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 पवू  पंजाब शहर  कराया ितबंध अिधिनयम, 1949-धारा i i i13(2)( )- 
िस वल या सं हता, 1908-0.X V III िनयम 2(4) - प टे पर दए गए प रसर के 
मू य और उपयोिगता म भौितक ित के आधार पर करायेदार को बेदखल करना, 
उसे चुनौती देना - ायल कोट का आदेश, लीज ड ड को सा बत करने के िलए 
सीिमत अित र  सबूत जोड़ने के िलए आवेदन क  अनुमित देना - या गवाह ारा 
दया गया बयान सा बत करने के अलावा अ य है वचार- वमश से बाहर कए जाने 
यो य लीज ड ड, आदेश XVIII िनयम 2(4) के तहत नह ं। यायालय के पास सबंंिधत 
मु े के उिचत िनणय के िलए कसी भी तर पर कसी भी गवाह क  जांच करन ेक  
श  है - केवल इसिलए क कसी वशेष गवाह क  जांच क  गई है या नह ं, उ च 
यायालय को नीचे दए गए यायालय  ारा दज कए गए त य के िन कष  म 

ह त ेप करने का कोई अिधकार े  नह ं है-सीएल 5 लीज ड ड म करायेदार को 
मकान माल कन क  पूव अनुमित के साथ अ थायी संरचना म प रवतन / प रवधन 
करने क  अनुमित द  गई है - करायेदार को इस तरह के िनमाण को बढ़ाने का कोई 
अिधकार नह ं है जसके प रणाम व प वािम व वाले प रसर के मू य और 
उपयोिगता म कमी आई है और जार  करने को आक षत कया गया है मकान 
माल कन को फर से शु  करने क  सूचना - नीचे क  दोन  अदालत  के प  
िन कष  से पता चलता है क करायेदार ने इमारत के मू य और उपयोिगता को 
भौितक प से नकुसान पहँुचाया है जो क एस i i i. 13(2)( ) के अंतगत आता है - 
नीचे क  अदालत  के िन कष न तो वकृत ह और न ह  आधार पर आधा रत ह। 
कोई सा य नह ं - उ च यायालय के पास सा य के आधार पर त य  के समवत  
िन कष  म ह त ेप करने का कोई अिधकार े  नह ं है - करायेदार को वािम व 
वाले प रसर के खाली क जे को स पने का िनदश देते हुए यािचका को लागत के साथ 
खा रज कर दया गया। 
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 िस वल या सं हता के आदेश XVIII के िनयम 2 के उप-िनयम (4) के 
तहत, यायालय को कसी भी तर पर कसी भी गवाह क  जांच करने क  श  द  
गई है। एक बार जब यह पाया जाता है क ी उजागर िसहं संबिंधत मु े के उिचत 
िनणय के िलए एक मह वपणू गवाह ह, तो ऐसे गवाह क  जांच करने के िलए 
यायालय पर कोई रोक नह ं है। 5 िसत बर 1992 के आदेश से बयान को सह  

तर के से यान म रखा गया है और इसे इस आधार पर सा य से बाहर नह ं कया 
जा सकता है क यह कराया िनयं क ारा अिधकृत नह ं है।   
            (परैा 21) 
 
 इसके अलावा, यह माना गया क मू य और उपयोिगता क  हािन क  जांच 
मकान मािलक के कोण से क  जानी चा हए, न क करायेदार के कोण से। 
नीचे दए गए दोन  यायालय  ने प  िन कष दए ह क करायेदार-यािचकाकता 
ारा कए गए िनमाण के प रणाम व प "द वार  पर रखे गए गाडर का वजन बढ़ 

गया है। गाडर और छत का परूा भार द वार पर है जससे इमारत क  संरचना 
कमजोर हो गई है। उपरो  िन कष के आधार पर, यह आगे माना गया है क 
करायेदार-यािचकाकता ने इमारत के मू य और उपयोिगता को भौितक प से 
नुकसान पहंुचाया है। अपीलीय ािधकार  ने आगे कहा है क "कमरे क  शीशे हटाने 
और आंगन के पीछे के ह से म टन शेड के िनमाण से प रसर क  उपयोिगता और 
भौितक ित हुई है, जससे प रसर और परेू भवन म हवा और रोशनी बदं हो गई 
है।" रकॉड पर मौजूद प र थितय  और सा य  क  सम ता से यह माना गया है क 
करायेदार-यािचकाकता ारा आगंन म शेड के िनमाण से आवं टत प रसर म एक 
भौितक और संरचना मक प रवतन आया जो क अिधिनयम क  धारा 13(2)(iii) के 
अंतगत आता है। । 
                   (परैा 28) 
 इसके अलावा, यह सवाल क या मकान मािलक क  सहमित के बना 
करायेदार ारा बनाई गई सरंचना ने प टा त रत प रसरके मू य और उपयोिगता को 
नुकसान पहंुचाया है, त य और कानून का एक िमि त  है। य द सभी सा य  क  
जांच करने के बाद सभी भौितक कारक  को यान म रखते हुए दोन  यायालय  ने 
समवत  िन कष दज कए ह तो ऐसे िन कष केवल इस आधार पर इस यायालय 
ारा ह त ेप के िलए खुले नह ं ह क एक और कोण संभव है। ह तांत रत 

प रसर के मू य और उपयोिगता क  हािन के संबधं म नीचे के यायालय  ारा दज 
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कए गए समवत  िन कष  म ह त ेप करना सभंव नह ं है। 
              (परैा 33 और 34) 
 इसके अलावा, यह माना गया क लीज ड ड के खंड (वी) के अवलोकन से पता चलता 
है क लकड़  के वभाजन जैसी अ थायी सरंचना स हत कसी भी प रवतन या प रवधन को 
भा वत करने के िलए मकान माल कन क  िल खत पूव अनुमित ा  करना आव यक था। 

माना जाता है क, करायेदार-यािचकाकता ारा मकान माल कन- ितवाद  से कसी भी 
बदलाव या कोई अित र  करने के िलए कोई अनुमित नह ं ली गई है। इसके अलावा, 
करायेदार ारा कए गए प रवधन और प रवतन  के प रणाम व प नो टस जार  कए गए ह 
जो प  प से पीछे के आंगन म एक अ थायी शेड के िनमाण का संकेत देते ह। नो टस 
पजंाब क  राजधानी ( वकास और विनयमन) अिधिनयम, 1952 क  धारा 8-ए के तहत जार  
कया गया है और इसम मकान माल कन से यह बताने के िलए कहा गया है क इमारत के 
साथ प टा त रत प रसरको फर से य  नह ं शु  कया जाए। सी.एल. (5) प टा वलेख म 
केवल लकड़  के वभाजन जैस ेअ थायी ढांचे म प रवतन/जोड़ने क  अनमुित है और वह भी 
मकान माल कन- ितवाद  क  पवू अनमुित के साथ। खंड (5) का अथ यह नह ं लगाया जा 
सकता है क करायेदार ारा बनाई जाने वाली कोई भी अ थायी या थायी सरंचना म ऐसी 
संरचना भी शािमल होगी जो पंजाब ( वकास और विनयमन) भवन िनयम, 1952 के िनयम  
   
अ ण जैन के साथ व र  अिधव ा एम. एल. सर न, और एच.एस. ानी वक ल 
यािचकाकताओं क  ओर से । 
एस. सी. कपूर, व र  अिधव ा, रजनीश चंदवाल, अिधव ा, ितवाद  क  ओर से । 

