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[तरुण चटजर्जी और अफताब आलम, न्ययासिपसतगण.]

पूिर्जी पंजाब शहरहरी किराया प्रसतबंि असिसनयम, 1949-  िारा 11, 13 (2)

( ) (ii बी) और 19- आिािीय भिन िो गैर- आिािीय भिन में पररिसत्तित

िरना-  आिािीय क्षेत्र और आिािीय भिन में ें समें स्थित पररिर-  मिान

मासलि न्षे आिािीय उद्षेशयश्यों ि्षे सलए पररिर में प्रारंसभि चरण में

किराय्षेदार िो शासमल किया ल्षेकिन बाद में किराया सनयंत्रि िी वबना

अनुमसत ि्षे िाें सणें स्यि उपयोग ि्षे सलए किराय्षेदारहरी िो पररिसत्तित िर

कदया-  ब्षेदखली आि्षेदन-  पोषणीयता:  ब्षेदखली आि्षेदन िी अनुमसत दहरी

जानी है- भल्षे हहरी आिािीय पररिर िो मिान मासलि और किराय्षेदार ि्षे

बीच आपिी िमझौतत्षे ि्षे िाें सणें स्यि उद्षेशय ि्षे सलए  छोड़ कदया गया हो,

कफर मिान मासलि अभी भी किराय्षेदार िो ब्षेदखल िरन्षे िी मांग िर

ििता है। 
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इि अपील में विचार ि्षे सलए जो प्रश्न उन उठ्षे हउ,  ि्षे हउ कि कया पूिर्जी

पंजाब शहरहरी किराया प्रसतबंि असिसनयम, 1949 िी िारा 11 और वििाि

और विसनयमन असिसनयम ि्षे प्राििानश्यों ि्षे मद्षेनजर अपीलाें स्थिर्जी-  मिान

मासलि िी िहमसत ि्षे भी आिािीय क्षेत्र और आिािीय भिन में ें समें स्थित

पररिर िा उपयोग िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए किया जा ििता है; और

यकद मिान मासलि और किराय्षेदार ि्षे बीच आपिी िमझौतत्षे ि्षे आिािीय

पररिर िो िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए  छोड़ कदया जाता है, तो कया मिान

मासलि अभी भी इि आिार पर किराय्षेदार िो ब्षेदखल िरन्षे िी मांग िर

ििता है कि िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए ऐि्षे आिािीय पररिर िा उपयोग

िरन्षे ि्षे किराय्षेदार िो पररिर ि्षे ब्षेदखल िर कदया जाता है। 

अपील िो अनुमसत द्षेत्षे हुए, न्यायालय न्षे असभसनिा्तिररत किया:

1.1. मिान मासलि कििी किराय्षेदार िो िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए

आिािीय क्षेत्र में ें समें स्थित पररिर िा उपयोग िरन्षे िी अनुमसत नहहरीं द्षे

ििता है कयश्योंकि यह पूिर्जी पंजाब शहरहरी किराया प्रसतबंि असिसनयम, 1949

िी िारा 11  िा उललंघन होगा जो प्रि्रकृसत में आ आजापि है। यकद मिान

मासलि और किराय्षेदार ि्षे बीच आपिी िमझौतत्षे ि्षे आिािीय पररिर िो

िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए पए पटट्षे पर द्षे कदया जाता है, तो मिान मासलि

कफर भी इि आिार पर किराय्षेदार िो ब्षेदखल िरन्षे िी मांग िर ििता

है कि िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए ऐि्षे आिािीय पररिर िा उपयोग िरन्षे
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ि्षे किराय्षेदार िो आिंकटत पररिर ि्षे ब्षेदखल िर कदया जाता है। [पैरा 6

और 10] (1206- एफ- जी; 1028- एबी)

1.2. उचच न्यायालय ि्षे आक्षेवपत सनण्तिय िो पढ़न्षे ि्षे मपष्ट रूप ि्षे

पता चल्षेगा कि उचच न्यायालय िा सनण्तिय ि्षेिल इि आिार पर आिाररत

ें स्थिा कि भिन िो प्रतयें स्थिर्जी- किराय्षेदार िो आिंकटत पररिर में शासमल िरन्षे

ि्षे िमय ि्षे िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए पए पटट्षे पर कदया और प्रतयें स्थिर्जी

किराय्षेदारहरी िी में स्थिापना ि्षे िमय ि्षे हहरी इििा उपयोग िर रहा ें स्थिा।

इिसलए, असिसनयम िी िारा 13 (2) ( ) (ii बी) ि्षे प्राििान िो लागू नहहरीं

किया जा ििता ें स्थिा कयश्योंकि प्रतयें स्थिर्जी न्षे उि उद्षेशय ि्षे अलािा कििी अन्य

उद्षेशय ि्षे सलए आिंकटत पररिर िा उपयोग नहहरीं किया ें स्थिा,  ें सजिि्षे सलए

इि्षे उि्षे पए पटट्षे पर कदया गया ें स्थिा और तदनुिार,  प्रतयें स्थिर्जी ि्षे ें सखलाफ

सनष्िािन िा आद्षेश पाररत किया जा ििता है। [पैरा 17] (1210- एच;

1211- ए- िी)

1.3.  प्रतयें स्थिर्जी िी मिीिारोवीकारोक्ति ि्षे,  यह मपष्ट रूप ि्षे मपष्ट है कि

आिंकटत पररिर एि आिािीय क्षेत्र में ें समें स्थित है और ें सजि इमारत में

आिंकटत पररिर ें समें स्थित है,  िह भी एि आिािीय इमारत है और उिन्षे

िाें सणें स्यि गसतविसियश्यों िो चलान्षे ि्षे सलए किराया सनयंत्रि ि्षे िोई

अनुमसत नहहरीं ली ें स्थिी। ऐिी ें समें स्थिसत होन्षे ि्षे नात्षे,  किराय्षेदारहरी िो ें सजि

उद्षेशय ि्षे सलए बनाया गया ें स्थिा, उििा पता लगान्षे ि्षे सलए किराया- नोट
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िा उतपादन सनणा्तियि नहहरीं होगा। (पैरा 24) (1213- जी- एच; 1214- ए-

बी)

1.4.  प्रतयें स्थिर्जी िी मिीिारोवीकारोक्ति ि्षे यह मपष्ट है कि अपीलाें स्थिर्जी

िाें सणें स्यि गसतविसि िरन्षे ि्षे िारण कििी भी िमय आिंकटत पररिर िो

कफर ि्षे शुरू िर ििता है और यह कि आिंकटत पररिर एि आिािीय

क्षेत्र में और एि आिािीय भिन में भी है। सनष्िािन आि्षेदन ि्षे िाें स्थि-

िाें स्थि िाकय में, अपीलाें स्थिर्जी िा यह मामला ें स्थिा कि अप्रैल, 1994 ि्षे महहरीन्षे

में,  प्रतयें स्थिर्जी िो आिािीय उपयोग ि्षे सलए शासमल किया गया ें स्थिा और

कदिंबर, 1994 ि्षे महहरीन्षे में उिि्षे दारा िाें सणें स्यि गसतविसियां शुरू िी

गई ें स्थिीं। इि प्रिार, प्रतयें स्थिर्जी िो आिािीय उपयोग ि्षे सलए प्रारंसभि चरण

में आिंकटत पररिर में शासमल किया गया ें स्थिा, न कि िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों

ि्षे सलए, ल्षेकिन प्रतयें स्थिर्जी न्षे बाद में किराय्षेदारहरी िो आिािीय ि्षे िाें सणें स्यि

उपयोग में बदल कदया। सनष्िष्कर्षों िो  को धयान में रखत्षे हुए, प्रतयें स्थिर्जी न्षे मपष्ट

