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बनाम

बेबी जैन

(शिववल अपील िं. 1386/2008)

7 फरवरी, 2008

(के.जी. बालाकृष्णन, िीजेआई, आर.वी. रवींद्रन और ज.ेएम. पांचाल, जेजे.)

उत्तर प्र्रदेि िहरी भवन (ककराये पर ्रदेने, ककराया और बे्रदखली का ववशनयमन)

अशिशनयम 1972।

िारा 21(1)(ए) सपषीकर्ण ( )-i गैर-आवािीय भवन- ककराये्रदार क  बे्रदखल करने

के शलए याशचका-िदाववक आवशयककता के आिार पर-शन्ण्णीकत- िारा 2(1) के खण्ड क

का सपषीकर्ण ( ) i गैर आवािीय भवन पर लागू नहीं ह कता है, इिशलए सपषीकर्ण के

खण्ड ( )  i में शनकहकत र क वहहं लागू नहीं ह गी जहहं बे्रदखली ककी याशचका एक गैर

आवािीय भवन िे िंबंशिकत है-  लेककन कतथय यह है कक ककराये्रदार ने एक उपययुक

वैकलकपक गैर आवािीय भवन का अशिकर्ण ककया है, यह क्रदखाने के शलए एक अच्छे

आिार के रूप में कतक तर्क ककया जा िककता है कक ककराये्रदार क  प पररिर िे बे्रदखल करने

पर क ई ककिनाई नहीं ह गी-  उच्च नयायालय ने कतथय्यों क  ्रदेखने में ं तयुक त्रुटि ककी कक

सपषीकर्ण( )  i मकान माशलक ककी िदाववक आवशयककता और कतयुलनाातमक ककिनाई के

मयुद्े ककी जहच करना आवशयक बनाकता है-  हालांकक उच्च नयायालय ने शनिा तर्क पररकत

प्राशिकारी और अपीलीय प्रशिकारी दारा ्रदज तर्क ककये गये कतथय के िमवकत्णी शनषक निष्करी निष्कर्षों ककी

िही पयुवष ककी कक मकान माशलक क  ्रदयुकान ककी आवशयककता है और उपययुक ्रदयुकान ककी

उपलब्िकता के कार्ण ककराये्रदार क  क ई ककिनाई नहीं ह गी ककराये्रदार क  िामानयकतत

वचनपं त ्रदालखल करने पर ्रदयुकान खाली करने का िमय क्रदया गया।
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शिववल अपीलीय कें ताशिकारत शिववल अपील िं. 1386/2008।

इलाहबा्रद उच्च नयायालय ककी िीएम्डब्कयूपी न नमबर 19764/2006 का अलनकतम

शन्ण तर्कय और आ्रदेि क्रदनांक 28/10/2006 िे।

अपीलार्णी ककी ओर िे जे.जी. गयुपा, राजेि और अनयुराग कत मर।

आर. शमशा (शी एम.ए.शचननािामी के शलए) प्रातयर्णी के शलए                

के.जी.  बालाकृष्णन,  िीजेआई के दारा नयायालय का आ्रदेि क्रदया गया ववदान

अशिवका क  ियुना गया।

1. अनयुमशकत प्र्रदान ककी गई। 

2. प पररवा्रदी मकान माशलक है और अपीलककता तर्क  ूत्रुटिण्डला लजला कफर जावा्रद में

लसरकत याशचका अनयुिूची ्रदयुकान (िंकेप में ्रदयुकान) के िंबंि में ककराये्रदार है। प पररवा्रदी ने

ववकहकत प्राशिकारी के िमक बे्रदखली याशचका ्रदायर ककी लजिमें आर प लगाया गया कक

जब वह और उिका प पररवार ए त्रुटिा में रह रहा रा कत  उनह्योंने ्रद युकान ककराये पर ्रदे ्रदी री।

बा्रद में उनका प पररवार  ूत्रुटिण्डला सरानानकत पररकत ह  गया रा और उनहें अपने पशकत के शलए

म  त्रुटिरपा त्रुटि तर्कि के वयापार के शलए ्रदयुकान चलाने ककी आवशयककता री। उिने आगे आर प

