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 पवूȸ पंजाब शहरȣ Ǒकराया Ĥितबंध अिधिनयम, 1949-धारा i i i13(2)( )- 
िसǒवल ĤǑĐया सǑंहता, 1908-0.X V III िनयम 2(4) - पÒटे पर Ǒदए गए पǐरसर के 
मãूय और उपयोिगता मɅ भौितक ¢ित के आधार पर Ǒकरायेदार को बेदखल करना, 
उसे चुनौती देना - Ěायल कोट[ का आदेश, लीज डȣड को साǒबत करने के िलए 
सीिमत अितǐरƠ सबूत जोड़ने के िलए आवेदन कȧ अनुमित देना - Èया गवाह Ʈारा 
Ǒदया गया बयान साǒबत करने के अलावा अÛय है ǒवचार-ǒवमश[ से बाहर Ǒकए जाने 
योÊय लीज डȣड, आदेश XVIII िनयम 2(4) के तहत नहȣं। Ûयायालय के पास सबंंिधत 
मƧेु के उिचत िनण[य के िलए Ǒकसी भी èतर पर Ǒकसी भी गवाह कȧ जांच करन ेकȧ 
शǒƠ है - केवल इसिलए Ǒक Ǒकसी ǒवशेष गवाह कȧ जांच कȧ गई है या नहȣं, उÍच 
Ûयायालय को नीचे Ǒदए गए Ûयायालयɉ Ʈारा दज[ Ǒकए गए तØय के िनçकषɟ मɅ 
हèत¢ेप करने का कोई अिधकार ¢ेğ नहȣं है-सीएल 5 लीज डȣड मɅ Ǒकरायेदार को 
मकान मालǑकन कȧ पूव[ अनुमित के साथ अèथायी संरचना मɅ पǐरवत[न / पǐरवध[न 
करने कȧ अनुमित दȣ गई है - Ǒकरायेदार को इस तरह के िनमा[ण को बढ़ाने का कोई 
अिधकार नहȣं है ǔजसके पǐरणामèवǾप èवािम×व वाले पǐरसर के मãूय और 
उपयोिगता मɅ कमी आई है और जारȣ करने को आकǒष[त Ǒकया गया है मकान 
मालǑकन को Ǒफर से शǾु करने कȧ सूचना - नीचे कȧ दोनɉ अदालतɉ के èपƴ 
िनçकषɟ से पता चलता है Ǒक Ǒकरायेदार ने इमारत के मãूय और उपयोिगता को 
भौितक Ǿप से नकुसान पहँुचाया है जो Ǒक एस i i i. 13(2)( ) के अंतग[त आता है - 
नीचे कȧ अदालतɉ के िनçकष[ न तो ǒवकृत हɇ और न हȣ आधार पर आधाǐरत हɇ। 
कोई साêय नहȣं - उÍच Ûयायालय के पास साêय के आधार पर तØयɉ के समवतȸ 
िनçकषɟ मɅ हèत¢ेप करने का कोई अिधकार ¢ेğ नहȣं है - Ǒकरायेदार को èवािम×व 
वाले पǐरसर के खाली कÞजे को सɋपने का िनदȶश देते हुए यािचका को लागत के साथ 
खाǐरज कर Ǒदया गया। 
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 िसǒवल ĤǑĐया संǑहता के आदेश XVIII के िनयम 2 के उप-िनयम (4) के 
तहत, Ûयायालय को Ǒकसी भी èतर पर Ǒकसी भी गवाह कȧ जांच करने कȧ शǒƠ दȣ 
गई है। एक बार जब यह पाया जाता है Ǒक Įी उजागर िसहं संबिंधत मुƧे के उिचत 
िनण[य के िलए एक मह×वपणू[ गवाह हɇ, तो ऐसे गवाह कȧ जांच करने के िलए 
Ûयायालय पर कोई रोक नहȣं है। 5 िसतàबर 1992 के आदेश से बयान को सहȣ 
तरȣके से Úयान मɅ रखा गया है और इसे इस आधार पर साêय से बाहर नहȣं Ǒकया 
जा सकता है Ǒक यह Ǒकराया िनयंğक Ʈारा अिधकृत नहȣं है।   
            (परैा 21) 
 