रूप ि्षे असिसनयम िी िारा 13 (2) ( ) (ii बी) ि्षे प्राििानश्यों िा उललंघन

किया। [पैरा 25, 26 और 28] [1214- बी- िी; 1214- ई- एफ; 1215-

बी]

1.5. असिसनयम ि्षे उद्षेशय, प्राििानश्यों िो द्षेखत्षे हुए, और इि तथय

िो  को धयान में रखत्षे हुए कि असिसनयम न ि्षेिल किराय्षेदार ि्षे सलए बें सलि

मिान मासलि ि्षे सलए भी एि लाभिारहरी विसि है,  यह िुरें सकत रूप ि्षे
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अनुमान लगाया जा ििता है कि िारा 11 िा उललंघन होन्षे पर िारा 3

और िारा 19 दोनश्यों िो लागू किया जा ििता है। इिसलए, िारा 13 और

िारा 19  िो एि िाें स्थि पढ़न्षे ि्षे,  किराय्षेदार या मिान मासलि िो

असिसनयम िी िारा 19 ि्षे तहत जुमा्तिन्षे ि्षे दंकडित किया जा ििता है और

िाें स्थि हहरी किराय्षेदार िो असिसनयम िी िारा 13 (2) ( ) (ii बी)  ि्षे तहत

ब्षेदखल किया जा ििता है यकद उीकारोक्ति िाराओं में सनिा्तिररत शतत शर्तें पूरहरी होती

हउ। इिि्षे अलािा यकद असिसनयम िी िारा 11  िा उललंघन िरन्षे पर

असिसनयम िी िारा 19 ि्षे तहत जुमा्तिना लगाया जाता है, तो उि ें समें स्थिसत

में ें सजन किराय्षेदारश्यों न्षे असिसनयम िी िारा 11 ि्षे प्राििानश्यों िा उललंघन

किया ह,ै ि्षे किराय्षेदारश्यों पर लगाए जान्षे िाल्षे जुमा्तिन्षे िा भुगतान िरि्षे हहरी

ब्षेदखली ि्षे बच िित्षे हउ। यकद इि्षे मिीिार किया जा ििता है,  तो

असिसनयम िा उद्षेशय और उद्षेशय ें सजिि्षे सलए यह असिसनयम प्षेश किया

गया ें स्थिा,  विफल हो जाएगा कयश्योंकि आिािीय क्षेत्र िो िाें सणें स्यि- िह-

आिािीय क्षेत्र में बदल कदया जाएगा या इिि्षे विपरहरीत, जो वििासयिा िा

इरादा नहहरीं ें स्थिा और इिसलए, यह नहहरीं िहा जा ििता है कि असिसनयम

िी िारा 11 िा उललंघन िरन्षे पर उपलबि एिमात्र उपाय असिसनयम िी

िारा 19 ि्षे तहत ें स्थिा यानी जुमा्तिना लगाना। अपीलाें स्थिर्जी न्षे उें सललें सखत आिार

पर प्रतयें स्थिर्जी िो ब्षेदखल िरन्षे ि्षे सलए िफलतापूि्तिि मामला बनाया ें स्थिा।

उचच न्यायालय ि्षे आक्षेवपत सनण्तिय िो सनरमत िर कदया जाता है और

अपीलीय प्रासििारहरी ि्षे फैिल्षे िो बहाल किया जाता है और अपीलाें स्थिर्जी दारा
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दायर सनष्िािन ि्षे आि्षेदन िो अनुमसत दहरी जाती है। [पैरा 30 और 31)

(1216- - )C G

विनोद िुमार अरोड़ा बनाम िुरजीत ितर 1987 (3) एि. िी. िी.

711;  िमल अरोड़ा बनाम अमर सिंह ि अन्य (1986)  पूरि। एििीिी

481 पर सनभ्तिर किया। 

िुदश्तिन िुमारहरी बनाम आनंद िुमार ख्षेमिा 1985 (2) आर. िी. ज्षे.

590 और िुशी िमला खन्ना बनाम लाल चंद पलटा 1989 (2) आर. िी.

आर. 67 िो मंजूरहरी दहरी गई। 

राें सजंदर सिंह बनाम जसतंदर द्षेि नंदा 1999 (9) एििीिी 18; राय

चंद जैन बनाम िुशी चंद्र िांता खोिला 1991 (1) एि.  िी.  िी. 422,

िंदसभ्तित। 

सनण्तिय विसि िंदभ्ति्

1987 (3) एि. िी. िी. 711, सनभ्तिर किया गया, पैरा 8

1986)  पूरि एि.  िी.  िी.  481,  सनभ्तिर किया गया,  पैरा 9

1985 (2) आरिीज्षे 590, िन्दसभ्तित, पैरा 15               

1989 (2) आरिीआर 67, अनुमोकदत, पैरा 15

1999 (9) एििीिी 18, िन्दसभ्तित, पैरा 19

1991 (1) एि. िी. िी. 422, िन्दसभ्तित, पैरा 19
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सिविल अपीलीय क्षेत्रासििार: सिविल अपील िं 4578/2009। 

चंडिहरीगढ़ में पंजाब और हररयाणा ि्षे उचच न्यायालय दारा 2001 ि्षे

सिविल पुनरहरीकण मामल्षे िंखया 4735 में पाररत 1 निंबर, 2006 ि्षे फैिल्षे

और आद्षेश ि्षे ें सखलाफ सनददेसशत है। 

पुनीत बाली, कहतन न्षेहरा और िमलदहरीप गुलाटहरी अपीलाें स्थिर्जी िी तरफ

ि्षे। 

िी. िी. महाजन, ऋवष मलहोत्रा और प्र्षेम मलहोत्रा प्रतयें स्थिर्जी िी तरफ

ि्षे। 

न्यायालय िा सनण्तिय दारा कदया गया:

तरुण चटजर्जी न्यायासिपसत 

1. अनुमसत दहरी गई। 

2. यह अपील चंडिहरीगढ़ में पंजाब और हररयाणा ि्षे उचच न्यायालय

दारा 2001 ि्षे सिविल पुनरहरीकण मामल्षे िंखया 4735 में पाररत 1 निंबर,

2006  ि्षे फैिल्षे और आद्षेश ि्षे ें सखलाफ सनददेसशत है,  ें सजिमें उचच

न्यायालय न्षे पुनरहरीकण यासचिा िी अनुमसत दहरी ें स्थिी और अपीलीय

प्रासििरण, चंडिहरीगढ़ दारा पाररत सनण्तिय िो सनरमत िर कदया ें स्थिा। ें सजिन्षे

मिान मासलि/अपीलाें स्थिर्जी (इिि्षे बाद 'अपीलाें स्थिर्जी' ि्षे रूप में िंदसभ्तित) दारा

दायर ब्षेदखली ि्षे आि्षेदन िो खाररज िरत्षे हुए किराया सनयंत्रि, चंडिहरीगढ़

ि्षे फैिल्षे और आद्षेश िो सनरमत िर कदया ें स्थिा। 

7



3. 'अपीलाें स्थिर्जी', ें सजिन्षे 1990 में एि नीलामी में मिान नंबर 189,

ि्षेकटर 11- ए, चंडिहरीगढ़ (जो एि आिािीय क्षेत्र में है) खरहरीदा ें स्थिा, उि भूखंडि

पर एि सनमा्तिण किया जो 500 िग्ति मीटर है। (इिि्षे बाद इि्षे " आिंकटत

पररिर" ि्षे रूप में िंदसभ्तित किया गया है)। चूंकि 'अपीलाें स्थिर्जी' व ब्रिट्षेन में बि

