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ककराया और ननषकासनन

कदल्ी ककराया ननयंत्रण अन अधिननयम, 1958:

 अधिारा 25 - बी (5) और 14 (1) (ई)-के आ अधिार पर ककरायेदार को बेदख् करने

के न्ए यानिका पामाणणक आवशयककता-सारांश परीक्षण-बेदख्ी यानिका को ि चुनुनौकती देने

के न्ए अदा्कत की अन चुमनकत ्ेने के न्ए  अधिारा 25 बी (5)  के कतहकत ककरायेदार का

आवेदन-ककराया ननयंत्रक खाररज कर रहा है। ककरायेदार का आवेदन और उसे बेदख्

करने का आदेश-ककरायेदार की प चुनरीक्षण यानिका उचि  नयाया्य य दारा खाररज कर दी

गई। ककरायेदार ने यह कतक्क देकते ह चुए कक उसके आवेदन के साथ संबद्ध आ अधिारधारों मों में कहा

गया है,  अ नय बाकतधारों के साथ-साथ, "मकान मान्क और ककरायेदार"  के संबं अधि से

इनकार करना और मकान मान्क की पामाणणक आवशयककता पर ककराया ननयंत्रक और

उचि  नयाया्य य दारा ारा वविार नहीं ककया गया माना गया, ककरायेदार का दावा कक उसने

एक मुनौणखक समझुनौकते के कतहकत पररसर खरीदा था, आंनशक ारा वविार का भु चुगकतान ककया था

और एक मान्क के रूप मों में पररसर पर कबजा कर रहा था, ककराया ननयंत्रक और उचि

 नयाया्य य दारा ननरा अधिार माना गया था। इसके अ्ावा, ऐसी यानिका जो उक्त अदा्कतधारों

के समक्ष नहीं उउठाई गई थी। दटसरी ओर, ककरायेदार के समझुनौकते की एक पनकत ररकिकॉड्क
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पर उप्ब अधि है,  ककरायेदार के वासकतारा ववक आवशयककता के आ अधिार का ारा ववरो अधि करने के

संबं अधि मों में।

नसारा वव् अपी्ीय क्षेत्रान अधिकार : नसारा वव् अपी् सं. 3201/1999

कदल ् ी उच ि  न याया्य के नसारा वव् ररवीजन नंबर 61/1999 के ननण्कय एवं आदेश

कदनांक 5 फरवरी 99 से।

राजीव दत कता, इराक्षी क चु्क्षेस उठा और राकेश के. शमा्क अपी्ाथर्थी की ओर से।

अशोक क चुमार छाबरा और म अधि चु म चु्िंदनानी पनकतवादी की ओर से।

 न याया्य का ननम नन्णखकत आदेश स चुनाया गया 

ारा ववशेष अन चुमनकत य दारा यह अपी् 5 फरवरी, 1999 को 1999 के नसारा वव् ररवीजन

नंबर 61 मों में के फैस्े और आदेश से है। इस अपी् मों में ारा वववाद कदल्ी ककराया ननयंत्रण

अन अधिननयम, 1958 (संक्षेप मों में, 'अन अधिननयम')  की  अधिारा 2 एसबी(एस)  के कतहकत उतप नन

होकता है।

पनकतवादी ने ककराया ननयंत्रक,  कदल्ी की अदा्कत मों में अन अधिननयम की  अधिारा 14

(ए्) (ई) के कतहकत बेदख्ी यानिका दायर की, णजसमों में कहा गया कक अपी्ककता्क फ्ै्

नंबर 21-डी,  एसएफएस,  मोनकतया खान,  नई कदल्ी का ककरायेदार है। संक्षेप मों में,

'पररसर') और उसे अपने वासकतारा ववक वयारा वक्तगकत वयवसाय के न्ए इसकी आवशयककता थी।

बेदख्ी यानिका का समन पाप्त होने पर, अपी्ककता्क ने अन अधिननयम की  अधिारा 25

बी(5)  के कतहकत बेदख्ी यानिका का म चुकाब्ा करने के न्ए अदा्कत से अन चुमनकत

मांगने के न्ए एक आवेदन दायर ककया। अपने समक्ष रखी गई सामगी पर ारा वविार
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करने पर, ारा ववय दान अनकतररक्त ककराया ननयंत्रक ने अपी्ककता्क के आवेदन को खाररज कर