िनणय 
एम.एम. कुमार, यायमिूत 
 

  (1) यह पूव  पजंाब शहर  कराया ितबधं अिधिनयम, 1949 (जैसा क क  
शािसत देश, चंड गढ़ पर लागू है) (सं ता के िलए 'अिधिनयम') क  धारा 15(5) के तहत 
दायर क  गई करायेदार  क  यािचका है, जसम नीचे दोन  यायालय  ारा दज कए गए 
समवत  िन कष  को चुनौती द  गई है। यह मानते हुए क करायेदार-यािचकाकताओ ं ने 
आवं टत प रसर म भौितक प रवतन कए ह जसके प रणाम व प इसके मू य और 
उपयोिगता म कमी आई है। 
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(2) मकान माल कन ितवाद  ने आर.ए. सं या 3/8/93 अिधिनयम क  धारा 13 
के तहत 14 अ ैल, 1987 को करायेदार-यािचकाकताओ ंके खलाफ िन कासन 
आवेदन दायर कया। उसने अपने आवेदन म कहा है क करायेदार-यािचकाकताओ ं
को 1976 म ह तांत रत प रसर म 1200/- पये के मािसक कराए पर विधवत 
िन पा दत प टा वलेख के अनुसरण म पानी और बजली शु क के अलावा 
करायेदार के प म शािमल कया गया था। । यह आरोप लगाया गया था क 
करायेदार-यािचकाकता माच, 1977 से सहमत कराए से कम कराया दे रहे ह। 
अिधिनयम क  धारा i i13 (2) ( ) के अथ के तहत प टा त रत प रसर के मू य और 
उपयोिगता क  भौितक हािन का आधार यह भी आरोप लगाया गया है क भूतल पर 
इमारत म काश और हवा के सुचा  वाह के िलए प टा त रत प रसर के पछवाड़े 
को खुला रखने क  मंजूर  द  गई है। यह आरोप लगाया गया था क करायेदार-
यािचकाकताओं ने ए बे टस शीट को सहारा देने के िलए लकड़  के ब लय  को 
लगाने के िलए आठ इंच गहरे बड़े छेद कए ह और लकड़  के ब लय  को ठ क करने 
के बाद उ ह ने द वार  पर अित र  वजन डाल दया है। खुले ांगण को एक कमरे म 
बदल दया गया है जहाँ मशीनर  और सामान सं ह त कए गए ह। पछले कोट-याड 
म करायेदार-यािचकाकताओ ं ारा कए गए िनमाण के कारण पजंाब क  राजधानी 
( वकास और विनयमन) अिधिनयम, 1952 (सं ता के िलए '1952 अिधिनयम') 
क  धारा 8-ए के तहत एक नो टस और बनाए गए िनयम इसके तहत मकान 
माल कन ितवाद  को इमारत को फर से शु  करने के िलए जार  कया गया था। 
आगे यह भी आरोप लगाया गया क भूतल पर एक योगशाला थत है जसका 
उपयोग यावसाियक उ े य के िलए भी कया जाता है। इमारत क  पहली मं जल के 
संबधं म, आरोप यह था क करायेदार-यािचकाकताओ ंने बरामदे के पीछे के ह से 
को चमका दया है, जसे चंड गढ़ शासन के उपिनयम  के अनुसार खुला रखना 
आव यक था। आगे भी आरोप लगाए गए और बताया गया क इमारत को उसक  
उिचत थित म बहाल करने के िलए, मर मत के िलए कम से कम 20,000 पये 
से लेकर 20,000 पये तक का भगुतान कया जाएगा। 25,000 पये खच करने 
ह गे. उपयोगकता के प रवतन से सबंंिधत आधार यह भी कहा गया क प टा त रत 
प रसर का उपयोग केवल भूतल पर एक दकुान और पहली और दसूर  मं जल पर 
िनवास के प म कया जा सकता है। यह आरोप लगाया गया है क भूतल पर, 
करायेदार-यािचकाकताओ ंने ड प- जर, रे जरेटर के िनमाण के िलए मशीनर  
था पत क  है और इन व तुओं क  मर मत के िलए एक कायशाला भी था पत क  
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है। आवं टत प रसर का उपयोग आवटंन के ावधान  और ब  क  शत  के व  
होने का आरोप है। मकान माल कन ितवाद  ने िन कासन का एक और आधार पेश 
कया है क करायेदार-यािचकाकता पड़ोस म इमारत  के क जे वाले के िलए परेशानी 
का ोत ह य क करायेदार-यािचकाकताओ ं ारा था पत कायशाला और विनमाण 
इकाई पड़ोिसय  के िलए बड़  क ठनाई पैदा कर रह  है।  
 
 (3) करायेदार यािचकाकताओ ं ारा अपने उ र म  िलया गया ख यह था 
क कराया @ 1100 /- ित मह ने का भुगतान कया गया है जसे ी रा जंदर 
भसीन ारा भूिम म हला ितवाद  क  ओर से रसीद /चेक के मा यम से वीकार 
कया जा रहा था। आगे यह भी कहा गया है क भूतल का उपयोग दकुान के प म 
और पहली और दसूर  मं जल का उपयोग आवासीय उ े य  के िलए कया जा रहा है। 
यह दलील द  गई क करायेदार  क  शु आत से ह  आवं टत प रसर म बजली क  
व तुओं क  मर मत क  जाती है। अ य आरोप  से इनकार कया गया. 
 
 (4) ी एम.एल. सर न यािचकाकताओ ंके व ान वक ल ने तक दया है क 
अिधिनयम क  धारा i i13(2)( ) के तहत मकान माल कन ितवाद  को यह सा बत 
करना आव यक है क करायेदार-यािचकाकताओं ने िनमाण कया है जो इस तरह का 
है क इससे मू य और उपयोिगता क  प टा त रत प रसर म कमी आई है। । व ान 
वक ल के अनुसार बना इस सबूत के कोई भी िनमाण करना क इससे प टा त रत 
प रसर के मू य और उपयोिगता को नकुसान पहंुचा है, अिधिनयम क  धारा 

i i i13(2)( ) के तहत करायेदार को बेदखल नह ं कया जाएगा। व ान वक ल ने 
ओम काश बनाम अमर िसहं(1) के मामले म सु ीम कोट के फैसल ेके पैरा 5 और 6 
पर भरोसा कया और तक दया क इस मामले म शेड के साथ छत खोदे बना एक 
वभाजन द वार का िनमाण कया गया था। हालाँ क, यह माना गया क यह एक 
थायी संरचना नह ं है जो इमारत के मू य और उपयोिगता को ख़राब करती है। 

उ ह ने ओम काश बनाम आनदं व प(2) के मामले म सु ीम कोट के एक अ य 
फैसले का भी उ लेख कया है और तक दया है क कोई भी िनमाण थान के च र  
और व प म कोई संरचना मक प रवतन कए बना अतं र  का बेहतर उपयोग 
करने क   से कया जाता है। भवन िनमाण का अथ भवन के मू य और  

                                                

( 1) एआईआर 1987 एस.सी. 617 

( 2) 1988 (2) पी.एल.जे. 699 
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उपयोिगता म कमी नह ं माना जाएगा। इसी ताव के िलए, व ान वक ल ने 
बर जंदर नाथ भागव और अ यबनाम हष वधन और अ य(3) के मामले म सु ीम 
कोट के एक अ य फैसले पर भरोसा कया है। इसके बाद उ ह ने भू पंदर िसंह बनाम 
ज.ेएल. कपूर(4) के मामले म इस यायालय क  डवीजन बच के फैसले का हवाला 
दया और तक दया क सु ीम कोट के सभी उपयु  िनणय  पर वचार करने के 
बाद, डवीजन बच ने अिधिनयम क  धारा 13(2)(iii) के परैा 17 क  बिुनयाद  
वशेषताओं पर काश डाला है।  व ान वक ल ने तीन अ य िनणय  का भी उ लेख 
कया है लछमन दास बनाम चरण कौर(5), सुभाष चंदर बनाम वलायती राम(6)  और 
जालंधर कोऑपरे टव ं टंग एंड प लिशंग सोसाइट  िलिमटेड बनाम वजय सेठ (7) 
और तक दया क इन मामल  म इस त य के बावजूद क बरामदे क  छत को बदं 
कर दया गया था, फर भी अदालत ने पाया है क अिधिनयम क  धारा 13(2) (ii1) 
आक षत नह ं होगा। इसके बाद उ ह ने वरयाम िसंह बनाम बलदेव िसंह(8)  के मामले 
म सु ीम कोट के फैसले के परैा 8, 11 और 16 का हवाला दया और इस बात पर 
जोर दया क िनमाण के अलावा मकान माल कन ितवाद  पर सबूत पेश करना 
अिनवाय है। इस त य को था पत करना क ह तांत रत प रसर के मू य और 
उपयोिगता म भौितक हािन है। व ान वक ल ने कहा है क द वार  के िनमाण के 
बाद बरामदे का अित मण करना और उसके सामने रोिलंग शटर लगाना इस िन कष 
को उिचत ठहराने के िलए पया  नह ं होगा क प रसर का मू य या उपयोिगता ीण 
हो गई है। व पन कुमार बनाम आर.एल. आनंद(9) म सु ीम कोट के पहले के फैसले 
का हवाला देते हुए, व ान वक ल ने तक दया है क उपरो  उ ल खत कोण को 
वरयाम िसहं (सु ा) म इस आधार पर अलग कया गया था क व पन कुमार के 
मामले म वशेष  के सा य वािम वाधीन प रसर के मू य और उपयोिगता क  हािन 
को सा बत करने के िलए पेश कया गया था, जब क वरयाम िसहं के मामले (सु ा)  

                                                

( 3) 1988 एच.आर.आर. 156 

( 4) 1992 (2) पी.एल.आर. 218 

( 5) 1993 (1) पी.एल.आर. 47 

( 6) 1994 (1) पी.एल.आर. 701 

( 7) (2004) 1 आर.सी.आर. 461 

( 8) 2003 (1) एस.सी.सी. 59 

( 9) 1993 (2) एस.सी.सी. 614 
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म करायेदार सफल हुआ य क मकान मािलक ारा मू य और उपयोिगता क  हािन 
का कोई सबतू पेश नह ं कया गया था। वरयाम िसंह मामले (सु ा) म सु ीम कोट 
के फैसले पर भरोसा करते हुए, व ान वक ल ने तुत कया है क इस मामले म 
यह सा बत करने के िलए कोई सबतू नह ं है क हवा या काश म बाधा उ प न हुई 
है, जससे प टा त रत प रसर का मू य या उपयोिगता कम हो सकती है। नारायण 
िसंह बनाम बै सन लेबोरेटर ज(10) म इस यायालय क  डवीजन बच ारा अपनाए 
गए एक वपर त कोण को सु ीम कोट ने खा रज कर दया था। 
 