गया है,  उिि्षे वपता शी मांग्षे राम,  जो भारत ि्षे में स्थिायी सनिािी हउ,  न्षे

प्रतयें स्थिर्जी िो अप्रैल, 1994 ि्षे महहरीन्षे में आिािीय पररिर ि्षे एि कहमि्षे में

किराय्षेदार ि्षे रूप में शासमल किया ें स्थिा। किराय्षेदार प्रतयें स्थिर्जी (बाद में 'प्रतयें स्थिर्जी

ि्षे रूप में िंदसभ्तित),  अपीलाें स्थिर्जी ि्षे अनुिार 'अपीलाें स्थिर्जी'  िी िहमसत और

अनुमसत ि्षे वबना,  कदिंबर 1994  ि्षे आिंकटत पररिर में िाें सणें स्यि

गसतविसियां शुरू िर दहरीं। 'अपीलाें स्थिर्जी' न्षे िारा 13 पूिर्जी पंजाब शहरहरी किराया

प्रसतबंि असिसनयम,  1949  (इिि्षे बाद इि्षे "असिसनयम"  ि्षे रूप में

िंदसभ्तित किया गया है), ि्षे तहत एि आि्षेदन दायर किया कि प्रतयें स्थिर्जी िो

इि आिार पर पए पटट्षे पर कदए गए आिंकटत पररिर ि्षे ब्षेदखल िरन्षे ि्षे

सलए कि यद्यवप पए पटट्षे पर कदया गया आिंकटत पररिर आिािीय उद्षेशयश्यों ि्षे

सलए किराए पर कदया गया ें स्थिा,  प्रतयें स्थिर्जी न्षे 'अपीलाें स्थिर्जी'  िी िहमसत और

अनुमसत ि्षे वबना,  इििा िाें सणें स्यि उपयोग िरना शुरू िर कदया।

ब्षेदखली आि्षेदन िो किराया सनयंत्रि, चंडिहरीगढ़ दारा खाररज िर कदया गया

ें स्थिा, ें सजिि्षे ें सखलाफ अपीलीय प्रासििरण, चंडिहरीगढ़ ि्षे िमक अपील िी गई

ें स्थिी,  ें सजि्षे उिि्षे आद्षेश कदनांि 14  अगमत, 2001  दारा अनुमसत दहरी गई

ें स्थिी। अपीलीय प्रासििरण ि्षे इि आद्षेश ि्षे ें सखलाफ,  प्रतयें स्थिर्जी न्षे उचच

8



न्यायालय ि्षे िमक पुनरहरीकण यासचिा दायर िी और उचच न्यायालय ि्षे

आक्षेवपत सनण्तिय दारा, 'अपीलाें स्थिर्जी' िी ब्षेदखली यासचिा खाररज िर दहरी गई

और किराया सनयंत्रि, चंडिहरीगढ़ ि्षे आद्षेश िो बहाल िर कदया गया। 

4.  वयसें स्थित महिूि िरत्षे हुए,  अपीलाें स्थिर्जी न्षे यह विश्षेष इजाजत

यासचिा दायर िी है,  ें सजि्षे अनुमसत कदए जान्षे पर,  पकश्यों ि्षे विदान

असििीकारोक्तिा िी उपें समें स्थिसत में िुनिाई िी गई। 

5.  हमन्षे पकश्यों िी ओर ि्षे उपें समें स्थित विदान असििीकारोक्तिा िो िुना है

और आक्षेवपत सनण्तिय ि्षे िाें स्थि-  िाें स्थि अपीलीय प्रासििारहरी और किराया

सनयंत्रि,  चंडिहरीगढ़ ि्षे सनण्तिय और ररि रिकॉडि्ति पर मतजूद अन्य िामसय सामग्रियश्यों िी

जांच िी है। 

6. ित्तिमान अपील में ें सजन प्रश्नश्यों पर सनण्तिय ल्षेन्षे िी आिशयिता है

ि्षे हउ:

( )  i आिंकटत पररिर जो आिािीय क्षेत्र और आिािीय भिन में

ें समें स्थित हउ िा उपयोग असिसनयम िी िारा 11 और वििाि और विसनयमन

असिसनयम ि्षे प्राििानश्यों ि्षे मद्षेनजर अपीलाें स्थिर्जी' िी िहमसत ि्षे भी

िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए किया जा ििता है;और

( ) ii यकद मिान मासलि और किराय्षेदार ि्षे बीच आपिी िमझौतत्षे ि्षे

आिािीय पररिर िो िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए किराए पर कदया जाता है,

तो कया मिान मासलि कफर भी इि आिार पर किराय्षेदार िो ब्षेदखल
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िरन्षे िी मांग िर ििता है कि िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए ऐि्षे आिािीय

पररिर िा उपयोग िरन्षे ि्षे किराय्षेदार िो आिंकटत पररिर ि्षे ब्षेदखल

किया जाए?

7. इिि्षे पहल्षे कि हम प्रश्न िंखया 1 पर विचार िरें जैिा कि यहाा

प्रमतुत किया गया है, आइए पहल्षे प्रश्न िंखया 2 पर सनण्तिय लें। 

8. हमार्षे विचार में, इि प्रश्न िा सनण्तिय अपीलाें स्थिर्जी ि्षे पक में होना

चाकहए। विनोद िुमार अरोड़ा बनाम िुरजीत ितर [1987 (3)  एििीिी

711] में, इि न्यायालय न्षे इि प्रश्न पर विचार किया है। प्रकृष्ठ 719 पर, इि

न्यायालय न्षे िहा कि- 

"भल्षे हहरी मिान मासलि और किराय्षेदार न्षे आपिी िहमसत

ि्षे एि आिािीय इमारत िो गैर आिािीय में बदल कदया

हो, कफर भी यह पूिर्जी पंजाब किराया प्रसतबंि असिसनयम िी

िारा 11 िा उललंघन होगा और इिसलए, मिान मासलि िो

िबज्षे िी ििूली िी मांग िरन्षे ि्षे नहहरीं रोिा जा ििता है।

इिसलए, हमारा विचार है कि किराया सनयंत्रि और अपीलीय

प्रासििारहरी ि्षे सनष्िष्ति कि अपीलाें स्थिर्जी न्षे ि्षेिल एि ें सकलसनि

चलान्षे ि्षे सलए ह रिकॉल िो पए पटट्षे पर सलया ें स्थिा और उिन्षे

इििा उपयोगिता्ति नहहरीं बदला है असभिचन ि्षे िंदभ्ति ि्षे

वबना और असिसनयम िी िारा 11 ि्षे प्रिाश में अपीलाें स्थिर्जी
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ि्षे ति्कर्षों िी िैिता िी परहरीकण किए वबना प्रमतुत किया

गया है। इिसलए, हम नहहरीं िोचत्षे हउ  · ें सजि उद्षेशय ि्षे सलए

ह रिकॉल िो पए पटट्षे पर सलया गया ें स्थिा,  उिि्षे बार्षे में िैिासनि

असििाररयश्यों दारा कदए गए सनष्िष्कर्षों िो नजरअंदाज िरि्षे

उचच न्यायालय न्षे विसि में िोई गलती िी है।" (जोर कदया

गया)। 

9.  कफर ि्षे िमल अरोड़ा बनाम अमर सिंह ि अन्य में। [1986

िपल. एििीिी 481] इि न्यायालय न्षे पैराय सामग्रिाफ 3 में इि प्रिार द्षेखा:

"उचच न्यायालय न्षे किराया असिसनयम िी िारा 11  ि्षे

िाें स्थि पकन उठत पंजाब िी राजिानी (वििाि और विसनयमन)