 इसके अलावा, यह माना गया Ǒक मूãय और उपयोिगता कȧ हािन कȧ जांच 
मकान मािलक के Ǻǒƴकोण से कȧ जानी चाǑहए, न Ǒक Ǒकरायेदार के Ǻǒƴकोण से। 
नीचे Ǒदए गए दोनɉ Ûयायालयɉ ने èपƴ िनçकष[ Ǒदए हɇ Ǒक Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ 
Ʈारा Ǒकए गए िनमा[ण के पǐरणामèवǾप "दȣवारɉ पर रखे गए गाड[र का वजन बढ़ 
गया है। गाड[र और छत का परूा भार दȣवार पर है ǔजससे इमारत कȧ संरचना 
कमजोर हो गई है। उपरोƠ िनçकष[ के आधार पर, यह आगे माना गया है Ǒक 
Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ ने इमारत के मãूय और उपयोिगता को भौितक Ǿप से 
नुकसान पहंुचाया है। अपीलीय Ĥािधकारȣ ने आगे कहा है Ǒक "कमरे कȧ शीशे हटाने 
और आंगन के पीछे के Ǒहèसे मɅ Ǒटन शेड के िनमा[ण से पǐरसर कȧ उपयोिगता और 
भौितक ¢ित हुई है, ǔजससे पǐरसर और परेू भवन मɅ हवा और रोशनी बदं हो गई 
है।" ǐरकॉड[ पर मौजूद पǐरǔèथितयɉ और साêयɉ कȧ समĒता से यह माना गया है Ǒक 
Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ Ʈारा आगंन मɅ शेड के िनमा[ण से आवंǑटत पǐरसर मɅ एक 
भौितक और संरचना×मक पǐरवत[न आया जो Ǒक अिधिनयम कȧ धारा 13(2)(iii) के 
अंतग[त आता है। । 
                   (परैा 28) 
 इसके अलावा, यह सवाल Ǒक Èया मकान मािलक कȧ सहमित के ǒबना 
Ǒकरायेदार Ʈारा बनाई गई सरंचना ने पÒटाÛतǐरत पǐरसरके मूãय और उपयोिगता को 
नुकसान पहंुचाया है, तØय और कानून का एक िमिĮत Ĥư है। यǑद सभी साêयɉ कȧ 
जांच करने के बाद सभी भौितक कारकɉ को Úयान मɅ रखते हुए दोनɉ Ûयायालयɉ ने 
समवतȸ िनçकष[ दज[ Ǒकए हɇ तो ऐसे िनçकष[ केवल इस आधार पर इस Ûयायालय 
Ʈारा हèत¢ेप के िलए खुले नहȣं हɇ Ǒक एक और Ǻǒƴकोण संभव है। हèतांतǐरत 
पǐरसर के मãूय और उपयोिगता कȧ हािन के संबधं मɅ नीचे के Ûयायालयɉ Ʈारा दज[ 
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Ǒकए गए समवतȸ िनçकषɟ मɅ हèत¢ेप करना सभंव नहȣं है। 
              (परैा 33 और 34) 
 इसके अलावा, यह माना गया Ǒक लीज डȣड के खंड (वी) के अवलोकन से पता चलता 
है Ǒक लकड़ȣ के ǒवभाजन जैसी अèथायी सरंचना सǑहत Ǒकसी भी पǐरवत[न या पǐरवध[न को 
Ĥभाǒवत करने के िलए मकान मालǑकन कȧ िलǔखत पूव[ अनुमित ĤाƯ करना आवæयक था। 
माना जाता है Ǒक, Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ Ʈारा मकान मालǑकन-Ĥितवादȣ से Ǒकसी भी 
बदलाव या कोई अितǐरƠ करने के िलए कोई अनुमित नहȣं ली गई है। इसके अलावा, 
Ǒकरायेदार Ʈारा Ǒकए गए पǐरवध[न और पǐरवत[नɉ के पǐरणामèवǾप नोǑटस जारȣ Ǒकए गए हɇ 
जो èपƴ Ǿप से पीछे के आंगन मɅ एक अèथायी शेड के िनमा[ण का संकेत देते हɇ। नोǑटस 
पजंाब कȧ राजधानी (ǒवकास और ǒविनयमन) अिधिनयम, 1952 कȧ धारा 8-ए के तहत जारȣ 
Ǒकया गया है और इसमɅ मकान मालǑकन से यह बताने के िलए कहा गया है Ǒक इमारत के 
साथ पÒटाÛतǐरत पǐरसरको Ǒफर से Èयɉ नहȣं शǾु Ǒकया जाए। सी.एल. (5) पÒटा ǒवलेख मɅ 
केवल लकड़ȣ के ǒवभाजन जैस ेअèथायी ढांचे मɅ पǐरवत[न/जोड़ने कȧ अनमुित है और वह भी 
मकान मालǑकन-Ĥितवादȣ कȧ पवू[ अनमुित के साथ। खंड (5) का अथ[ यह नहȣं लगाया जा 
सकता है Ǒक Ǒकरायेदार Ʈारा बनाई जाने वाली कोई भी अèथायी या èथायी सरंचना मɅ ऐसी 
संरचना भी शािमल होगी जो पंजाब (ǒवकास और ǒविनयमन) भवन िनयम, 1952 के िनयम  
   