 (5) व ान वक ल ने आगे तक दया क मकान माल कन ितवाद  ने 
करायेदार-यािचकाकताओ ं को लकड़  के वभाजन आ द जैसी अ थायी सरंचना को 
बना कसी पूव अनुमित के अनुमित देने के िलए प टा वलेख म खडं वी को 
शािमल करके विश  ावधान कया है। कसी अ य क  ितवाद  मकान माल कन क  
िल खत अनुमित। उ ह ने आगे कहा क फैसले के परैा 14 म अपीलीय ािधकरण ने 
भी यह िन कष दज कया है क करायेदार-यािचकाकताओ ं ारा कया गया िनमाण 
अ थायी कृित का है। टन-शेड को आव यक प से एक अ थायी सरंचना माना 
जाना चा हए और इसे करायेदार-यािचकाकताओ ंको बेदखल करने का आधार नह ं 
बनाया जा सकता है। मकान माल कन ितवाद  कसी भी सबतू से यह सा बत करने 
म वफल रह  क अ थायी टन-शेड क  थापना के कारण काश और हवा पर 
ितकूल भाव पड़ा। 

 
 (6) ी सर न ने बताया है क एक बार जब मकान माल कन ितवाद  ने 
लीज ड ड के खडं V के अनसुार लकड़  के वभाजन आ द जैसे अ थायी िनमाण के 
िलए प  सहमित दे द  है तो चंड गढ़ शासन ारा नो टस Ex.A.1 जार  कया गया 
है। इसे करायेदार-यािचकाकताओ ं को बेदखल करने का आधार नह ं बनाया जा 
सकता। व ान वक ल ने मैसस राम गोपाल बनारसी दास बनाम सतीश कुमार (11)  के 
मामले म इस यायालय क  पणू पीठ के फैसले का हवाला दया और तक दया क 
एक बार करायेदार-यािचकाकताओं को मकान माल कन ितवाद  ारा िल खत प म 
अनुमित दे द  गई है। अ थायी िनमाण होता है तो 1952 अिधिनयम क  धारा 8-ए 
और उसके तहत बनाए गए िनयम  के तहत जार  कारण बताओ नो टस मकान  

                                                

( 10) 1981 वष. एल.जे. (िस वल) 411 

( 11) 1995 (2) पी.एल.आर. 457 
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माल कन ितवाद  का काय माना जाएगा। ऐसी प र थितय  म, मकान माल कन 
ितवाद  को इस त य से इनकार करने से रोका जाता है क उसने करायेदार-

यािचकाकताओं को अनुमित द  थी और करायेदार-यािचकाकताओ ंके काय को मकान 
माल कन ितवाद  का काय माना जाएगा। उ ह ने आगे बताया क उपयोगकता 
प रवतन का मु ा मकान माल कन ितवाद  ारा कराया िनयं क के सम  छोड़ 
दया गया था। इस संबंध म उ ह ने अकं सं या 4 और अंक सं या 3 और 4 से 
िनपटने के दौरान कराया िनयं क ारा क  गई ट प णय  का उ लेख कया है। 
इसिलए, मकान माल कन ितवाद  ारा इस तरह के मु े को इस यायालय के 
सम  दोबारा नह ं उठाया जा सकता है। 
 
 (7) व ान वक ल ने तब उन िनणय  का उ लेख कया है जन पर अपीलीय 
ािधकार  ारा यह िन कष िनकालने के िलए भरोसा कया गया है क करायेदार-

यािचकाकता भौितक प रवतन  को भा वत करने के दोषी थे, जससे न  संप  के 
मू य और उपयोिगता कम हो गई है। क तूर  लाल बनाम मुनी लाल(12) के मामले म 
फैसले का हवाला देते हुए व ान वक ल ने कहा है क इसम मामले म बरामदे को 
एक कमरे म बदल दया गया जसके कनारे पर एक थायी दरवाजा था। इसके बाद 
उ ह ने व पन कुमार के मामले (सु ा) के फैसले का हवाला दया, जहां थायी द वार 
का िनमाण कया गया था, जब क वतमान मामले म त य परू  तरह स ेअलग ह। 
उ ह ने ओम काश बनाम सु रंदर मोहन(13) मामले म इस अदालत के फैसले को भी 
अलग बताया है, जहां सामने के बरामदे को बदं करने के िलए दो द वार  का िनमाण 
कया गया था, जसका मतलब इमारत क  संरचना और व प म भौितक प रवतन 
माना जाता था। उ ह ने तारा रानी @ माया देवी और अ य बनाम मिूत ी ारका 
धीश जी महाराज(14) के मामले म इस यायालय के फैसले को भी अलग बताया है, 
यह तक देकर क उस मामले म थायी िनमाण कया गया था जैसा क फैसले के 
परैा 4 से पेटट है। 
 
 (8) व ान वक ल ने तब तक दया क AW-3 उजागर िसंह क  गवाह   

                                                

( 12) 1994 (1) आर.सी.आर. 519 

( 13) 1990 (1) पी.एल.आर. 646 

( 14) 1993 (1) पी.एल.आर. 549 
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को सा य म नह ं पढ़ा जा सकता य क 5 िसतंबर 1992 को अित र  सा य 

तुत करने का एक आवेदन खा रज कर दया गया था। उ ह ने एलड  के रकॉड के 
पेज 53 पर एक व ततृ आदेश का हवाला दया है। कराया िनयं क. उ ह ने मेरे  

सं ान म 13 फरवर , 1990 के उस आदेश को भी लाया है जब मकान माल कन 
ितवाद  क  गवाह  को आदेश ारा बदं कर दया गया था और 12 नवंबर, 1990 के 

आदेश म 13 फरवर , 1990 के आदेश क  समी ा  के िलए आवेदन को खा रज कर 
दया गया था। 5 िसतंबर, 1992 और 12 नवबंर, 1992 के बाद के आदेश  ारा 
व ान वक ल को लीज ड ड को सा बत करने के िलए अित र  सबूत क  अनमुित द  
गई थी, ले कन उजागर िसंह AW -3 को पेश करने क  कोई अनुमित नह ं द  गई थी। 
 

 (9) व ान वक ल ने तब तक दया क यह मानते हुए क उजागर िसंह AW-
3 को एक स म गवाह के प म वीकार कया गया है, ले कन उनक  गवाह  टन-
शेड क  थापना या िनमाण के ितकूल भाव को सा बत नह ं करती है जससे यह 
िन कष िनकाला जा सकता है क न  हो चकु  इमारत का मू य और उपयोिगता 
ख़राब हो गई है। 
 
 (10) अंत म, व ान वक ल ने तक दया क थानीय आयु  
ए ज़ बट.आरड य ू 1/सी क  रपोट को नीचे के यायालय  ारा अवधै प से 
खा रज कर दया गया है, जो सदेंह से परे इस त य को था पत करता है क 
प टा त रत प रसर म कोई िनमाण नह ं कया गया था, जससे मू य म हािन तो 
दरू क  बात थी। 
 
 (11) मकान माल कन ितवाद  के व ान वक ल ी एस.सी. कपूर ने तक 
दया है क नीचे दए गए दोन  यायालय  ारा दज कए गए िन कष कसी भी 
कानूनी कमजोर  से त नह ं ह और उन िन कष  का समथन करने वाले ठोस सबतू 
ह। उ ह ने AW-1, AW-2 और AW-3 के बयान  का हवाला दया है जसम प  प 
से कहा गया है क पछवाड़े कोट-याड म एक कमरे का िनमाण कया गया है। 
व ान वक ल के अनुसार एक बार जब ये िन कष दज हो जाते ह तो काश और 
हवा के सचुा  वाह के संबंध म कुछ भी सा बत करने क  आव यकता नह ं होती है, 
जो आव यक प से अनुमान लगाया जा सकता है। व ान वक ल ने व पन कुमार 
के मामले (सु ा) म सु ीम कोट के फैसले का हवाला दया और तक दया क 
मौजूदा मामले म थित ब कुल वसैी ह  है जैसी क व पन कुमार के मामले (सु ा)  
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म थी। 
 (12) व ान वक ल ने तब तक दया क संपदा अिधकार , य.ूट . चंड गढ़ ारा  
नो टस जार  करना, बकै कोट याड म एक कमरे के िनमाण के कारण लॉट को फर 
से शु  करने क  मांग करायेदार-यािचकाकताओ ं ारा वीकार कर ली गई है। उ ह ने 
12 माच, 1987 के ए ज़ बट ए.1 का हवाला दया है, जो चंड गढ़ शासन ारा 
संशोिधत 1952 अिधिनयम क  धारा 8ए और उसके तहत बनाए गए िनयम  के 
िनयम 5 के तहत एक नो टस है। व ान वक ल के अनुसार, दगुा सीड फाम बनाम 
राजकुमार  च ढा(15) के मामले म सु ीम कोट ने यह वचार कया है क य द 
करायेदार-यािचकाकता ारा कए गए अनिधकृत िनमाण के कारण भूिम-माल कन 
ितवाद  को खतरा होता है चंड गढ़ शासन ारा उसक  इमारत को फर से शु  

करने पर करायेदार-यािचकाकताओ ंको बेदखल कया जा सकता है। व ान वक ल ने 
मेरा यान दगुा सीड फा स मामले (सु ा) के फैसले के पैरा 2, 3 और 4 क  ओर 
आक षत कया है। 
 
 (13) व ान वक ल ने तब तक दया क ह तांत रत प रसर के मू य और 
उपयोिगता क  हािन को भूिम-माल कन ितवाद  के कोण से देखा जाना चा हए, 
न क करायेदार-यािचकाकताओ ंके कोण से। इस ताव के िलए, व ान वक ल 
ने व पन कुमार के मामले (सु ा) म सु ीम कोट के एक फैसले पर भरोसा कया है। 
उ ह ने यह भी कहा है क करायेदार-यािचकाकताओ ं ारा पहली मं जल से अवैध 
िनमाण हटाने से उनके ारा कए गए उ लंघन को माफ नह ं कया जाएगा। व ान 
अिधव ा के अनुसार धारा i i i13(2)( ) के ावधान अवैध िनमाण पर भी यह 
अिधिनयम लागू रहेगा मकान माल कन क  सहमित के बना उठाए गए सामान को 
बाद म हटा भी दया जाता है। अपने तुतीकरण के समथन म, व ान वक ल ने 
दलीप कौर बनाम भजन कौर(16) मामले म इस यायालय के फैसले पर भरोसा 
जताया है। 
 