कदया और 19 अगसकत, 1998 को अपी्ककता्क को बेदख् करने का आदेश कदया।

अपी्ककता्क ने ऊपर उणल्णखकत प चुनरीक्षण यानिका दायर करके कदल्ी उचि

 नयाया्य मों में उस आदेश को असफ् रूप से ि चुनुनौकती दी,  णजसे 5  फरवरी, 1999 को

आक्षेारा वपकत आदेश य दारा खाररज कर कदया गया था।

इस पकार, अपी्ककता्क इस  नयाया्य मों में अपी् मों में है।

अपी्ककता्क के ारा ववय दान वररष्ठ वकी् राजीव दव दता का कतक्क है कक बेदख्ी यानिका

का बिाव करने के न्ए अन चुमनकत मांगने वा्े आवेदन के साथ कदए गए ह्फनामे मों में

कई आ अधिार न्ए गए है, ्ेककन ारा ववय दान अनकतररक्त ककराया ननयंत्रक और उचि  नयाया्य

दोनधारों ने इस आ अधिार की उनिकत सराहना नहीं की। अपी्ककता्क ने पाक््कयधारों के बीि 'मकान

मान्क और ककरायेदार' के संबं अधि से इनकार ककया, णजसे यकद सवीकार ककया जाकता कतो

यह पनकतवादी के न्ए उपय चुक्त नहीं होकता कयधारोंकक बिाव के न्ए ऐसी अन चुमनकत दी जानी

िाकहए थी।

पनकतवादी के ारा ववय दान वकी् का कहना है कक ककराया ननयंत्रक और उचि

 नयाया्य की अदा्कत के समक्ष अपी्ककता्क का एकमात्र दावा यह था कक उसने पररसर

खरीदा था और एक ककरायेदार के रूप मों में नहीं बणलक उसके मान्क के रूप मों में उस पर

कबजा कर न्या था और यह पाया गया था कक अपी्ककता्क के ारा ववरुद्ध उ नहधारोंने ककराया

ननयंत्रक या उचि  नयाया्य के समक्ष ारा ववशेष रूप से आगह नहीं ककया कक मकान

मान्क और ककरायेदार का संबं अधि उनके बीि मुनौजटद नहीं था, इसन्ए इस आ अधिार पर

अदा्कतधारों य दारा ारा ववशेष रूप से ारा वविार नहीं ककया गया था।
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ारा वविारणीय म चुदा यह है: कया अन अधिननयम की  अधिारा 25 बी की उप- अधिारा (5) की

सही वयाखया पर, अपी्ककता्क को पनकतवादी य दारा दायर बेदख्ी यानिका का बिाव करने

के न्ए अवै अधि रूप से इनकार कर कदया गया है।

अधयाय  III ए को 1 कदसंबर 1975 से 1976 के अन अधिननयम 18 य दारा अन अधिननयम

मों में शानम् ककया गया था णजसमों में कतीन  अधिाराएं शानम् है।

 अधिारा 25 बी,  उस अधयाय मों में पक् होकती है और क चुछ आवेदन पत्रधारों के संणक्षप्त

परीक्षण का पाव अधिान करकती है। हम यहां उक्त पाव अधिान की उप- अधिाराओं (4) और (5) से

निंनकतकत है, जो इस पकार है:

"25 बी.  सदभुाारा ववक आवशयककता के आ अधिार पर बेदख्ी के न्ए

आवेदनधारों के ननप्ारे के न्ए ारा ववशेष पक्रक्रिया -

(4)  णजस ककरायेदार को कतीसरी अन चुसटिी मों में ननकद्कष्ट पपत्र मों में समन

ारा ववन अधिवकत कतामी् ककया गया है (िाहे सामा नय कतरीके से या पंजीककृकत

डाक य दारा),  वह पररसर से बेदख्ी की पाथ्कना का कतब कतक ारा ववरो अधि

नहीं करेगा जब कतक कक वह आ अधिार बकताकते ह चुए एक ह्फनामा दाणख्

नहीं करकता है। णजसे वह बेदख्ी के न्ए आवेदन का ारा ववरो अधि करना

िाहकता है और इसके बाद पदान ककए गए अन चुसार ननयंत्रक से

अन चुनमकत पाप्त करना िाहकता है; और समन के अन चुसरण मों में या उसकी

ऐसी अन चुनमकत पाप्त करने के अन चुसरण मों में उसकी उपणसथनकत मों में िटक

होने पर, मकान मान्क य दारा बेदख्ी के न्ए आवेदन मों में कदए गए

बयान को ककरायेदार य दारा सवीकार ककया गया माना जाएगा और

आवेदक बेदख्ी के पटववोक्त गाउंंडस आदेश का हकदार होगा। 
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(5)  यकद ककरायेदार य दारा दायर ह्फनामा ऐसे कतथयधारों का ख चु्ासा

करकता है जो मकान मान्क को खंड (ई) मों में ननकद्कष्ट जमीन पर पररसर

के कबजे की वसट्ी के न्ए आदेश पाप्त करने से वंनिकत कर देगा, कतो

ननयंत्रक ककरायेदार को आवेदन का ारा ववरो अधि करने की अन चुमनकत देगा।

 अधिारा 14 की उप- अधिारा (1) के परंकत चुक का, या  अधिारा 14 ए के कतहकत।"

उपरोक्त पाव अधिानधारों को पढ़ने से पकता ि्कता है कक उप- अधिारा (4) एक ककरायेदार

को उसके णख्ाफ दायर बेदख्ी यानिका को ्डने से रोककती है, जब कतक कक वह उन

आ अधिारधारों को बकताकते ह चुए एक ह्फनामा दाणख् नहीं करकता है णजन पर वह बेदख्ी के

न्ए आवेदन का ारा ववरो अधि करना िाहकता है और अन चुमनकत पाप्त नहीं करकता है। 

इसमों में यह भुी पाव अधिान है कक समन के अन चुसरण मों में ककरायेदार की उपणसथनकत या

बेदख्ी यानिका का म चुकाब्ा करने के न्ए उसकी अन चुमनकत पाप्त करने मों में िटक होने

पर,  मकान मान्क य दारा बेदख्ी के न्ए आवेदन मों में कदए गए बयान को ककरायेदार

य दारा सवीकार ककया गया माना जाएगा और मकान मान्क की बेदख्ी यानिका मों में

उणल्णखकत आ अधिार पर ककरायेदार को बेदख् करने के आदेश का हकदार है। उप- अधिारा

(5) ननयंत्रक को बेदख्ी यानिका को ्डने के न्ए अन चुमनकत देने के न्ए बाधय करकती

है यकद ककरायेदार य दारा दायर ह्फनामा ऐसे कतथयधारों का ख चु्ासा करकता है जो मकान

मान्क को (ई),   अधिारा १४ की सब  अधिारा (।)  के पर नकत चुक (ई)  मों में ननकद्कष्ट जमीन पर

पररसर के कबजे की वसट्ी के न्ए आदेश पाप्त करने से वंनिकत कर देगा।

ह्फनामे मों में बकताए गए कतथय असपष्ट नहीं होने िाकहए,  वे सपष्ट और ननणनिश्चिकत

होने िाकहए, और पथम दृष्टया बेदख्ी यानिका का म चुकाब्ा करने के न्ए अन चुमनकत

मांगने वा्े आवेदन के समथ्कन मों में बकताए गए आ अधिार को सपष्ट करने वा्े होने िाकहए।
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अन अधिननयम की  अधिारा 14  की उप- अधिारा (1)  के खंड (ई)  के अव्ोकन से पकता