अǽण जैन के साथ वǐरƵ अिधवƠा एम. एल. सरȣन, और एच.एस. £ानी वकȧल 
यािचकाकता[ओं कȧ ओर से । 
एस. सी. कपूर, वǐरƵ अिधवƠा, रजनीश चंदवाल, अिधवƠा, Ĥितवादȣ कȧ ओर से । 

िनण[य 
एम.एम. कुमार, Ûयायमिूत[ 
 

  (1) यह पूवȸ पजंाब शहरȣ Ǒकराया Ĥितबधं अिधिनयम, 1949 (जैसा Ǒक कɅ ġ 
शािसत Ĥदेश, चंडȣगढ़ पर लागू है) (संǔ¢Ưता के िलए 'अिधिनयम') कȧ धारा 15(5) के तहत 
दायर कȧ गई Ǒकरायेदारɉ कȧ यािचका है, ǔजसमɅ नीचे दोनɉ Ûयायालयɉ Ʈारा दज[ Ǒकए गए 
समवतȸ िनçकषɟ को चुनौती दȣ गई है। यह मानते हुए Ǒक Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओ ं ने 
आवǑंटत पǐरसर मɅ भौितक पǐरवत[न Ǒकए हɇ ǔजसके पǐरणामèवǾप इसके मूãय और 
उपयोिगता मɅ कमी आई है। 
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(2) मकान मालǑकन Ĥितवादȣ ने आर.ए. संÉया 3/8/93 अिधिनयम कȧ धारा 13 
के तहत 14 अĤैल, 1987 को Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओ ंके ǔखलाफ िनçकासन 
आवेदन दायर Ǒकया। उसने अपने आवेदन मɅ कहा है Ǒक Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओ ं
को 1976 मɅ हèतांतǐरत पǐरसर मɅ 1200/- ǽपये के मािसक Ǒकराए पर ǒविधवत 
िनçपाǑदत पÒटा ǒवलेख के अनुसरण मɅ पानी और ǒबजली शãुक के अलावा 
Ǒकरायेदार के Ǿप मɅ शािमल Ǒकया गया था। । यह आरोप लगाया गया था Ǒक 
Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ माच[, 1977 से सहमत Ǒकराए से कम Ǒकराया दे रहे हɇ। 
अिधिनयम कȧ धारा i i13 (2) ( ) के अथ[ के तहत पÒटाÛतǐरत पǐरसर के मãूय और 
उपयोिगता कȧ भौितक हािन का आधार यह भी आरोप लगाया गया है Ǒक भूतल पर 
इमारत मɅ Ĥकाश और हवा के सुचाǾ Ĥवाह के िलए पÒटाÛतǐरत पǐरसर के ǒपछवाड़े 
को खुला रखने कȧ मंजूरȣ दȣ गई है। यह आरोप लगाया गया था Ǒक Ǒकरायेदार-
यािचकाकता[ओं ने एèबेèटस शीट को सहारा देने के िलए लकड़ȣ के बǔãलयɉ को 
लगाने के िलए आठ इंच गहरे बड़े छेद Ǒकए हɇ और लकड़ȣ के बǔãलयɉ को ठȤक करने 
के बाद उÛहɉने दȣवारɉ पर अितǐरƠ वजन डाल Ǒदया है। खुले Ĥांगण को एक कमरे मɅ 