 (14) वतमान मामले के त य  का उ लेख करते हुए, व ान वक ल ने तक 
दया है क नीचे के यायालय  ारा प  िन कष दज कए गए ह क भार वहन  

                                                

( 15) 1995 (2) पी.एल.आर. 643 

( 16) 2001 आर.सी.आर 231 



 74               आई.एल.आर. पजंाब और ह रयाणा              2005(1) 
 
करने वाली द वार  पर लकड़  क  ब लय  का अित र  भार डाला गया है जससे 
ब लय  का मू य और उपयोिगता कम हो गई है। व ान वक ल ने इस बात पर 
जोर दया क उपयोगकता म बदलाव हुआ है य क प टा त रत प रसर को दकुान 
के प म उपयोग के उ े य से करायेदार-यािचकाकताओं को कराए पर दया गया 
था। हालाँ क, करायेदार-यािचकाकताओ ं ने रे जरेटर का िनमाण शु  कर दया है 
और कम से कम लेथ मशीन था पत करके उसक  मर मत कर रहे ह। 
 
 (15) उजागर िसंह Aw 3 ारा दए गए बयान के सबंंध म, व ान वक ल का 
कहना है क करायेदार-यािचकाकताओ ंने लागत वीकार कर ली है और लागत क  
वीकृित के बाद ह  भिूम-माल कन ितवाद  का सा य दज कया गया था। व ान 

वक ल ने व ान कराया िनयं क के रकॉड के पृ  21 पर 5 िसतंबर, 1992 और 12 
नवबंर, 1992 के अंत रम आदेश  का उ लेख कया है। िस वल या सं हता, 1908 
के आदेश XVIII िनयम 12 का हवाला देते हुए, व ान वक ल ने तक दया है क 
कसी भी मामले म यायालय के पास कसी भी तर पर कसी भी गवाह क  जांच 
करने क  श  है और अब उजागर िसंह AW3 के सा य क  वीकायता के सबंंध म 
कोई आप  नह ं उठाई जा सकती है। उ ह ने इस बात पर जोर दया क करायेदार-
यािचकाकताओं ने कोई आप  नह ं उठाई और खशुी-खशुी AW 3 उजागर िसंह से 
जरह क । इसके अलावा, जब लागत वीकार कर ली गई है तो 5 िसतंबर, 1992 
और 12 नवबंर, 1992 के आदेश को चुनौती नह ं द  जा सकती। 
 
 (16) फर उ ह ने तक दया क एक बार यायालय  ने त य  के समवत  
िन कष  को दज कर िलया है जो सा य पर आधा रत ह तो अिधिनयम क  धारा 
15(6) के तहत यह यायालय आमतौर पर अपने पनुर ण े ािधकार के अ यास 
म ह त ेप नह ं करेगा। उ ह ने कैलाश चदंर बनाम ओम काश(17) मामले म सु ीम 
कोट के फैसले का हवाला दया और तक दया क सु ीम कोट ने त य  के िन कष  
म ह त ेप करने से इनकार कर दया है। 
 

 (17) सु वधा के िलए प  के व ान वक ल ारा उठाए गए तक  पर 
िन निल खत मु  के प म वचार कया जा सकता है: 
  (ए) या उजागर िसहं, AW-3 ारा दए गए बयान पर सह  ढंग  

                                                

( 17) 2003 (3) 747  नवीनतम याियक रपोट 
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  से वचार कया गया है या कसी भी मु े पर िनणय लेने के िलए इसे 
  बाहर रखा जा  सकता है? 
 
  (बी) या मकान माल कन- ितवाद  यह सा बत करने म स म है क 
  करायेदार-यािचकाकता ने ऐसे काय कए ह जससे धारा 13(2)(iii) 
  के अथ के तहत वािम व वाले प रसर के मू य और उपयोिगता को 
  नुकसान पहंुचने क  सभंावना है ? 
 

  (सी) या अ थायी कृित के िनमाण के िलए लीज ड ड Ex.A2 के 
  खंड (V) के तहत मकान माल कन- ितवाद  ारा द  गई अनमुित को 
  यू.ट . शासन, चंड गढ़ के उप-िनयम  के उ लंघन म भी िनमाण    
  बढ़ाने क  अनुमित के प म पढ़ा जा सकता है?  
पनु:  (ए): 
 

 (18) यह सवाल क या उजागर िसंह, AW-3 के बयान पर मकान 
माल कन- ितवाद  ारा भरोसा कया जा सकता है, नीचे क  अदालत  के सम  
उठाया गया था। अपीलीय ािधकार  ने करायेदार-यािचकाकता के तक को खा रज 
करते हुए माना है क अित र  सबतू पेश करने और उस आदेश क  समी ा के िलए 
उसके आवेदन को खा रज कर दया गया था जैसा क ी सर न ने बताया है। 
हालाँ क, 5 िसतंबर, 1992 को, अित र  सा य जोड़ने के िलए 29 जुलाई, 1992 के 
आवेदन को लागत के अधीन अनुमित द  गई थी। कायवाह  के उपरो  पहल ू पर 
काश डालते हुए और ी सर न ारा फर से उठाए गए तक को खा रज करते हुए, 

अपीलीय ािधकार  ने िन नानुसार कहा है: - 
 

" रकॉड के अवलोकन स ेपता चलता है क ितवाद -मकान माल कन 
के अित र   सबतू पेश करने के आवेदन के साथ-साथ उसे 
अ वीकार करने वाले आदेश क  समी ा को भी खा रज कर दया 
गया है। हालां क, बाद म, दनांक 5 िसतंबर, 1992 के आवेदन 
दनांक 29 जुलाई को, 1992 म अित र  सा य पेश करने क  
अनुमित भार  लागत के अधीन द  गई थी। यह अित र  सा य म  
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था क ितवाद -मकान माल कन ारा उजागर िसंह AW-3 क  जांच क  
गई थी। अपीलकताओ ं के व ान वक ल क  दलील है क गवाह  
ितवाद -मकान माल कन के अनुरोध म उजागर िसंह AW-3  

   शािमल नह ं है, मायने नह ं रखता। ितवाद  ारा अित र  
 प स े पेश कए जाने वाले द तावेजी सा य को कुछ गवाह  को 
बलुाकर सा बत कया जा सकता था, जनम से उजागर िसंह AW-3 
एक थे। इस कार उजागर िसंह AW-3 क  जांच व ान कराया 
िनयं क के अिधकार के बना नह ं क  जा सकती। अपीलकताओ ंके 
व ान वक ल क  यह दलील क AW-3 उजागर िसंह के बयान को 
वचार के िलए नजरअंदाज कया जाना चा हए, पूर  तरह से टकाऊ 
नह ं है। उनके जमाकता को वचार स े नजरअंदाज नह ं कया जा 
सकता. इसे ितवाद  ारा उिचत प से सा य के प म ततु 
कया गया है और यह बहुत मह वपूण भी है जो मामल ेक  जड़ तक 
जाता है और व ान कराया िनयं क ारा वीकार कए जाने के 
कारण इसे वचार के िलए नजरअंदाज नह ं कया जाना चा हए।" 

 
 (19) उजागर िसंह AW-3 ारा दए गए बयान को बाहर करने के िलए ी 
सर न का तक कराया िनयं क ारा पा रत 5 िसतंबर, 1992 के दो अंत रम आदेश 
और साथ ह  12 नवबंर, 1992 के एक अ य आदेश पर आधा रत है। उन दो आदेश  
का सदंभ देना उिचत होगा जो इस कार ह: 
 

"अित र  सा य पेश करने के िलए आवेदन पर बहस सनुी गई। 29 
जुलाई, 1992 के उ  आवदेन को अित र  सा य पेश करने क  
लागत के प म 200 पये के भुगतान पर अलग आदेश के तहत 
अनुमित द  गई है। लागत के पनुभगुतान के िलए और अित र  
सा य के िलए. 12 नवबंर, 1992 को आना होगा  

          एसड /-आर.सी. 5 िसतंबर, 1992" 
 

"यह लीज ड ड को सा बत करने के िलए मकान मािलक ारा अित र  
सबूत पेश करने के िलए एक आवेदन है। जसक  फोटोकॉपी पहले से 
ह  रकॉड म है।नो टस पर इस आवेदन का वरोध कया गया है, ी  
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  वी.के. भंडार , अिधव ा ारा दनांक 10 अग त, 1992 को जवाब 

दया गया। सनुा गया ।  सा बत करने के िलए मांगे गए द तावेज़ 
पहले से ह  रकॉड म ह और इससे कमी परू  नह ं होगी। इस कार 
आवेदन क  अनमुित द  जाती  य क इसे बाद के चरण म दायर 
कया गया है, इसिलए आवेदक-मकान मािलक पर 200 पये क  
लागत का बोझ पड़ता है। 

 

   घोषणा: 5 िसतंबर, 1992.     (एसड .).... 
         कराया िनयं क 
          चंड गढ़"। 
 