असिसनयम, 1951 ि्षे प्राििानश्यों िो द्षेखन्षे ि्षे बाद सनिा्तिररत

किया कि असिसनयम आिािीय भिन िो गैर- आिािीय में

पररिसत्तित िरन्षे पर प्रसतबंि लगाता है। ऐिा िहा गया है

कि मिान मासलि और किराय्षेदार अपनी आपिी िहमसत

ि्षे कििी आिािीय भिन िो गैर-  आिािीय भिन में

पररिसत्तित नहहरीं िर िित्षे कयश्योंकि यह िारा 11 ि्षे प्राििान

िा उललंघन होगा और यह मिीि्रकृत है कि भिन आिािीय

क्षेत्र ि्षे अंतग्तित आन्षे िाल्षे ि्षेकटर में ें समें स्थित है।'' (जोर कदया

गया)
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10.  इि न्यायालय ि्षे उपरोीकारोक्ति दो सनण्तियश्यों ि्षे मद्षेनजर और

असिसनयम िी िारा 11  ि्षे प्राििानश्यों पर विचार िरन्षे ि्षे बाद,  यह

सनिा्तिररत किया जाना चाकहए कि मिान मासलि कििी किराय्षेदार िो

आिािीय क्षेत्र में ें समें स्थित पररिर िो िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए उपयोग

िरन्षे िी अनुमसत नहहरीं द्षे ििता है। यह असिसनयम िी िारा 11  िा

उललंघन होगा जो आ आजापि प्रि्रकृसत िा है। तदनुिार, हमारा मानना है कि

प्रश्न िंखया 2 िा उत्तर अपीलाें स्थिर्जी ि्षे पक में कदया जाना चाकहए। 

11. आइए अब पहल्षे तैयार किए गए प्रश्न िंखया 1 पर िापि आत्षे

हउ। 

12. इि प्रश्न पर विचार िरन्षे ि्षे पहल्षे, हम असिसनयम ि्षे िुिंगत

प्राििानश्यों िा उलल्षेख िर िित्षे हउ। असिसनयम िी िारा 13(2)( )(ii बी)

और िारा 11 ऐिी िाराएं हउ ें सजन पर इि अपील पर सनण्तिय ल्षेन्षे ि्षे सलए

पहल्षे विचार िरना आिशयि होगा। असिसनयम िी िारा 13(2)( )(ii बी) इि

प्रिार है:- 

13(2)  एि मिान मासलि जो अपन्षे किराय्षेदार िो ब्षेदखल िरना

चाहता ह,ै  उि्षे इि िंबंि में सनददेश ि्षे सलए सनयंत्रि िो आि्षेदन िरना

होगा। यकद सनयंत्रि, किराय्षेदार िो आि्षेदि ि्षे ें सखलाफ िारण बतान्षे िा

युवीकारोक्तियुीकारोक्ति अििर द्षेन्षे ि्षे बाद िंतुष्ट है-

( ) I xxxxxxxxx
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( ) ii कि किराय्षेदार न्षे असिसनयम ि्षे प्रारमभ होन्षे ि्षे बाद है मिान

मासलि िी सलें सखत िहमसत ि्षे वबना-

(ए) xxxxxxxxxx

(बी)  भिन या किराए िी भूसम िा उपयोग उि उद्षेशय ि्षे अलािा

कििी अन्य उद्षेशय ि्षे सलए किया गया है ें सजिि्षे सलए इि्षे पए पटट्षे पर कदया

गया है,

( ) iv xxxxxxxxx

( )  v xxxxxxxxx

( ) v xxxxxxxxxx

सनयंत्रि यह आद्षेश द्षे ििता है ें सजिमें किराय्षेदार िो इमारत या

किराए िी जमीन पर मिान मासलि िा िबजा िरन्षे िा सनददेश कदया जा

ििता है और यकद सनयंत्रि इिि्षे िंतुष्ट नहहरीं है तो िह आि्षेदन िो खाररज

िरन्षे िा आद्षेश द्षेगा:

परंतु सनयंत्रि किराय्षेदार िो मिान मासलि िो इमारत या किराए

िी जमीन पर िबजा िरन्षे ि्षे सलए उसचत िमय द्षे ििता है और ऐिा

िमय बढ़ा ििता है जो िुल समलािर तीन महहरीन्षे ि्षे असिि न हो। 

असिसनयम िी िारा 11 इि प्रिार ह:ै- 
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"आिािीय भिन िा गैर-  आिािीय भिन में पररित्तिन-

सनयंत्रि िी सलें सखत अनुमसत ि्षे वबना िोई भी वयवीकारोक्ति कििी

आिािीय भिन िो गैर- आिािीय भिन में पररिसत्तित नहहरीं

िर्षेगा। "

13. असिसनयम िी िारा 13(2)( )(ii बी) ि्षे तहत प्राििान िो पढ़न्षे

ि्षे यह मपष्ट हो जाएगा कि यकद कििी किराए ि्षे पररिर िो आिािीय

उद्षेशयश्यों ि्षे सलए किराए पर कदया गया है,  ल्षेकिन इििा उपयोग इिि्षे

अलािा कििी अन्य उद्षेशय ि्षे सलए किया जा रहा है इि्षे पए पटट्षे पर कदया

गया ह,ै यानी, िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए, किराय्षेदार किराए ि्षे पररिर ि्षे

ब्षेदखली ि्षे सलए उत्तरदायी है। ब्षेदखली ि्षे सलए आि्षेदन में अपीलाें स्थिर्जी न्षे

असभिसें स्थित किया कि अप्र्षेल, 1994  में प्रतयें स्थिर्जी िो आिािीय उपयोग ि्षे

सलए 1000/- रुपय्षे ि्षे मासिि किराय्षे पर 11 महहरीन्षे िी अिसि ि्षे सलए

पररिर िो किराए पर कदया गया ें स्थिा। इिसलए,  अपीलाें स्थिर्जी न्षे असभिसें स्थित

किया कि चूंकि ें सजि उद्षेशय ि्षे सलए आिंकटत पररिर िो किराए पर कदया

गया ें स्थिा,  उििा उललंघन हुआ कयश्योंकि इि्षे िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों में लाया

गया ें स्थिा,  इिसलए प्रतयें स्थिर्जी असिसनयम िी िारा 13(2)( )(ii बी)  ि्षे तहत

आिंकटत पररिर ि्षे ब्षेदखली ि्षे सलए उत्तरदायी ें स्थिा। 

14.  प्रतयें स्थिर्जी दारा सलें सखत आपवत्त दज्ति िरि्षे ब्षेदखली आि्षेदन िा

जोरदार विरोि किया गया, ें सजिमें प्रतयें स्थिर्जी न्षे किराय्षेदारहरी ि्षे उि उद्षेशय पर
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वििाद किया ें सजिि्षे सलए किराय्षेदारहरी ली गई ें स्थिी। प्रतयें स्थिर्जी न्षे, अन्य बातश्यों

ि्षे अलािा, अपन्षे बचाि में िहा कि असिसनयम िी िारा 13(2)( )(ii बी) ि्षे

तहत अपीलाें स्थिर्जी दारा दायर ब्षेदखली आि्षेदन िुनिाई योयोगय नहहरीं ें स्थिा कयश्योंकि

आिंकटत पररिर िो िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए किराए पर कदया गया ें स्थिा।

तदनुिार, किराय्षेदारहरी िी शुरुआत ि्षे हहरी आिािीय भिन में और आिािीय

क्षेत्र में भी किराय्षे पर कदए गए पररिर िा िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए

उपयोग,  मिान मासलि िो आद्षेश प्राप्त िरन्षे िा िोई असििार नहहरीं द्षे

ििता है। असिसनयम िी िारा 13(2)( )(ii बी)  ि्षे तहत ब्षेदखली और

उपरोीकारोक्ति ि्षे मद्षेनजर,  प्रतयें स्थिर्जी न्षे ति्ति कदया कि अपीलाें स्थिर्जी दारा दायर

ब्षेदखली आि्षेदन िो खाररज िर कदया जाना चाकहए। 

15. किराया सनयंत्रि ि्षे िमक अपन्षे िमें स्थि्तिन में, पकिारश्यों न्षे िाकय

प्षेश किए और विचारण चलाया। जैिा कि पहल्षे उलल्षेख किया गया है,

किराया सनयंत्रि,  चंडिहरीगढ़ न्षे अपन्षे सनण्तिय और आद्षेश दारा ब्षेदखली

आि्षेदन िो इि आिार पर खाररज िर कदया कि चूंकि अपीलाें स्थिर्जी ब्षेदखली

आि्षेदन िी िामय सामग्रिी िा िमें स्थि्तिन िरन्षे ि्षे सलए गिाह ब रिकॉकि में उपें समें स्थित

नहहरीं हुआ ें स्थिा,  किराया नोट प्रमतुत न िरन्षे पर उिि्षे ें सखलाफ प्रसतिूल

सनष्िष्ति सनिाला जाना चाकहए। प्रतयें स्थिर्जी ि्षे विरुद्ध ब्षेदखली िा िोई आद्षेश

पाररत नहहरीं किया जा ििा। जैिा कि यहां पहल्षे उलल्षेख किया गया है ,

किराया सनयंत्रि ि्षे इि आद्षेश िो अन्य बातश्यों ि्षे िाें स्थि-  िाें स्थि अपीलीय

प्रासििरण, चंडिहरीगढ़ दारा इि सनष्िष्ति पर उलट कदया गया ें स्थिा कि "किराया
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नोट" प्रमतुत न िरन्षे और गिाह ब रिकॉकि में मिान मासलि/अपीलाें स्थिर्जी िी

गैर- उपें समें स्थिसत नहहरीं हो ििती है। ब्षेदखली आि्षेदन िो अमिीिार िरन्षे िा

आिार माना जाएगा। पंजाब और हररयाणा उचच न्यायालय ि्षे दो सनण्तियश्यों

पर सनभ्तिर िरत्षे हुए,  अें स्थिा्तित त िुदश्तिन िुमारहरी बनाम आनंद िुमार ख्षेमिा

[1985 (2)  आरिीज्षे 590]  और िुशी िमला खन्ना बनाम लाल चंद

पलटा 1989 (2) आरिीआर 67, अपीलीय प्रासििारहरी न्षे माना कि भल्षे हहरी

इमारत िो िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए किराए पर कदया गया ें स्थिा, कफर भी

प्रतयें स्थिर्जी िो आिािीय क्षेत्र और आिािीय भिन में िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे

सलए आिंकटत पररिर पर िबजा जारहरी रखन्षे िी वििाि और विसनयमन

असिसनयम और असिसनयम िी िारा 11 ि्षे प्राििानश्यों ि्षे मद्षेनजर  अनुमसत

नहहरीं दहरी जा ििती है। 

16.  जैिा कि पहल्षे उलल्षेख किया गया है,  उचच न्यायालय न्षे,

पुनरहरीकण में, अपीलीय प्रासििारहरी ि्षे आद्षेश िो सनरमत िर कदया ें स्थिा और

किराया सनयंत्रि, चंडिहरीगढ़ ि्षे आद्षेश िी पुवष्ट िर दहरी, ें सजिमें अपीलाें स्थिर्जी दारा

दायर ब्षेदखली ि्षे आि्षेदन िो खाररज िर कदया गया ें स्थिा। 

17. उचच न्यायालय ि्षे आक्षेवपत सनण्तिय िो पढ़न्षे ि्षे पता चलता है

कि उचच न्यायालय िा सनण्तिय ि्षेिल इि आिार पर आिाररत ें स्थिा कि

इमारत िो आिंकटत पररिर में प्रतयें स्थिर्जी िो शासमल िरन्षे ि्षे िमय ि्षे

िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए  छोड़ कदया गया ें स्थिा और प्रतयें स्थिर्जी किराय्षेदारहरी िी
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शुरुआत ि्षे हहरी इििा उपयोग िर रहा ें स्थिा। इिसलए, असिसनयम िी िारा

13 (2) ( ) (ii बी)  ि्षे प्राििान िो आिवष्तित नहहरीं किया जा ििता है

कयश्योंकि प्रतयें स्थिर्जी न्षे उि उद्षेशय ि्षे अलािा कििी अन्य उद्षेशय ि्षे सलए

आिंकटत पररिर िा उपयोग नहहरीं किया ें स्थिा, ें सजिि्षे सलए इि्षे उि्षे पए पटट्षे पर

कदया गया ें स्थिा और तदनुिार,  प्रतयें स्थिर्जी ि्षे ें सखलाफ सनष्िािन िा िोई

आद्षेश पाररत नहहरीं किया जा ििता ें स्थिा। 

18. इिि्षे पहल्षे कि हम आग्षे बढ़ें, जैिा कि यहां पहल्षे उलल्षेख किया

गया है, हम इि्षे ररि रिकॉडि्ति पर रख िित्षे हउ कि न तो अपीलाें स्थिर्जी और न हहरी

प्रतयें स्थिर्जी न्षे "किराया नोट" िो ररि रिकॉडि्ति पर लाया है,  ें सजिि्षे आिार पर,

न्यायालय िीि्षे सनिा्तिररत िर ििता ें स्थिा और सनण्तिय द्षे ििता ें स्थिा कि

किि उद्षेशय ि्षे आिंकटत पररिर िो किराय्षे पर कदया गया ें स्थिा। 

19. प्रें स्थिम दृष्टया अपीलाें स्थिर्जी िी ओर ि्षे उपें समें स्थित विदान असििीकारोक्तिा न्षे

ति्ति कदया कि िामति में प्रतयें स्थिर्जी िो पए पटट्षे पर कदए गए पररिर में

आिािीय उपयोग ि्षे सलए किराय्षेदार ि्षे रूप में शासमल किया गया ें स्थिा

कयश्योंकि अपीलाें स्थिर्जी िाें सणें स्यि उपयोग ि्षे सलए असिसनयम िी िारा 11 ि्षे

िाें स्थि- िाें स्थि वििाि और विसनयमन असिसनयम ि्षे तहत लगाए गए प्रसतबंि

िो  को धयान में रखत्षे हुए शासमल नहहरीं िर ििता ें स्थिा। अपीलाें स्थिर्जी ि्षे विदान

असििीकारोक्तिा दारा यह ति्ति कदया गया कि भल्षे हहरी प्रतयें स्थिर्जी िो आिािीय क्षेत्र

और आिािीय भिन में िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए पए पटट्षे पर कदए गए
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पररिर ि्षे िंबंि में किराय्षेदार ि्षे रूप में शासमल किया गया ें स्थिा, कफर भी

असिसनयम िी िारा 11  और वििाि और विसनयमन असिसनयम ि्षे

प्रािंसगि प्राििानश्यों ि्षे अनुिार, किराय्षेदार िो पए पटट्षे पर कदए गए पररिर ि्षे

ब्षेदखल किया जा ििता ें स्थिा,  कयश्योंकि िह असिसनयम िी िारा 13(2)( )ii

(बी)  में उें सललें सखत ब्षेदखली िी शत्कर्षों िो पूरा िरता ें स्थिा। इि ति्ति ि्षे

िमें स्थि्तिन में, इि न्यायालय ि्षे फैिल्षे राें सजंदर सिंह बनाम जसतंदर द्षेि नंदा

[1999 (9) एििीिी 18] विनोद िुमार अरोड़ा बनाम ि्षे मामलश्यों में इि

न्यायालय ि्षे फैिल्षे पर भरोिा किया गया ें स्थिा। िुरजीत ितर [1987 (3)

एििीिी 711], िमल अरोड़ा बनाम अमर सिंह और अन्य। [1986 िपल.