लगाया कक अपीलककता तर्क के पाि सवयं के माशलकाना एवं कब्जे ककी कई ्रद युकानें ि शडयूल

्रदयुकान के पाि री लेककन उिने उनककी ्रदयुकान खाली नहीं ककी री और यक्रद उििे ्रदयुकान

खाली कराई जाकती है कत  उिे ककिी प्रकार ककी ककिनाई नहीं ह गी कय्योंकक वह आिानी

िे सरानानकत पररकत ह  िककता है और अपनी ्रदयुकान प्राप कर िककता है।

3. अपीलककता तर्क ने उक याशचका का ववर ि ककया। िााकय पर ववचार करने के बा्रद

ववकहकत प्राशिकारी ने क्रदनांक 14.03.02  के शन्ण तर्कय के दारा उत्तर प्र्रदेि िहरी भवन

(ककराये पर ्रदेने ककराया और बे्रदखली का ववशनमयन)  अशिशनयम 1972 (िंकेप में

अशिशनयम)  ककी िारा 21  (1)  (क)  के कतहकत बे्रदखली याशचका ककी अनयुमशकत ्रदी।
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अपीलककता तर्क दारा ्रदायर अपील क  अपीलीय प्राशिकारी ने क्रदनांक 13.01.2006 के शन्ण तर्कय

दारा खा पररज कर क्रदया। अपीलककता तर्क दारा इलाहबा्रद उच्च नयायालय के िमक ्रदायर ककी

गई  परर त्रुटि याशचका,  लजिमें अपीलीय प्राशिकारी के आ्रदेि क  चयुनचुनौकती ्रदी गई री,  क 

अपील आ्रदेि क्रदनांक 28.10.06 के दारा खा पररज कर क्रदया।

4. हम पाकते हैं कक िदाववक आवशयककता और कतयुलनाातमक ककिनाई के प्रश्न पर

मकान माशलक-  प्रशकतवा्रदी के पक में शनिा तर्क पररकत प्राशिकारी और अपीलीय प्राशिकारी के

िमवकत्णी शनषक निष्करी निष्कर्षों ककी उच्च नयायालय दारा िही पयुवष ककी गई है एवं उक शनषक निष्करी निष्कर्षों के

आिार पर हसकतकेप करने का क ई आिार नहीं है।

5. हालांकक याशचकाककता तर्क के ववदान अशिवका ने कहा कक उच्च नयायालय का

शन्ण तर्कय गंभीर ववशिक ं तयुक त्रुटि िे ग्रसकत है कय्योंकक उिमें गलकत कतकी निष्कर्षों िे अशिशनयम ककी िारा

21(1) के सपषीकर्ण ( ) i में गलकत कतकी निष्कर्षों िे वया्याखया करकते हयुए कहा कक मकान माशलक

के शलए यह िावबकत करना जरूरी नहीं रा कक इिककी जरूरकत ि्रदभाववक री या

कतयुलनाातमक रूप िे उिे अशिक ककिनाई री। उनके अनयुिार सपषीकर्ण ( )  i केवल

आवािीय भवन्यों पर लागू ह कती है, गैर आवािीय भवन्यों पर नहीं और उच्च नयायालय

उक प्राविान इि पर लागू नहीं कर िककता।

6. ियुवविा के शलए हम अशिशनयम ककी िारा 21 के ियुिंगकत भाग का उदर्ण कर

रहे हैं ज  शन नमनप्रकार हैत-

‘‘21 ककराये्रदार के कब्जे वाले भवन क  मयुक करने ककी काय तर्कवाही-

(1) शनिा तर्क पररकत प्राशिकारी, मकान माशलक के आवे्रदन पर, ककराये्रदारी के कतहकत

भवन या उिके ककिी शनक्रद तर्कष कहसिे िे ककराये्रदार क  बे्रदखल करने का

आ्रदेि ्रदे िककता है। यक्रद वह िंकतयुष है कक शन नमनशललखकत में िे क ई भी

आिार मचुनौजू्रद ह,ै अरा तर्ककत-
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(ए)  कक इमारकत या कत  अपने मचुनौजू्रदा सवरूप में या मकान माशलक दारा