"अित र  सा य क  अनुमित के बारे म पछली लागत का भगुतान 
कया गया है और वीकार कया गया है। अित र  सा य म 
यािचकाकता के 2 गवाह मौजूद ह और उनक  जांच क  गई है। 
उनक  पर ा पर आप  जताई गई है य क इसे अित र  सा य 
म नह ं लाया जा सकता है। सुनवाई हुई। चंू क अित र  सा य ह 
अनुमित दे द  गई है और लागत वीकार कर ली गई है, गवाह 
उजागर िसंह से आप  क  जांच क  जाए, य द कोई हो तो उिचत 
तर पर िनणय िलया जाएगा। 

 यािचकाकताओं के सा य ी एन.के. ारा बंद कर दए गए ह। 
जएैडवोकेट. 8जनवर , 1993 को ितवाद  के सा य और ितवाद  के 
बयानपीएफ, ड एम गवाह  क  सचूी के िलए एक स ाह के भीतर  
आना।  

       एसड /-  12 नवबंर, 1992" 
 उपरो  अतंवत  आदेश  से जो तक िनकलता है और जैसा क ी सर न ारा 

तुत कया गया है, वह यह है क अित र  सा य क  अनुमित केवल लीज ड ड 
को सा बत करने के िलए द  गई थी और उसी क  एक फोटो कॉपी रकॉड पर थी। 
इसिलए, 5 िसतंबर, 1992 के आदेश या उसके बाद 12 नवबंर, 1992 के आदेश क  
आड़ म, उजागर िसंह AW-3 स हत कसी अ य अित र  गवाह से पछूताछ नह ं क  
जा सकती थी। 
 

   



 78               आई.एल.आर. पजंाब और ह रयाणा              2006(1) 
 
(20) व ान वक ल ारा उठाया गया तक कई कारण  से वीकार करने यो य नह ं 
है। व ान अपीलीय ािधकार  ने प  प से माना है क उजागर िसहं के बयान को 
कराया िनयं क ारा वशेष प से अनमुित द  गई है और यह मामले क  जड़ तक 
जाने वाला एक मह वपणू सा य है और इसिलए, इसे वचार से  नजरअंदाज नह ं 
कया जा सकता है। उपरो  कारण  को आगे भी पूरक कया जा सकता है। िस वल 

या सं हता के आदेश XVIII के िनयम 2 के उप-िनयम (4) के तहत, यायालय 
को कसी भी तर पर कसी भी गवाह क  जांच करने क  श  दान क  गई है। 
यह और भी प  है क उजागर िसंह जो AW-3 के प म सामने आए ह, एक 
मह वपणू गवाह ह य क वह से टर 27-सी, चंड गढ़ म एक भवन िनर क के प 
म तनैात ह, जहां पर प टा त रत प रसर थत है और उ ह ने विभ न बंदओुं को 
इंिगत करने के िलए प टा त रत प रसरका िनर ण कया है। उपिनयम  का 
उ लंघन. एक बार जब यह पाया जाता है क ी उजागर िसहं संबिंधत मु े के उिचत 
िनणय के िलए एक मह वपणू गवाह ह, तो ऐसे गवाह क  जांच करने के िलए 
यायालय पर कोई रोक नह ं है। मेरा यह भी मानना है क य द 5 िसतंबर 1992 के 

आदेश म अित र  सा य को केवल लीज ड ड को सा बत करने तक ह  सीिमत रखा 
गया हो तो इससे शायद ह  कोई फक पड़ता है य क यह ज र  नह ं है इससे यह 
िन कष िनकला क यायालय क  श  केवल उस गवाह क  जांच करने तक सीिमत 
थी जो प टा वलेख को सा बत कर सकता था। यह अ छ  तरह से था पत है क 
दो यायालय  ारा दज कए गए त य के िन कष म केवल इसिलए ह त ेप नह ं 
कया जा सकता है य क कसी वशेष गवाह क  जांच क  गई है या जांच नह ं क  
गई है। इस संबधं म फातमाबीबी उ मानल पटेल बनाम मंगबुेन ाणभाई ठ कर(18), 
मामले म सु ीम कोट के फैसले पर भरोसा कया जा सकता है। 
 

 (21) इसिलए,  (ए) का उ र यह देखते हुए दया जाना चा हए क उजागर 
िसंह AW-3 के बयान पर सह  ढंग से वचार कया गया है और इसे इस आधार पर 
सा य से बाहर नह ं कया जा सकता है क यह कराया िनयं क ारा अिधकृत नह ं 
है। 
पनु:  (बी): 
 

 (22) अपीलीय ािधकार  के फैसले के परैा ाफ 9 से 18 तक के अवलोकन से  
       
                                                

(18) 1995 अनुपूरक (3) एस.सी.सी. 193 
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पता चलता है क भवन के मू य और उपयोिगता म भौितक ित के  पर िनणय 
लेने के िलए, उसने ीमती िनमल भसीन, AW-1, के बयान पर भरोसा कया है। 
नो टस दनांक 12 माच, 1987, ए ज़ बट.ए1, रा जंदर कुमार भसीन, AW-2 और 
उजागर िसंह,  ब डंग  इं पे टर, AW-3 के बयान। ीमती िनमल भसीन, ज ह ने 
वयं गवाह  के ब से म वेश कया था,  ने  अपने  मु य पर ण म इमारत के 

मू य और उपयोिगता म भौितक ित के संबंध म िन नानुसार  
गवाह  द  है- 

" ितवाद  ने औ ोिगक उ े य  के िलए प रसर का उपयोग करना शु  
कर दया है। उसने भार  मशीन, खराद मशीन, वे डंग मशीन 
था पत क  ह और मर मत का काम भी करता है। दकुान के परेू 
ह से का उपयोग विनमाण और मर मत के उ े य से कया जा रहा 
है। ितवाद  ने कराया ित माह 1100/-क  दर से दया और आज 
तक ितवाद  पर कराया बकाया है। ितवाद  ने इमारत म बड़े पमैाने 
पर प रवधन और प रवतन कए ह। ितवाद  ने पछवाड़े के ांगण 
को ब लस को ठ क करके छेद करके कवर कया है छत बनाने के 
उ े य से द वार और टन क  चादर  का उपयोग कया गया है। पीछे 
के कोट याड को खुला रखा जाना था और उपिनयम  के तहत भी ऐसा 
ह  माना जाता है। ितवाद  कमरे म प रवितत करके मर मत के 
योजन  के िलए उपयोग कर रहा है। ितवाद  ने पहली मं जल पर 

बरामदे को शीशे से ढक दया है और उसे एक कमरे म बदल दया है 
और एक कमरे के प म उपयोग कया जा रहा है। द वार  म छेद 
करके सहारा दया जाता है तथा उ  ले ज़ंग क  द वार  पर भार 
डाला जाता है तथा इसी कार भतूल के शेड का भार भी द वार  पर 
डाला जाता है। ितवाद  ने लकड़  के लान का उपयोग करके भतूल 
पर पछले ह से पर परिच ट  खड़  कर द  थी और लापरवाह  और 
लापरवाह  से उपयोग करके इमारत के फश को भी ित त कर 
दया था। इमारत को भार  नकुसान हुआ है और इसके िलए भार  
धनरािश क  आव यकता है, इससे इमारत का मू य और उपयोिगता 
कम हो गई है। पछवाड़े के कोट याड को ढकने के कारण रोशनी और 
हवा इमारत से होकर नह ं गुजर सकती और मुझे इमारत को फर से  
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शु  करने के िलए ए टेट ऑ फस से कई नो टस भी िमले ह।'' 
 

 (23) अपनी जरह म, उसने आगे खुलासा कया क वह क- क कर न  
कए गए प रसर का दौरा करती रह  है और मु य पर ा म दए गए अपने बयान 
के साथ-साथ अपनी कराया यािचका के पैरा 4 म द  गई दलील  क  भी पु  क । 
 (24) मकान माल कन- ितवाद , AW-1 के बयान का सभी पहलुओ ं पर 
रा जंदर कुमार भसीन, AW-2 ारा पणू समथन कया गया। उसक  जरह के दौरान 
ऐसा कुछ भी नह ं िनकला जससे इसके वपर त कोई िन कष िनकाला जा सके। 
AW-3, उजागर िसंह, जो क से टर 27 म तनैात एक भवन िनर क थ,े जहां 
प टा त रत प रसर थत है, ने मकान माल कन- ितवाद , AW-1 और रा जंदर 
कुमार भसीन, AW-2 ारा सामने आए सं करण को िन ववाद समथन दया है। 
अपीलीय ािधकार  ने परैा ाफ 11 और 12 म AW-3 के बयान को देखा है जो इस 
कार है:- 

 

"11. ितवाद -मकान माल कन के ख को भवन िनर क AW 3 
उजागर िसंह ारा समथन दया गया है, ज ह ने रकॉड से कहा, 
जस े  म प रसर पड़ता है वह राजधानी के तहत उ लंघन क  जांच 
के िलए उनके भार म था। पंजाब ( वकास और विनयमन)
 अिधिनयम, 1952 (इसके बाद इसे अिधिनयम कहा जाएगा) और 
उसके तहत बनाए गए िनयम  का। वह प  और भावी है क पीछे के 
कवर के संबधं म अिधिनयम और उसके तहत बनाए गए िनयम  
के ावधान  का उ लघंन हुआ था। आंगन को एक कमरे म बदल दया 
गया है। उ ह ने यह भी बताया क सामने और पीछे के बरामदे को भी 
चमकाया गया है। से बोलते हुए मूल योजना म, उनके ारा यह 
अिभ य  कया गया था क कए गए ये प रवधन पहले से अ त व 
म नह ं थे और इ ह हटाया जा सकता था। दनांक 12 माच, 1987 
(उदा. ए1) के नो टस से यह भी प  है क ितवाद -मकान माल कन 
को अिधिनयम क  धारा-8ए के तहत नो टस दया गया था। शीशे का 
आवरण हटा दया गया ले कन आंगन अभी भी ढका हुआ है। 