एििीिी 481] और राय चंद जैन बनाम समि चंद्र िांता खोिला [1991

(1) एििीिी 422] ि्षे सनण्तियश्यों पर भरोिा िरत्षे हुए, अपीलाें स्थिर्जी ि्षे विदान

असििीकारोक्तिा दारा यह ति्ति कदया गया कि उचच न्यायालय न्षे अपीलाें स्थिर्जी ि्षे

ब्षेदखली आि्षेदन िो खाररज िरन्षे में गलती िी ें स्थिी। 

20.  अपीलाें स्थिर्जी ि्षे सलए विदान असििीकारोक्तिा दारा िी गई दलीलश्यों िा

प्रतयें स्थिर्जी िी ओर ि्षे उपें समें स्थित विदान िररष्ठ असििीकारोक्तिा शी िीिी महाजन न्षे

गंभीरता ि्षे विरोि किया। हमें असिसनयम िी िारा 13(2)( )(ii बी) ि्षे िाें स्थि-

िाें स्थि असिसनयम िी िारा 11  और 19 में ल्षे जान्षे ि्षे बाद,  विदान िररष्ठ

असििीकारोक्तिा न्षे ति्ति कदया कि यकद मिान मासलि या किराय्षेदार दारा

असिसनयम िी िारा 11 िा िोई उललंघन किया गया ें स्थिा, असिसनयम ि्षेिल

प्रासििरण िो मिान मासलि या किराय्षेदार पर जुमा्तिना लगान्षे िा
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असििार द्षेता है जो कि, जैिा भी मामला हो,  एि हजार रुपय्षे ति बढ़

ििता है। इि िंबंि में असिसनयम िी िारा 19 िी ओर  को धयान आिवष्तित

किया गया, जो इि प्रिार है:- 

" असिसनयम िी िारा 19 प्रासििरण िो जुमा्तिना लगान्षे िी

शवीकारोक्तियां प्रदान िरती है-  यकद िोई वयवीकारोक्ति िारा 9  िी

उपिारा (2),  िारा 10 िी उपिारा (1),  िारा 11  या िारा

18 ि्षे कििी भी प्राििान िा उललंघन िरता है िह जुमा्तिन्षे

ि्षे दंडिनीय होगा जो एि हजार रुपय्षे ति बढ़ाया जा ििता

है। (जोर कदया गया)। "

21.  इिसलए,  असिसनयम िी िारा 19  पर भरोिा िरत्षे हुए,  शी

महाजन न्षे ति्ति कदया है कि जब विसि ि्षेिल िारा 11 ि्षे उललंघन ि्षे सलए

जुमा्तिना लगान्षे िी शवीकारोक्ति प्रदान िरता है, तो यह नहहरीं माना जा ििता है

कि ऐि्षे उललंघन ि्षे सलए किराय्षेदार िो मिान मासलि दारा ब्षेदखल किया

जा ििता असिसनयम िी िारा 13(2)( )(ii बी)  ि्षे तहत। जहां ति

अपीलाें स्थिर्जी ि्षे विदान असििीकारोक्तिा दारा उद्ध्रकृत सनण्तियश्यों िा ििाल है, प्रतयें स्थिर्जी िी

ओर ि्षे उपें समें स्थित शी महाजन न्षे यह ति्ति कदया िी कि ि्षे सनण्तिय तथयश्यों पर

मपष्ट रूप ि्षे सभन्न ें स्थि्षे। तदनुिार,  शी महाजन न्षे ति्ति कदया कि उचच

न्यायालय न्षे ब्षेदखली आि्षेदन िो खाररज िरन्षे में िोई गलती नहहरीं िी।

अंत में, शी महाजन न्षे िहा कि यह िंवििान ि्षे अनुच छ्षेद 136 ि्षे तहत
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विि्षेिािीन शवीकारोक्ति ि्षे प्रयोग में उचच न्यायालय ि्षे आक्षेवपत फैिल्षे में

हमतक्षेप िरन्षे िा उपयुीकारोक्ति मामला नहहरीं है। 

22.  हमन्षे पकश्यों ि्षे विदान असििीकारोक्तिा िी प्रसतदंदहरी दलीलश्यों जैिा कि

ऊपर बताया गया है,  िा िाििानीपूि्तिि पररकण किया है। िंबंसित

प्रमतुसतयश्यों िी जांच िरन्षे ि्षे बाद, हमारहरी िुविचाररत राय है कि यह अपील

िफल होनी चाकहए। िारण इि प्रिार हउ: 

23.  इिि्षे पहल्षे कि हम पकश्यों ि्षे विदान असििीकारोक्तिा िी दलीलश्यों पर

विचार िरें, जैिा कि यहां ऊपर बताया गया है, आइए पहल्षे एि िंबद्ध प्रश्न

िो तय िर्षे जो बहि ि्षे दतरान िामन्षे आया है। यह प्रश्न यह है कि कया

किराय्षेदार िो आिािीय उपयोग ि्षे सलए या िाें सणें स्यि उपयोग ि्षे सलए

आिंकटत पररिर में शासमल किया गया ें स्थिा या उि्षे आिािीय उपयोग ि्षे

सलए शासमल किया गया ें स्थिा,  ल्षेकिन उिन्षे बाद िी तारहरीख में ऐिी

किराय्षेदारहरी िो िाें सणें स्यि उपयोग ि्षे सलए पररिसत्तित िर कदया। इि प्रश्न

िा उसचत उत्तर द्षेन्षे ि्षे सलए, हमें असिसनयम िी िारा 11 और ररि रिकॉडि्ति पर

मतजूद िामसय सामग्रियश्यों पर गतर िरना होगा। हम पहल्षे हहरी इि िारा िो उद्ध्रकृत

िर चुि्षे हउ। असिसनयम िी िारा 11 िो पढ़न्षे ि्षे यह वबलिुल मपष्ट है कि

कििी किराय्षेदार या मिान मासलि िो आिािीय क्षेत्र में ें समें स्थित आिािीय

पररिर िो िाें सणें स्यि उपयोग ि्षे सलए पररिसत्तित िरन्षे िी अनुमसत नहहरीं
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दहरी जाएगी। इि िंबंि में प्रतयें स्थिर्जी दारा अपन्षे िाकय में िी गई मिीिारोवीकारोक्ति

िो उद्ध्रकृत िरना आिशयि होगा:-

"यह िहहरी है कि मिासमतिािीन पररिर आिािीय क्षेत्र में

ें समें स्थित है। यह िुझौाि द्षेना गलत है कि मउन्षे अपनी मिान

मालकिन ि्षे िाें सणें स्यि गसतविसि जारहरी रखन्षे िी िोई

अनुमसत नहहरीं ली है।"  यह िहहरी है कि मउन्षे िाें सणें स्यि

गसतविसि जारहरी रखन्षे ि्षे सलए किराया सनयंत्रि ि्षे िोई

अनुमसत नहहरीं ली है। यह िहहरी है कि िाें सणें स्यि गसतविसि

जारहरी रखन्षे ि्षे िारण आिंकटत पररिर िो कििी भी िमय

कफर ि्षे शुरू किया जा ििता है। '' (जोर कदया गया)। 

24. प्रतयें स्थिर्जी िी उपरोीकारोक्ति मिीिारोवीकारोक्ति ि्षे, यह मपष्ट रूप ि्षे मपष्ट है कि

