगा।  

 