बदल Ǒदया गया है जहाँ मशीनरȣ और सामान सĒंहȣत Ǒकए गए हɇ। ǒपछले कोट[-याड[ 
मɅ Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओ ंƮारा Ǒकए गए िनमा[ण के कारण पजंाब कȧ राजधानी 
(ǒवकास और ǒविनयमन) अिधिनयम, 1952 (संǔ¢Ưता के िलए '1952 अिधिनयम') 
कȧ धारा 8-ए के तहत एक नोǑटस और बनाए गए िनयम इसके तहत मकान 
मालǑकन Ĥितवादȣ को इमारत को Ǒफर से शǾु करने के िलए जारȣ Ǒकया गया था। 
आगे यह भी आरोप लगाया गया Ǒक भूतल पर एक Ĥयोगशाला ǔèथत है ǔजसका 
उपयोग åयावसाियक उƧेæय के िलए भी Ǒकया जाता है। इमारत कȧ पहली मǔंजल के 
संबधं मɅ, आरोप यह था Ǒक Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओ ंने बरामदे के पीछे के Ǒहèसे 
को चमका Ǒदया है, ǔजसे चंडȣगढ़ Ĥशासन के उपिनयमɉ के अनुसार खुला रखना 
आवæयक था। आगे भी आरोप लगाए गए और बताया गया Ǒक इमारत को उसकȧ 
उिचत ǔèथित मɅ बहाल करने के िलए, मरàमत के िलए कम से कम 20,000 ǽपये 
से लेकर 20,000 ǽपये तक का भगुतान Ǒकया जाएगा। 25,000 ǽपये खच[ करने 
हɉगे. उपयोगकता[ के पǐरवत[न से सबंंिधत आधार यह भी कहा गया Ǒक पÒटाÛतǐरत 
पǐरसर का उपयोग केवल भूतल पर एक दकुान और पहली और दसूरȣ मǔंजल पर 
िनवास के Ǿप मɅ Ǒकया जा सकता है। यह आरोप लगाया गया है Ǒक भूतल पर, 
Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओ ंने डȣप-ĥȧजर, रेǑĥजरेटर के िनमा[ण के िलए मशीनरȣ 
èथाǒपत कȧ है और इन वèतुओं कȧ मरàमत के िलए एक काय[शाला भी èथाǒपत कȧ 
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है। आवǑंटत पǐरसर का उपयोग आवटंन के Ĥावधानɉ और ǒबĐȧ कȧ शतɟ के ǒवǽƨ 
होने का आरोप है। मकान मालǑकन Ĥितवादȣ ने िनçकासन का एक और आधार पेश 
Ǒकया है Ǒक Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ पड़ोस मɅ इमारतɉ के कÞजे वाले के िलए परेशानी 
का İोत हɇ ÈयɉǑक Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओ ंƮारा èथाǒपत काय[शाला और ǒविनमा[ण 
इकाई पड़ोिसयɉ के िलए बड़ȣ कǑठनाई पैदा कर रहȣ है।  
 