आिंकटत पररिर एि आिािीय क्षेत्र में ें समें स्थित है और ें सजि भिन में

आिंकटत पररिर ें समें स्थित है,  िह भी एि आिािीय भिन है और उिन्षे

िाें सणें स्यि गसतविसियश्यों िो चलान्षे ि्षे सलए किराए सनयंत्रि ि्षे िोई

अनुमसत भी नहहरीं ली है। और यह कि िाें सणें स्यि गसतविसियश्यों िो चलान्षे

ि्षे िारण आिंकटत पररिर िो कििी भी िमय कफर ि्षे शुरू किया जा

ििता है। ऐिी ें समें स्थिसत होन्षे पर, यह िुरें सकत रूप ि्षे सनष्िष्ति सनिाला जा

ििता है कि आिंकटत पररिर एि आिािीय क्षेत्र में है और एि आिािीय

भिन में है ें सजिमें प्रतयें स्थिर्जी दारा किराया सनयंत्रि िी अनुमसत ि्षे वबना
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िाें सणें स्यि गसतविसि िी जा रहहरी ें स्थिी, किराए नोट िा उतपादन- किराय्षेदारहरी

किि उद्षेशय ि्षे सलए िी गई ें स्थिी उििा पता लगान्षे ि्षे सलए सनणा्तियि नहहरीं

होगा। 

25.  प्रतयें स्थिर्जी िी मियं िी इि मिीिारोवीकारोक्ति ि्षे यह भी मपष्ट है कि

अपीलाें स्थिर्जी िाें सणें स्यि गसतविसि चलान्षे ि्षे िारण कििी भी िमय आिंकटत

पररिर िो कफर ि्षे शुरू िर ििता है और आिंकटत पररिर एि आिािीय

क्षेत्र में और एि आिािीय भिन में है। इिि्षे अलािा, असिसनयम िी िारा

11  मपष्ट रूप ि्षे मिान मासलि या किराय्षेदार िो किराया सनयंत्रि िी

अनुमसत ि्षे वबना किराय्षेदारहरी ि्षे उद्षेशय िो बदलन्षे ि्षे रोिती है। 

26.  ऐिी ें समें स्थिसत होन्षे पर,  हमें यह सनष्िष्ति सनिालना चाकहए कि

प्रतयें स्थिर्जी िो आिािीय प्रयोजनश्यों ि्षे सलए आिंकटत पररिर में प्रारंसभि चरण

में अपीलाें स्थिर्जी दारा शासमल किया गया ें स्थिा,  ल्षेकिन बाद में किराय्षेदारहरी िो

िाें सणें स्यि उपयोग ि्षे सलए पररिसत्तित िर कदया गया। ब्षेदखली आि्षेदन ि्षे

िाें स्थि- िाें स्थि िाकय में, अपीलाें स्थिर्जी िा मामला यह ें स्थिा कि अप्रैल, 1994 ि्षे

महहरीन्षे में,  प्रतयें स्थिर्जी िो आिािीय उपयोग ि्षे सलए शासमल किया गया ें स्थिा

और उिि्षे दारा कदिंबर, 1994 ि्षे महहरीन्षे में िाें सणें स्यि गसतविसियाा शुरू

िी गईं। यहां ऊपर िी गई हमारहरी चचा्तिओं ि्षे मद्षेनजर,  हमें यह मानना

चाकहए कि प्रतयें स्थिर्जी िो आिािीय उपयोग ि्षे सलए आिंकटत पररिर में
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शासमल किया गया ें स्थिा, न कि िाें सणें स्यि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए, ल्षेकिन बाद में

प्रतयें स्थिर्जी न्षे किराय्षेदारहरी िो आिािीय ि्षे िाें सणें स्यि उपयोग में बदल कदया।

27. इि उद्षेशय ि्षे सलए, हम राें सजंदर सिंह ि्षे मामल्षे (िुप्रा) में इि

न्यायालय िी कटपपणी पर िुरें सकत रूप ि्षे सनभ्तिर िर िित्षे हउ:

"असिसनयम िी िारा 11 पररिर ि्षे मासलि और पररिर ि्षे

असिभोगी िो आिािीय भिन िो गैर- पररिर में पररिसत्तित

िरन्षे ि्षे रोिती है सनयंत्रि दारा सलें सखत अनुमसत ि्षे वबना

आिािीय भिन। इिसलए, एि आिािीय पररिर िा उपयोग

गैर-  आिािीय उद्षेशय,  अें स्थिा्तित त मिूल चलान्षे ि्षे सलए नहहरीं

किया जा ििता है। इिि्षे मद्षेनजर, हमारहरी राय है कि उचच

न्यायालय िा सनण्तिय गंभीर दबु्तिलता ि्षे य सामग्रिमत है और सनरमत

किय्षे जान्षे योयोगय है। "[जोर कदया गया]

28.  यहां ऊपर कदए गए सनष्िष्कर्षों ि्षे मद्षेनजर,  हम अपीलाें स्थिर्जी ि्षे

विदान असििीकारोक्तिा िी दलीलश्यों ि्षे िहमत हउ कि प्रतयें स्थिर्जी न्षे असिसनयम िी

िारा 13(2)( )(ii बी) ि्षे प्राििानश्यों िा मपष्ट रूप ि्षे उललंघन किया है। 

29.  इि मतर पर,  हम प्रतयें स्थिर्जी ि्षे विदान िररष्ठ असििीकारोक्तिा शी

महाजन िी दलील ि्षे सनपट िित्षे हउ। जैिा कि ऊपर उलल्षेख किया गया

है, शी महाजन न्षे ति्ति कदया कि असिसनयम िी िारा 19 ि्षे मद्षेनजर, जो

मपष्ट रूप ि्षे िहता है कि न्यायालय या किराया सनयंत्रि िो असिसनयम
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िी िारा 11  ि्षे प्राििानश्यों ि्षे उललंघन ि्षे सलए जुमा्तिना लगान्षे िी शवीकारोक्ति

प्रदान िी गई है और चूंकि असिसनयम एि लाभिारहरी विसि है और

किराय्षेदार िो लाभ पहंुचाता है, यह िलपना िरना मुें सशिल होगा कि एि

हहरी अपराि ि्षे सलए,  एि किराय्षेदार िो आिंकटत पररिर ि्षे ब्षेदखल भी

किया जा ििता है। हमार्षे विचार में शी महाजन ि्षे इि सनि्षेदन में िोई

दम नहहरीं है। िारा 11  एि आिािीय भिन िो गैर-  आिािीय भिन में

पररिसत्तित िरन्षे ि्षे बार्षे में बात िरती है और कििी मासलि या असिभोगी

िो आिािीय भिन िो गैर-  आिािीय भिन में पररिसत्तित िरन्षे ि्षे भी

रोिती है। 

30.  िारा 13  उि आिार ि्षे बार्षे में बताती है ें सजिि्षे आिार पर

किराय्षेदार िो ब्षेदखल किया जा ििता है। हमार्षे विचार में, िारा 11 और

13 िा दायरा िाफी अलग है। असिसनयम िी िारा 19 िो पढ़न्षे ि्षे यह

मपष्ट है कि यकद कििी वयवीकारोक्ति न्षे असिसनयम िी िारा 11 ि्षे प्राििानश्यों िा

उललंघन किया है तो िारा 19 असििाररयश्यों िो जुमा्तिना लगान्षे िा असतररीकारोक्ति

असििार द्षेती है। इिसलए,  यह मानना मुें सशिल नहहरीं होगा कि िारा 13

ि्षेिल मिान मासलि िो उि किराय्षेदार ि्षे ें सखलाफ िाय्तििाहहरी िरन्षे िा

असििार द्षेती है,  ें सजिन्षे पए पटट्षे पर कदए गए आिंकटत पररिर िा उपयोग

कििी अन्य उद्षेशय ि्षे सलए किया है, ें सजिि्षे सलए इि्षे पए पटट्षे पर कदया गया

ें स्थिा, जबकि आिािीय पररिर िो िाें सणें स्यि पररिर में पररिसत्तित िरन्षे ि्षे

सलए किराय्षेदार िो भी असिसनयम िी िारा 19 ि्षे तहत जुमा्तिन्षे ि्षे दंकडित
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किया जाएगा। इिि्षे अलािा,  असिसनयम और ें सजि उद्षेशय ि्षे सलए