ि्कता है कक यह ननयंत्रक को मकान मान्क य दारा ककरायेदार से पररसर के कबजे की

वसट्ी का आदेश देने का अन अधिकार देकता है, यकद पररसर को आवासीय उदेशयधारों के न्ए

ककराए पर देना आवशयक है मकान मान्क य दारा सवयं के न्ए या उस पर ननभु्कर अपने

पररवार के ककसी सदसय के न्ए, यकद वह उसका मान्क है, या ककसी ऐसे वयारा वक्त के

न्ए, णजसके ्ाभु के न्ए पररसर का सवानमतव है, आवास के रूप मों में कबजे के न्ए

पामाणणककता और मकान मान्क या ऐसे वयारा वक्त के पास कोई संपारा वव दत नहीं है। 

माना जाकता है कक अपी्ककता्क को बेदख् करने की मांग करने वा्ा पनकतवादी

का आवेदन अन अधिननयम की  अधिारा 14 की उप- अधिारा (1) के खंड (ई) के कतहकत दायर ककया

गया था।

अन अधिननयम की  अधिारा 25 बी(5) के कतहकत अपी्ककता्क य दारा दायर आवेदन के साथ

ह्फनामे मों में बकताए गए आ अधिारधारों का उल्ेख करना उनिकत होगा। आ अधिार (1) और (एम)

उप अधिारा (5)  के पयोजनधारों के न्ए पासंनगक है। वे संबंन अधिकत है - (1)  पनकतवादी और

अपी्ककता्क के बीि मकान मान्क और ककरायेदार के संबं अधि से इनकार,  और (2)

पनकतवादी के पास वैकणलपक आवास का यह आरोप ्गाया गया है कक पनकतवादी की पती

और ारा वववाकहकत बेक्यधारों ने कदल्ी ारा ववकास पान अधिकरण के समक्ष सवयं के पक्ष मों में आवं्न

हेकत चु आवेदन ककया था। 

इसमों में कोई संदेह नहीं है कक अन अधिननयम की  अधिारा 14  के कतहकत यानिका पर

ारा वविार करने के न्ए यानिका के पक्षधारों के बीि मकान मान्क और ककरायेदार के ररशकते

का अणसकततव एक पटवव्ककती शकत्क है। यद्यारा वप पनकतवादी ने इस कतरह के संबं अधि के अणसकततव

पर जोर कदया, ्ेककन अपी्ककता्क ने आ अधिार (एफ) मों में इससे इनकार ककया। ररशकते से

इनकार अपी्ककता्क के दावे के आ अधिार पर है कक उसने ारा वब्रक्रिी के न्ए एक मुनौणखक

6



समझुनौकते के कतहकत पररसर खरीदा था और आंनशक ारा वविार के न्ए क चुछ रानश का भु चुगकतान

ककया था, और इसन्ए वह मान्क के रूप मों में पररसर पर कबजा कर रहा है,  न कक

ककरायेदार के रूप मों में। ारा ववय दान अनकतररक्त ककराया ननयंत्रक और उचि  नयाया्य के ारा ववय दान

एक्  नयाया अधिीश दोनधारों ने पाया कक अपी्ककता्क य दारा सथाारा वपकत माम्ा ननरा अधिार था।

अपी्ककता्क के ारा ववय दान वकी् ने ारा वववाद ककया कक पाक््कयधारों के बीि ककरायेदारी का कनथकत

समझुनौकता अनकतररक्त ककराया ननयंत्रक के  नयाया्य मों में दायर ककया गया था।

इस पह्ट को सतयाारा वपकत करने के न्ए, हमने मट् ररकिकॉड्क मंगवाए।

ररकिकॉड्क का अव्ोकन करने पर यह पाया गया कक पतय चुव दतर के साथ ककरायेदारी

के समझुनौकते की एक जीरोकस किकॉपी अनकतररक्त ककराया ननयंत्रक के  नयाया्य मों में दायर की