 

12. उनके ारा यह भी भावी ढंग से दशाया गया क उ  पीछे के 
आंगन को द वार के अंदर फट कए गए गडर  पर वजन डालकर कवर  
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कया गया है। उ ह ने यह भी कहा था क द वार छत के साथ-साथ 
गाडर का भी अित र  भार सहन कर रह  थीं।'' 

  
 (25) य.ूट . ारा जार  नो टस Ex.A1 के साथ AW-1, AW-2 और AW-3 ारा 
दए गए बयान  के आधार पर मकान माल कन- ितवाद  को ह तांत रत प रसर को 
फर से शु  करने के िलए शासन, चंड गढ़, अपीलीय ािधकरण ने पाया क हालां क 
िनमाण कृित म अ थायी हो सकता है ले कन इसे द वार  पर रखे गए  
गडर  पर वजन डालकर उठाया गया है। गाडर और छत का पूरा भार द वार पर है 
जसके प रणाम व प इमारत क  संरचना कमजोर हो गई है। अपीलीय ािधकार  के 
िन कष  को परैा ाफ 14 और 23 म सं े पत कया गया है जो इस कार है:- 
 

"14. िनमाण क  कृित से यह प  है क िनमाण प  प स ेअ थायी 
कृित का है ले कन इसे द वार  पर रखे गए गाडर पर वजन डालकर 

उठाया गया है। इस कार गाडर और छत का पूरा भार द वार पर पड़ता है 
जससे द वार कमजोर हो जाती है  

 

23. कमरे क  शीशे हटाने और आंगन के पछले ह से म टन शेड के 
िनमाण से प रसर क  उपयोिगता म भी कमी आई है, जससे प रसर और 
परेू भवन म हवा और रोशनी बदं हो गई है। इस कार रकॉड पर मौजूद 
प र थितय  और सा य  क  सम ता से, यह प  है क अपीलकता-
करायेदार ारा आगंन म शेड के िनमाण से कराए के प रसर म भौितक 
और संरचना म बदलाव आया, जसके प रणाम व प प रसर के मू य और 
उपयोिगता म भौितक हािन हुई। " 

 

 (26) इस कार नीचे दोन  यायालय  ारा प  िन कष दज कए गए ह क 
करायेदार-यािचकाकता के कृ य  से अिधिनयम क  धारा i i13(2)( ) के अथ के भीतर 
भवन या कराए क  भिूम के मू य और उपयोिगता को भौितक प से नुकसान 
पहंुचने क  सभंावना है।  करायेदार-यािचकाकता के व ान वक ल का तक यह है क 
मकान माल कन यह सा बत करने के िलए बा य है क इमारत म बदलाव और 
बदलाव ऐसे थे, जससे आवं टत प रसर के मू य और उपयोिगता म भौितक हािन 
हुई है। व ान वक ल ने दावा कया था क अिधिनयम क  धारा i i i13(2)( ) के अथ  
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 के तहत प टा त रत प रसरके मू य और उपयोिगता म भौितक ित के िलए 
संरचना मक प रवतन आव यक थे और भवन के बेहतर उपयोग के िलए हर 
प रवतन आव यक था। करायेदार के लाभ को इतना मह वपणू और मह वपणू नह ं 
माना जा सकता है जो अिधिनयम क  धारा i i i13(2)( ) के आवेदन को आक षत 
करता हो। उपरो  तक  क  अिधिनयम क  धारा i i i13(2)( ) के आलोक म जांच क  
जानी आव यक है जो िन नानुसार है- 
 “13. करायेदार  क  बेदखली :-   
    XX(1)   XX   XX  XX 
 

(2) एक मकान मािलक जो अपने करायेदार को बेदखल करना चाहता है, 
उसे इस सबंंध म िनदश के िलए िनयं क को आवेदन करना होगा। य द 
िनयं क, करायेदार को आवेदक के खलाफ कारण बताने का उिचत अवसर 
देने के बाद संतु  है- 

 

  i xx( )   xx  xx  xx 
   
     i i xx( )   xx  xx  xx 
 

  i i i( ) क करायेदार ने ऐसे काय कए ह जनस ेउपयोिगता या भवन 
  या कराए क  भूिम के मू य म भौितक हािन होने क  सभंावना है, या 
 

  i v xx( )    xx   xx   xx 
   
  v xx( )    xx   xx   xx  
  

िनयं क एक आदेश दे सकता है जसम करायेदार को इमारत या कराए 
क  जमीन पर मकान मािलक का क जा करने का िनदश दया जा 
सकता है और य द िनयं क इससे संतु  नह ं है तो वह आवेदन को 
खा रज करने का आदेश देगा।'' 

 

 (27) उपरो  ावधान के अवलोकन से पता चलता है क करायेदार ने भवन 
के मू य या उपयोिगता को भा वत करने वाले कुछ काय कए ह। करायेदार के  
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काय ऐसे कृित के होने चा हए जससे ह तांत रत प रसर के मू य और उपयोिगता 
म भौितक प से हािन होने क  संभावना हो। यह ावधान व पन कुमार (सु ा) के 
मामले म सव च यायालय के वचार का वषय रहा है। उस मामले म, करायेदार 
ने एक द वार का िनमाण कया था और काश और हवा के वाह को अव  करते 
हुए एक दरवाजा लगाया था। उ ह ने कुछ फ चर हटा दए जो अिधिनयम क  धारा 

i i i13(2)( ) के अंतगत आते पाए गए। करायेदार-यािचकाकता के िलए व ान वक ल 
ारा उठाया गया एक समान तक उनके आिधप य ारा खा रज कर दया गया था 

जैसा क िन निल खत ट प णय  से प  है: - 
 

"धारा 13 क  उप-धारा (2) के खडं i i i( ) म यह ावधान है क "य द  
 करायेदार ने ऐसे कृ य कए ह, तो भवन या कराए क  भिूम क  

उपयोिगता के मू य म भौितक हािन होने क  सभंावना है", कराया 
िनयं क एक आदेश जार  कर सकता है। करायेदार को मकान 
मािलक को इमारत या कराए क  जमीन पर क जा करना होगा। 
य द िनयं क इतना सतंु  नह ं है, तो वह आवेदन को खा रज 
करने का आदेश देगा। इसिलए, यह प  है क य द करायेदार ने 
ऐसे काय कए ह जो सभंा वत ह भवन के मू य या उपयोिगता को 
भौितक प से हािन पहँुचाने पर, वह बेदखल करने के िलए 
उ रदायी है। िनयं क ारा दज िन कष यह है क द वार के 
िनमाण और एक दरवाजा लगाने के कारण काश और हवा का 
वाह बदं हो गया था। उसने हटा दया जुड़नार। इसिलए न  क  

गई दकुान का मू य ीण हो गया है और भवन क  उपयोिगता भी 
ीण हो गई है। भवन के मू य या उपयोिगता क  हािन मकान 

मािलक के कोण से है, न क करायेदार के। खडं का पहला 
अंग i i i( ) धारा 13 क  उपधारा (2) करायेदार ारा कए गए 
कृ य  के कारण इमारत क  ित है और दसूरा पहलू यह है क 
इमारत क  उपयोिगता या मू य भौितक प से ीण हो गई है।" 

 

 (28) इस कार यह प  है क मू य और उपयोिगता क  हािन क  जांच 
मकान मािलक के कोण से क  जानी चा हए, न क करायेदार के कोण से। 
नीचे दए गए दोन  यायालय  ने प  िन कष दए ह क करायेदार-यािचकाकता  
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 ारा कए गए िनमाण के प रणाम व प "द वार  पर रखे गए गाडर का वजन 
बढ़ गया है।गाडर और छत का पूरा भार द वार पर है जससे इमारत क  सरंचना 
कमजोर हो रह  है।'' उपरो  िन कष के आधार पर, यह आगे माना गया है क 
करायेदार-यािचकाकता ने इमारत के मू य और उपयोिगता को भौितक प से 
नुकसान पहंुचाया है। अपीलीय ािधकार  ने आगे कहा है क "कमरे क  शीशे हटाने 
और आंगन के पीछे के ह से म टन शेड के िनमाण से प रसर क  उपयोिगता और 
भौितक ित हुई है, जससे प रसर और परेू भवन म हवा और रोशनी बदं हो गई 
है।" रकॉड पर मौजूद प र थितय  और सबूत  क  सम ता से यह माना गया है क 
करायेदार-यािचकाकता ारा आगंन म शेड के िनमाण से आवं टत प रसर म एक 
भौितक और संरचना मक प रवतन आया जो अिधिनयम क  धारा i i i13(2)( ) के 
अंतगत आता है। (29) वरयाम िसंह के मामले (सु ा) म सु ीम कोट के फैसल,े जस 
पर करायेदार-यािचकाकता के िलए व ान अदालत ारा भरोसा कया गया है, ने 
अिधिनयम क  धारा i i i13 (2) ( ) पर भी वचार कया है और यह है यह माना 
गया क मकान मािलक को यह सा बत करना आव यक है: (ए) क करायेदार ने 
िनमाण कया था, (बी) क यह मकान मािलक क  सहमित के बना था, और (सी) 
क मू य या उपयोिगता भौितक प से ख़राब हो गई थी। वरयाम िसंह के मामले 
(सु ा) म, मकान मािलक ारा सा बत कया गया एकमा  त य यह था क कराए 
के प रसर का बरामदा िघरा हुआ था और कोई अ य सबूत नह ं था। सु ीम कोट ने 
कहा क करायेदार क  दकुान के सामने बरामदे को रोिलंग शटर लगाकर घेरना 
करायेदार का ऐसा कृ य नह ं होगा जसके प रणाम व प धारा i i i13(2)( ) के अथ 
के तहत मू य और उपयोिगता म भौितक हािन होगी। ) अिधिनयम का. ओम काश 
(सु ा) के मामल  म अपने पहले के फैसल  का ज  करने के बाद। बर जंदर नाथ 
भागव और अ य बनाम हष वधन और अ य(19) ओम पाल (सु ा), उनका आिधप य 
इस कार रखा गया- 
 