ववधवंि और नये शनमा तर्क्ण के बा्रद सवयं या उिके प पररवार के ककिी ि्रदसय

या ककिी भी वयवक के वयविाय के शलए आवशयक है लजिके लाभ के शलए

यह उिके पाि है,  या आवािीय प्रय जन्यों के शलये या ककिी वयापार या

वयविाय के प्रय जन्यों के शलए,  या जहहं मकान माशलक ककिी िाव तर्कजशनक

िमा तर्कर तर्क ट्रस त्रुटि का ट्रस त्रुटिी है, ट्रस त्रुटि के उद्ेशय्यों के शलए।

                                  XXX

परनकतयु शनिा तर्क पररकत प्राशिकारी सपषीकर्ण में क्रदये गये मामले,  क  छ ्डकर,

आवे्रदन ककी मंजूरी िे ककराये्रदार क  ह ने वाली िंभाववकत ककिनाई क  धयान

में रखेगा जबकक आवे्रदन क  असवीकार करने िे मकान माशलक क  ह ने

वाली िंभाववकत ककिनाई क  धयान में रखेगा और उि उद्ेशय के शलए ऐिे

कारक्यों क  धयान में रखा जायेगा ज  शनिा तर्क पररकत ककया जा िककता है। 

सपषीकर्ण- आवािीय भवन के मामले मेंत-

( ) i जहहं ककराये्रदार या उिके प पररवार के ककिी ि्रदसय ने (ज  िामानयकतत

उनके िार रहकते है या उन पर पू्ण तर्क रूप िे शनभ तर्कर हैं)  उिी िहर,

नगरपाशलका के अशििूशचकत कें त या  त्रुटिाउन में एक आवािीय भवन बनाया है

या अनयरा खाली कर क्रदया है या अशिग्रह्ण के बा्रद खाली कर क्रदया है,

ककराये्रदार दारा इिके लखलाफ क ई आपवत्त नहीं है इि उपिारा के कतहकत

ककये गये आवे्रदन पर ववचार ककया जायेगात-

XXX

िारा 21 ककी उपिारा (1) का खण्ड क ववकहकत प्राशिकारी क  मकान माशलक

के आवे्रदन पर बे्रदखली का आ्रदेि पा पररकत करने में िकम बनाकता है। यक्रद वह
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िंकतयुष है कक भवन मकान माशलक दारा ही िदाववक रूप िे सवंय के वयविाय के

शलये या प पररवार के ककिी  अनय ि्रदसय के शलये िदाववक आवशयककता है।

उपिारा (1)  का चचुनौरा व अंशकतम परंकतयुक यह बकताकता है कक परंकतयुक में क्रदये गये

मामल्यों क  छ ड़कर शनिा तर्क पररकत प्राशिकारी ककराये्रदार क  िंभाववकत ककिनाई के

मयुकाबले आवे्रदन के अनयु्रदान िे ह ने वाली िंभाववकत ककिनाई क  मकान माशलक

के आवे्रदन क  असवीकार करने में धयान में रखेगा। अशिशनयम ककी िारा 21 (1)

के सपषीकर्ण ( ) i में प्राविान है कक जहां अशिशनयम ककी िारा 21 (1) के कतहकत

ककया है आवािीय भवन के िंबंि में मकान माशलक के दारा बे्रदखली ककी

काय तर्कवाही ियुरू ककी जाकती है और जहां ककराये्रदार या उिके प पररवार का क ई ि्रदसय

उिी िहर/कसबे/कें त में एक खाली आवािीय भवन का अशिग्रह्ण हाशिल कर

शलया है, ककराये्रदार क  मकान माशलक ककी नेक शनयशकत क  चयुनचुनौकती ्रदेने या बचाव

के कतचुनौर पर क ई ककिनाई पेि करने कक अनयुमशकत नहीं ह गी लेककन िारा 21 (1)

का उक सपषीकर्ण ( ) i गैर आवािीय भवन पर लागू नहीं ह कता है। िारा 21 (1)