गई थी। मकान मान्क और ककरायेदार के ररशकते से इनकार करने की म चुखय द्ी्

वासकतव मों में अपी्ककता्क की ख चुद की पररसर पर सवानमतव का दावा करने की द्ी् है

और यह उसके णख्ाफ पाया गया था।

अपी्ककता्क की यानिका और ककराया ननयंत्रक और उचि  नयाया्य के ननषकष्क

की पकृष्ठभुटनम मों में,  यह वै अधि रूप से कतक्क नहीं कदया जा सककता है कक ारा ववय दान अनकतररक्त

ककराया ननयंत्रक या उचि  नयाया्य के ारा ववय दान एक्  नयाया अधिीश ने ारा ववनशष्ट ननषकष्क को

दज्क नहीं करने मों में ग्कती की है मकान मान्क और ककरायेदार का संबं अधि पाक््कयधारों के

बीि मुनौजटद था,  खासकर कतब जब उक्त अदा्कतधारों के समक्ष इस कतरह की यानिका का

आगह नहीं ककया गया था। बेदख्ी यानिका का म चुकाब्ा करने के न्ए अन चुमनकत

मांगने का दटसरा आ अधिार पनकतवादी की सदभुाारा ववक आवशयककता के संबं अधि मों में है,  कयधारोंकक

पनकतवादी की पती और ारा वववाकहकत बेक्यां समायोजन रखकती है।

ारा ववय दान अनकतररक्त ककराया ननयंत्रक ने पाया कक पती और ारा वववाकहकत बेक्यधारों ने

कदल्ी ारा ववकास पान अधिकरण को आवास के आवं्न के न्ए आवेदन ककया था और यह
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वैकणलपक आवास के बराबर नहीं था और पनकतवादी की आवशयककता वासकतारा ववक थी और

उसका कोई वैकणलपक आवास नहीं। कतथय की इस खोज को उचि  नयाया्य मों में ि चुनुनौकती

नहीं दी गई। हमों में सटनिकत ककया गया है कक अपी्ककता्क ने पररसर की ारा वब्रक्रिी के अन चुबं अधि

के ारा ववनशष्ट ननषपादन के न्ए एक म चुकदमा दायर ककया है और वह णज्ा  नयाया अधिीश,

कदल्ी की अदा्कत मों में ्ंारा वबकत है।

हम यह सपष्ट करकते है कक अनकतररक्त ककराया ननयंत्रक या उचि  नयाया्य य दारा

दज्क ककए गए ननषकष्क और इस  नयाया्य य दारा की गई कोई भुी क् भी टिपपणी म चुकदमे मों में

पाक््कयधारों के अन अधिकारधारों और दानयतवधारों पर पनकतकट् पभुाव नहीं डा्ेगी,  णजसका ननण्कय

ारा ववय दान णज्ा  नयाया अधिीश, कदल्ी य दारा ककया जाएगा। सवयं के ग चुणावग चुण के आ अधिार पर

उन काय्कवाकहयधारों से अपभुाारा ववकत रहकते ह चुए ककया जाएगा। 

पररणामसवरूप हमों में इस अपी् मों में कोई सार नहीं नम्कता;  कतदन चुसार अपी्

खाररज की जाकती है। खि् के रूप मों में कोई आदेश नहीं ककया जाएगा।

आर. पी.                                                    अपी् खाररज
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यह अन चुवाद आक ््ककफनशय् इं्ेन्जों मेंस ट्् स चुवास की सहायकता से अन चुवादक  नयानयक‘ ’ 

अन अधिकारी करूणा शमा्क (आर.जे.एस.) य दारा ककया गया है। 

असवीकरणन यह ननण्कय पक्षकार को उसकी भुाषा मों में समझाने के सीनमकत उपयोग के

न्ए सथानीय भुाषा मों में अन चुवाकदकत ककया गया है और ककसी अ नय उदेशय के न्ए इसका

उपयोग नहीं ककया जा सककता है। सभुी वयावहाररक और आन अधिकाररक उदेशयधारों के न्ए,

ननण्कय का अंगेजी संसकरण ही पामणणक होगा और ननषपादन और काया्क नवयन के

उदेशय से भुी अंगेजी संसकरण ही मा नय होगा।
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