"15. इस कार बेदखली का आदेश केवल तभी पा रत कया जा सकता 
है जब मकान मािलक यह सा बत कर दे क (ए) क करायेदार ने 
िनमाण कया था, (बी) क वह मकान मािलक क  सहमित के बना 
था और (सी) क मू य या उपयोिगता भौितक प से अ म हो गया 
था। वतमान मामले म, थम अपीलीय अदालत ने त य  के आधार 
पर िन कष िनकाला क ितवाद  ने बरामदे को घेरकर प रवतन  

                                                

(19) 1998 1 एस.सी.सी. 454 
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कया था। त य  के आधार पर यह कहा गया है माना गया क ऐसा 
बना सहमित के कया गया है अपीलकता. पनुर ण यायालय ने 
सह  ढंग से त य  के िन कष  म ह त ेप नह ं कया है। हम त य 
के  पर िभ न कोण अपनाने का कोई कारण नह ं दखता। 

 

16. हालाँ क, सवाल अभी भी उठता है क या केवल इसिलए क एक 
बरामदा िघरा हुआ है, बना कसी अित र  सबतू या माण के यह 
अनुमान लगाया जा सकता है क मू य और उपयोिगता भा वत 
होती है। मू य या उपयोिगता क  भौितक हािन के सवाल पर, 
अपीलकता ने कोई सबूत नह ं दया है। दलील द  गई है क कसी  

 सा य क  आव यकता नह ं है य क यह अनुमान लगाना होगा क 
मू य या उपयोिगता कम हो गई है। हम इस तरह के िनवेदन को 
वीकार करने म असमथ ह।' कसी दकुान के मामले म, वशेषकर 
यापा रक इलाके म, बरामदे के िघर जाने से दकुान का े फल बढ़ 
जाता है। इससे दकुान का मू य और उपयोिगता बढ़ेगी. इस मामले 
म उनका कोई सबतू नह ं है, जैसा क व पन कुमार मामले म था 
क काश और हवा का मु  वाह बदं कर दया गया है। इसके 
वपर त सामने रोिलगं शटर लगाने से काश और हवा का वाह बढ़ 
जाता है। मू य या उपयोिगता म भौितक हािन के कसी सबतू के 
अभाव म, उ च यायालय इस िन कष पर सह  था क बेदखली के 
िलए कोई ड  पा रत नह ं क  जा सकती। इसिलए, हम उ च 
यायालय के फैसले म ह त ेप करने का कोई कारण नह ं दखता।"  

 
(30) सव च यायालय के उपयु  कोण से, यह प  हो जाता है क नीचे दए 
गए यायालय  ारा दज कए गए त य के िन कष  म ह त ेप नह ं कया गया था 
य क इस िन कष पर पहंुचने के िलए यायालय  के सम  कोई सबूत पेश नह ं 
कया गया था क करायेदार के कृ य  से वािम व वाले प रसर के मू य और 
उपयोिगता म हािन हुई थी। यह अ छ  तरह से था पत है क यह यायालय 
अिधिनयम क  धारा 15(5) के तहत अपने अिधकार े  का योग करते हुए त य 
के िन कष  म ह त ेप नह ं करेगा जब तक क यह नह ं दखाया जा सके क 
िन कष वकृत थे और बना कसी सबूत पर आधा रत थे। इस संबंध म, राजबीर  
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कौर बनाम एस चोकेिसर  एंड कंपनी(20) के मामले म सु ीम कोट के फैसले का सदंभ 
िलया जा सकता है, जहां सब-ले टंग के मु े पर नीचे के यायालय  ारा दज कए 
गए िन कष  को उलट दया गया था। यायालय और उनके आिधप य ने इस 
यायालय के ह त ेप को मंजरू  नह ं द  और अपीलीय ािधकार  ारा पु  क  गई 
कराया िनयं क ारा अपनाए गए कोण को बहाल कर दया। बेनमै स बनाम 
ऑ टन मोटर कंपनी िलिमटेड(21) म लॉड र ड ारा अपनाए गए कोण और 
सव च क  ट प णय  के बाद सरजू साद रामदेव साहू बनाम राजा वाले र  ताप 
नारायण िसहं(22)  के मामले म, उनके आिधप य ने सबसे पहले  को परैा35 म 
रखा था, जो इस कार है- 

"सं ेय  यह है क या मेसस वािलट  आइस म के वशेष क जे का 
समवत  िन कष सा य के आधार पर समिथत है और य द हां, तो या 
उ च यायालय, संशोधन म, बंद ु म अपने वयं के िन कष को 
ित था पत कर सकता है। यह है सच है, पनुर ण श यां दान करने 

वाली अिधिनयम क  धारा 15(5) क  भाषा को यान म रखते हुए, जसम 
पनुर ण के तहत आदेश क  वधैता या औिच य क  जांच शािमल है, 
उ च यायालय, एक उिचत मामले म, सबतू  क  फर से सराहना कर 
सकता है और िन कष  म ह त ेप कर सकता है वा तव म। ले कन 
सवाल यह है क या मौजूदा मामले म इसक  मांग क  गई थी या यह 
उिचत था।" 

 

 (31) यह िन कष िनकालने के बाद क अिधिनयम क  धारा 15(5) के तहत 
उ च यायालय पनुर ण के तहत कसी आदेश क  वैधता या औिच य िनधा रत कर 
सकता है, उनका भु व इस कार है: - 
 

"51. वतमान मामले म  जस े  म िन हत है वह ायल जज के 
अवधारणा मक काय का े  है जहां अनुमान क  ु टय  क  सभंावना 
मह वपणू भूिमका नह ं िनभाती है।  यह है क या गवाह  के बयान 
के संबधं म कामुक अनभुव से यह धारणा सभंव थी क उ ह ने जो देखा 
और सुना वह वीकाय है या नह ं, वह े  है जसम अपीलीय अदालत  

                                                

(20) (1989) 1 एस.सी.सी. 19 

(21)  1955 ए.सी. 370  

(22) ए.आई.आर 1951 एस.सी. 120 
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क  सबूत  क  फर से सराहना करने क  श य  पर िस  सीमा आती 
है। अपीलीय अदालत, य द वह उलटना चाहती है त य  के उन िन कष  
को यह दिशत करने के िलए ठोस कारण देने चा हए क कैसे ायल 
कोट एक प  ु ट म पड़ गया। 

 

52. उ च यायालय के संबधं म, हम सोचते ह क, उ च यायालय ने 
जो कया वह शायद पणू अपीलीय े ािधकार वाली एक अपीलीय अदालत 
भी, वतमान मामले क  प र थितय  म, इससे दरू रहने के िलए मजबरू 
महसूस करती होगी और करने म अिन छुक. ववाद (सी) को भी बरकरार 
रखने क  आव यकता होगी।" 

 (32) भारत से स िलिमटेड बनाम एलआईसी ऑफ इं डया(23) प चंद  
बनाम गोपी चदं थेिलया(24) और िनहाल चंद रामे र दास बनाम वनोद रे तोगी(25)  
के मामल  म उपरो  कोण का पालन कया गया है।     
   
 (33) यह उ लेख करना भी उिचत है क यह सवाल क या मकान मािलक 
क  सहमित के बना करायेदार ारा बनाई गई संरचना ने आवं टत प रसर के मू य 
और उपयोिगता को नकुसान पहंुचाया है, त य और कानून का एक िमि त  है। 
य द सभी सा य  क  जाचं करने के बाद सभी भौितक कारक  को यान म रखते हुए 
दोन  यायालय  ने समवत  िन कष दज कए ह तो ऐस ेिन कष केवल इस आधार 
पर इस यायालय ारा ह त ेप के िलए खुले नह ं ह क एक और कोण सभंव 
है। उपरो  ताव के िलए वगत लाल जी. प ट  बनाम ाइट दस (पी) 
िलिमटेड(26) म सु ीम कोट के फैसले पर भरोसा कया जा सकता है। 
 