का सपषीकर्ण आवािीय भवन के मामले में िब््रद्यों िे ियुरू ह कता है। चूकंक‘‘ ’’  

सपषीकर्ण गैर आवािीय भवन पर लागू नहीं ह कता है इिशलए सपषीकर्ण के खण्ड

( ) i में शनकहकत र क वहां लागू नहीं ह गी जहां बे्रदखली ककी याशचका गैर आवािीय

भवन के िंबंि में है। लेककन कतथय यह है कक एक उपययुक ववककप गैर आवािीय

भवन हाशिल कर शलया है, यह मानने के शलये एक अच्छे आिार के रूप में कतक तर्क

क्रदया जा िककता है। यक्रद ककराये्रदार क  ककराये पर क्रदये गये प पररिर िे बे्रदखल

करने पर क ई ककिनाई नहीं ह गी‘‘ 

6. इि प्रकार उच्च नयायालय ने सपषीकर्ण ( )i  का पालन करने में ं तयुक त्रुटि ककी है

लजििे इि मामले में मकान माशलक ककी वासकतववक आवशयककता और कतयुलनाातमक

ककिनाई के मयुद्े ककी जांच करना अनावशयक ह  जाकता है। हालांकक हमारा ववचार है कक
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उच्च नयायालय ककी ओर िे हयुई इि ं तयुक त्रुटि में हसकतकेप ककी आवशयककता नहीं है और न ही

इिे प्रशकतप्रेव निष्करकत करने ककी ववदान अशिवका अपीलार्णी ने मांग ककी है। हमने पहले ही ्रदेखा

है कक शनिा तर्क पररकत प्राशिकारी और अपीलीय प्राशिकारी ने सपष िमवकत्णी शनषक निष्कर तर्क लेखबद

ककए हैं कक मकान माशलक क  ्रदयुकान ककी आवशयककता है और अपीलार्णी क  उपययुक

्रदयुकान ककी उपलब्िकता के मद्ेनजर ककिी भी ककिनाई में नहीं ्डाला जायेगा।  परर त्रुटि

याशचका क  खा पररज करकते िमय उच्च नयायालय दारा इन शनषक निष्करी निष्कर्षों पर ववचार ककया

गया और पयुवष ककी गई। 

7. इिशलए हम इि अपील का क ई औशचातय नहीं ह ने के कार्ण खा पररज करकते

हैं यह अशिशनयम ककी िारा 21(1)  के सपषीकर्ण ( )i  ककी प्रय जयकता के बारे में

सपषीकर्ण के अिीन है। हालांकक अपीलककता तर्क क  ्रदयुकान खाली करने के शलए 31 मई

2008 कतक का िमय क्रदया जाकता है, बिकतते कक वह आज िे चार िपाह ककी अवशि के

भीकतर इि नयायालय के िमक िामानय बचन पं त ्रदालखल करे और 31 मई 2008 कतक

िहमकत ककराए का भयुगकतान जारी रखे। 

आर.पी.

अपील खा पररज।
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यह अनयुवा्रद आक त्रुटि तर्ककफशियल इं त्रुटिेशलजेंि  ूत्रुटिल 'ियुवाि' ककी िहायकता ि ेअनयुवा्रदक नयाशयक

अशिकारी म ह नम नम्रद आजम (आर.जे.एि.) दारा ककया गया है।

असवीकर्ण:  यह शन्ण तर्कय पककार क  उिककी भा निष्करा में िमझाने के िीशमकत उपय ग के

शलए सरानीय भा निष्करा में अनयुवाक्रदकत ककया गया है और ककिी अनय उद्ेशय के शलए इिका

उपय ग नहीं ककया जा िककता है। िभी वयावहा पररक और आशिका पररक उद्ेशय्यों के शलए,

शन्ण तर्कय का अंग्रेजी िंसकर्ण ही प्रामाल्णक ह गा और शनषपा्रदन और काया तर्कनवयन के

उद्ेशय ि ेभी अंग्रेजी िंसकर्ण ही मानय ह गा।
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