असिसनयम लाया गया ें स्थिा,  दायर्षे िो द्षेखन्षे और असिसनयम ि्षे िंपूण्ति

प्राििानश्यों पर विचार िरन्षे ि्षे बाद,  यह नहहरीं िहा जा ििता है कि

असिसनयम िी िारा 11 ि्षे उललंघन ि्षे सलए िहन्षे िा तातपय्ति यह है कि,

िोई वयवीकारोक्ति कििी विश्षेष पररिर िा उपयोग िरता है ें सजििा उपयोग

ि्षेिल आिािीय उद्षेशयश्यों ि्षे सलए किया जा ििता है ल्षेकिन इििा उपयोग

अन्य उद्षेशयश्यों ि्षे सलए किया जा रहा है ें सजिि्षे सलए असिसनयम िी िारा

19  ि्षे तहत जुमा्तिना लगाया जाता है,  इििा मतलब यह नहहरीं होगा कि

िारा 13(2)( ) (ii बी)  और िारा 19  एि िाें स्थि नहहरीं चल िित्षे। इिसलए,

एिमात्र प्रश्न जो द्षेखा जाना बािी है िह यह है कि कया ें सजि वयवीकारोक्ति न्षे

किराया सनयंत्रि िी अनुमसत ि्षे वबना उि उद्षेशय िो बदल कदया है ें सजिि्षे

सलए पररिर िो किराए पर कदया गया ें स्थिा, उि्षे िारा 19 ि्षे तहत ि्षेिल

जुमा्तिन्षे ि्षे दंकडित किया जा ििता है या उि्षे असिसनयम िी िारा 13(2)( )ii

(बी) ि्षे तहत ब्षेदखल भी किया जा ििता है। असिसनयम ि्षे उद्षेशय और

उिमें कदए गए प्राििानश्यों िो द्षेखत्षे हुए,  और इि तथय पर विचार िरत्षे

हुए कि असिसनयम न ि्षेिल किराय्षेदार ि्षे सलए बें सलि मिान मासलि ि्षे

सलए भी एि लाभिारहरी विसि ह,ै यह िुरें सकत रूप ि्षे अनुमान लगाया जा

ििता है कि दोनश्यों िाराएं, अें स्थिा्तित त िारा 13 और िारा 19 िा उललंघन होन्षे

पर िारा 11 िो लागू किया जा ििता है। इिसलए, हमार्षे विचार में, िारा

13 और िारा 19 िो एि िाें स्थि पढ़न्षे पर, हम िुरें सकत रूप ि्षे इि सनष्िष्ति
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पर पहंुच िित्षे हउ कि किराय्षेदार या मिान मासलि िो असिसनयम िी

िारा 19  ि्षे तहत जुमा्तिन्षे ि्षे दंकडित किया जा ििता है और िाें स्थि हहरी

किराय्षेदार िो असिसनयम िी िारा 13(2)( )(ii बी)  ि्षे तहत ब्षेदखल भी

किया जा ििता है यकद उीकारोक्ति िाराओं में सनिा्तिररत शतत शर्तें पूरहरी होती हउ। इिि्षे

अलािा यकद असिसनयम िी िारा 11 िा उललंघन िरन्षे पर असिसनयम िी

िारा 19  ि्षे तहत जुमा्तिना लगाया जाता है,  तो उि ें समें स्थिसत में ें सजन

किराय्षेदारश्यों न्षे िारा 11  ि्षे प्राििानश्यों िा उललंघन किया है असिसनयम ि्षे

अनुिार,  उन पर [किराय्षेदारश्यों]  लगाया जान्षे िाला जुमा्तिना अदा िरि्षे हहरी

ब्षेदखली ि्षे बचा जा ििता है। यकद इि्षे मिीिार किया जा ििता है, तो

असिसनयम िा उद्षेशय और उद्षेशय ें सजिि्षे सलए यह असिसनयम बनाया गया

ें स्थिा,  विफल हो जाएगा कयश्योंकि आिािीय क्षेत्र िो िाें सणें स्यि-  िह-

आिािीय क्षेत्र में पररिसत्तित िर कदया जाएगा या इिि्षे विपरहरीत,  जो

वििानमंडिल िा इरादा नहहरीं ें स्थिा और इिसलए, यह नहहरीं िहा जा ििता है

कि असिसनयम िी िारा 11 ि्षे उललंघन ि्षे सलए, असिसनयम िी िारा 19

ि्षे तहत एिमात्र उपाय उपलबि ें स्थिा अें स्थिा्तित जुमा्तिना लगाना। ऊपर िी गई

हमारहरी चचा्तिओं ि्षे मद्षेनजर,  हमारा विचार है कि अपीलाें स्थिर्जी न्षे ऊपर

उें सललें सखत आिार पर प्रतयें स्थिर्जी िो ब्षेदखल िरन्षे िा मामला िफलतापूि्तिि

बनाया है। 

31.  उपरोीकारोक्ति िारणश्यों ि्षे,  उचच न्यायालय ि्षे आक्षेवपत सनण्तिय िो

सनरमत िर कदया जाता है और अपीलीय प्रासििारहरी ि्षे सनण्तिय िो बहाल
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िर कदया जाता है और अपीलाें स्थिर्जी दारा दायर ब्षेदखली ि्षे आि्षेदन िो

अनुमसत दहरी जाती है। 

32. ित्तिमान मामल्षे ि्षे तथयश्यों और पररें समें स्थिसतयश्यों िो  को धयान में रखत्षे

हुए, हम प्रतयें स्थिर्जी िो इि तारहरीख ि्षे एि महहरीन्षे ि्षे भीतर इि न्यायालय में

एि िामान्य उपक्रम दाें सखल िरन्षे ि्षे अिीन पररिर खाली िरन्षे ि्षे सलए

 छह महहरीन्षे िा िमय द्षेती हउ। 

33. इि प्रिार अपील मिीिार िी जाती है। लागत ि्षे रूप में िोई

आद्षेश नहहरीं होगा। 

अपील िी अनुमसत दहरी गई। 
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यह अनुिाद आकट्तिकफसशयल इंट्षेसलजेंि टूल 'िुिाि'  िी िहायता ि्षे

अनुिादि न्यासयि असििारहरी ररचा अय सामग्रििाल (आर.ज्षे.एि.) दारा किया गया

है। 

अमिीिरण: यह सनण्तिय पकिार िो उििी भाषा में िमझौान्षे ि्षे िीसमत

उपयोग ि्षे सलए में स्थिानीय भाषा में अनुिाकदत किया गया है और कििी

अन्य उद्षेशय ि्षे सलए इििा उपयोग नहहरीं किया जा ििता है। िभी

वयािहाररि और आसििाररि उद्षेशयश्यों ि्षे सलए, सनण्तिय िा अंय सामग्रि्षेजी िंमिरण

हहरी प्रामाें सणि होगा और सनष्पादन और िाया्तिन्ियन ि्षे उद्षेशय ि्षे भी अंय सामग्रि्षेजी

िंमिरण हहरी मान्य होगा। 
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