  (34) जब वतमान मामले के त य  क  जांच सव च यायालय ारा 
िनधा रत िस ांत  के आलोक म क  जाती है, तो मू य और उपयोिगता क  हािन के 
संबधं म नीचे के यायालय  ारा दज कए गए समवत  िन कष  म ह त ेप करना 
संभव नह ं है। प टा त रत प रसर। सव च यायालय इस हद तक कह चुका है क  

                                                

(23) (1998) 3 एस.सी.सी. 1 

(24) (1989) 2 एस.सी.383 

(25) (1994) 4 एस.सी.सी. 325 

(26) (1987) 3 एस.सी.सी. 558 
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जन त य  का अनुमान लगाया गया है, उनम भी ह त ेप करने क  आव यकता 
नह ं होगी य क ऐसा अनमुान भी त य का  बनेगा न क काननू का। 
 

 (35) इसिलए, दसूरे  का उ र मकान माल कन ितवाद  के प  म दया 
जाना चा हए और त काल यािचका खा रज होने यो य है। 
पनु:  (सी): 
 

 (36) मुझे इस यायालय के विभ न िनणय  क  व तार से जांच करने क  
आव यकता महसूस नह ं होती है, जसका सदंभ ी सर न ने यह तक देने के िलए 
कया है क छत के ित थापन को भी मू य और उपयोिगता म कोई हािन पैदा 
कए बना वीकाय माना गया है। न  कए गए प रसर का, य क मौजूदा मामल े
म त य पूर  तरह से अलग ह। ह तांत रत प रसर म िनमाण 1952 अिधिनयम और 
उसके तहत बनाए गए िनयम  ारा विनयिमत है। मामले म उ तृ ी सर न के  
अनुसार ऐसा कोई त य मौजूद नह ं था और अकेले इस त य के अ त व ने नीचे 
दए गए दो यायालय  ारा िन कष पर पहंुचने म मह वपणू अंतर पदैा कया है। 
 
 (37) प टा वलेख, उदाहरण ए2 के खंड (वी) ारा मकान माल कन- ितवाद  
ने यह िनधा रत कया है क करायेदार-यािचकाकता को िल खत पवू अनुमित के 
बना अ थायी संरचना को छोड़कर आवं टत प रसर म कसी भी कार के प रवतन 
या प रवधन करने से ितबिंधत कया गया है। लीज ड ड का खडं (V) इस कार 
है:- 
 

" क उ  प टेदार, प टे क  अविध के दौरान, प टेदार या उसके 
अिधकृत एजट क  िल खत पूव अनुमित के बना उ  प रसर म लकड़  
के वभाजन आ द जैसी अ थायी संरचना को छोड़कर कोई बदलाव या 
प रवधन नह ं करेगा।" 

 

 (38) खंड (वी) के अवलोकन से पता चलता है क लकड़  के वभाजन जैसी 
अ थायी संरचना स हत कसी भी प रवतन या प रवधन के िलए मकान माल कन क  
िल खत पवू अनुमित ा  करना आव यक था। माना जाता है क, करायेदार-
यािचकाकता ारा मकान-माल कन- ितवाद  से कसी भी बदलाव या कोई अित र  
बदलाव करने के िलए कोई अनुमित नह ं ली गई है। इसके अलावा, करायेदार-  
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यािचकाकता ारा कए गए प रवधन और प रवतन  के प रणाम व प 12 माच, 
1987 को Ex.A1 जैसे नो टस जार  कए गए, जो प  प से पीछे के आंगन म 
एक अ थायी शडे के िनमाण का सकेंत देते ह। नो टस चंड गढ़ शासन संशोधन 
अिधिनयम सं या 17, 1973 ारा संशोिधत पजंाब क  राजधानी ( वकास और 
विनयमन) अिधिनयम, 1952 (सं ता के िलए, 1952 अिधिनयम) क  धारा 8-ए 
के तहत जार  कया गया है और यह मकान माल कन से कहता है- ितवाद  को यह 
बताना होगा क भवन स हत प टा त रत प रसरको फर से य  न शु  कया जाए। 
प टा वलेख के खडं (5) म केवल लकड़  के वभाजन जैसी अ थायी संरचना म 
प रवतन/जोड़ने क  अनुमित है और वह भी मकान माल कन- ितवाद  क  पवू 
अनुमित के साथ। खंड (5) का यह अथ नह ं लगाया जा सकता है क करायेदार-
यािचकाकता ारा बनाई जाने वाली कोई भी अ थायी या थायी संरचना म ऐसी 
संरचना भी शािमल होगी जो पजंाब ( वकास और विनयमन) भवन िनयम, 1952 के 
िनयम 5 के ावधान  का उ लघंन करेगी। 1952 अिधिनयम क  धारा 8-ए के साथ 
पढ़। कुछ इसी तरह क  प र थितय  म, सु ीम कोट ने दगुा सीड फा स (सु ा) के  

मामले म कहा है क जब करायेदार अनिधकृत िनमाण करता है और मकान मािलक 
क  िल खत अनुमित के बना कुछ मशीन था पत करता है जो मकान मािलक को 
साइट आवटंन क  शत  का उ लंघन करता है। ऐसा करायेदार अिधिनयम क  धारा 
13 के तहत अपनी बेदखली को नह ं बचा सकता। सु ीम कोट ने एक बार ऐसा कहा 
है मकान मािलक को चंड गढ़ शासन ारा प टा त रत प रसरऔर इमारत को फर 
से शु  करने के खतरे से अवगत कराया गया था, करायेदार को इस त य क  
परवाह कए बना बेदखल कया जा सकता है क या ऐसे कृ य  से सपं  के 
भौितक मू य या उपयोिगता को नकुसान पहंुचने क  सभंावना थी। मझेु लगता है क 
दगुा सीड फा स (सु ा) के मामले म सु ीम कोट ारा क  गई ट प णयाँ वतमान 
मामले के त य  पर पूर  तरह से लाग ूहोती ह य क कोई भी करायेदार ऐसे कृ य  
म शािमल नह ं हो सकता है जसके प रणाम व प मकान मािलक को अिधिनयम 
1952 क  धारा 8-ए या उसके तहत बनाए गए िनयम के तहत नो टस जार  करना 
पड़े।  
 

 (39) उपरो  के म ेनजर, मुझे नह ं लगता क करायेदार-यािचकाकता को 
मकान माल कन- ितवाद  क  पवू अनमुित के बना अ थायी िनमाण करने का भी 
अिधकार था। करायेदार-यािचकाकता ारा कया गया िनमाण ऐसा है जसके  
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प रणाम व प प टा त रत प रसरके मू य और उपयोिगता म कमी आई है और 
मकान माल कन- ितवाद  को फर से शु  करने का नो टस जार  करने क  
आव यकता हुई है। 
 

 (40) मेसस राम गोपाल बनारसी दास (सु ा) के मामले म इस यायालय क  
पणू पीठ के फैसले के आधार पर करायेदार-यािचकाकता के व ान वक ल ारा उठाए 
गए तक को वीकार नह ं कया जा सकता य क यह यायालय खंड (जी) क  
या या करते समय ) और i( ) विश  राहत अिधिनयम, 1963 क  धारा 41 म यह 
माना गया है क एक मकान मािलक कसी करायेदार को उस उ लघंन को करने से 
रोकने के िलए व ापन-अंत रम िनषधेा ा का दावा नह ं कर सकता है जसम उसने 
सहमित दे द  है या उस वािम व वाले प रसर म यवसाय करने से रोक सकता है 
जसके िलए वह था कराये पर देना या करायेदार  के लेन-देन क  शु आत से ह  
जसके तहत प रसर करायेदार को कराये पर दया गया था। वतमान कायवाह  म 
ऐसे कसी भी  पर िनणय लेने क  आव यकता नह ं है य क सबसे पहल ेमकान 
माल कन- ितवाद  ने प टा वलेख के खंड (5) के आधार पर अ थायी  

िनमाण के िलए कोई अनुमित नह ं द  है और न ह  विश  राहत अिधिनयम, 1963 
का कोई ावधान शािमल है। इस मामले म। भले ह  यह मान िलया जाए क लकड़  
के वभाजन जैसे अ थायी वक प बनाने क  अनमुित मकान माल कन- ितवाद  ारा 
करायेदार-यािचकाकता को द  गई है, यह 1952 अिधिनयम, उसके तहत बनाए गए 
िनयम  और उपिनयम  का उ लघंन नह ं होगा जसके प रणाम व प जार  कया 
गया था मकान माल कन को पनुः कायभार हण करने क  सूचना। इसिलए, उठाया 
गया तक खा रज कये जाने यो य है। 
 

 (41) ऊपर बताए गए कारण  से, यह यािचका वफल हो जाती है और 
10.000. पये क  लागत के साथ खा रज कर दया जाता है। करायेदार-यािचकाकता 
को मकान माल कन ितवाद  को तीन मह ने क  अविध के भीतर िन ता रत प रसर 
का खाली क जा स पने का िनदश दया जाता है। 
 
आर.एन.आर. 
 
 अ वीकरण :- थानीय  भाषा  म  अनुवा दत िनणय वाद  के सीिमत 
उपयोग के िलए है ता क वह अपनी भाषा म इसे समझ सके और कसी अ य उ े य 



के िलए इसका उपयोग नह ं कया जा सकता है । सभी यवहा रक और आिधका रक 
उ े यो के िलए िनणय का अं ेजी सं करण मा णक होगा और िन पादन और 
काया वयन के उ े य के िलए उपयु  रहेगा । 
 
 

                                      ंस कुमार  
                                     िश  ु याियक अिधकार  