 (3) Ǒकरायेदार यािचकाकता[ओ ंƮारा अपने उƣर मɅ  िलया गया ǽख यह था 
Ǒक Ǒकराया @ 1100ǽ/- Ĥित महȣने का भुगतान Ǒकया गया है ǔजसे Įी राǔजंदर 
भसीन Ʈारा भूिम मǑहला Ĥितवादȣ कȧ ओर से रसीदɉ/चेक के माÚयम से èवीकार 
Ǒकया जा रहा था। आगे यह भी कहा गया है Ǒक भूतल का उपयोग दकुान के Ǿप मɅ 
और पहली और दसूरȣ मǔंजल का उपयोग आवासीय उƧेæयɉ के िलए Ǒकया जा रहा है। 
यह दलील दȣ गई Ǒक Ǒकरायेदारȣ कȧ शǽुआत से हȣ आवǑंटत पǐरसर मɅ ǒबजली कȧ 
वèतुओं कȧ मरàमत कȧ जाती है। अÛय आरोपɉ से इनकार Ǒकया गया. 
 
 (4) Įी एम.एल. सरȣन यािचकाकता[ओ ंके ǒवƮान वकȧल ने तक[  Ǒदया है Ǒक 
अिधिनयम कȧ धारा i i13(2)( ) के तहत मकान मालǑकन Ĥितवादȣ को यह साǒबत 
करना आवæयक है Ǒक Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओं ने िनमा[ण Ǒकया है जो इस तरह का 
है Ǒक इससे मूãय और उपयोिगता कȧ पÒटाÛतǐरत पǐरसर मɅ कमी आई है। । ǒवƮान 
वकȧल के अनुसार ǒबना इस सबूत के कोई भी िनमा[ण करना Ǒक इससे पÒटाÛतǐरत 
पǐरसर के मãूय और उपयोिगता को नकुसान पहंुचा है, अिधिनयम कȧ धारा 

i i i13(2)( ) के तहत Ǒकरायेदार को बेदखल नहȣं Ǒकया जाएगा। ǒवƮान वकȧल ने 
ओम Ĥकाश बनाम अमर िसहं(1) के मामले मɅ सुĤीम कोट[ के फैसल ेके पैरा 5 और 6 
पर भरोसा Ǒकया और तक[  Ǒदया Ǒक इस मामले मɅ शेड के साथ छत खोदे ǒबना एक 
ǒवभाजन दȣवार का िनमा[ण Ǒकया गया था। हालाँǑक, यह माना गया Ǒक यह एक 
èथायी संरचना नहȣं है जो इमारत के मãूय और उपयोिगता को ख़राब करती है। 
उÛहɉने ओम Ĥकाश बनाम आनदं èवǾप(2) के मामले मɅ सुĤीम कोट[ के एक अÛय 
फैसले का भी उãलेख Ǒकया है और तक[  Ǒदया है Ǒक कोई भी िनमा[ण èथान के चǐरğ 
और èवǾप मɅ कोई संरचना×मक पǐरवत[न Ǒकए ǒबना अतंǐर¢ का बेहतर उपयोग 
करने कȧ Ǻǒƴ से Ǒकया जाता है। भवन िनमा[ण का अथ[ भवन के मãूय और  

                                                

( 1) एआईआर 1987 एस.सी. 617 

( 2) 1988 (2) पी.एल.जे. 699 



           मैसस[ यूनाइटेड इंजीिनयस[ और अÛय बनाम िनम[ल भसीन       69 
(एम.एम. कुमार, Ûयायमिूत[) 

 
उपयोिगता मɅ कमी नहȣं माना जाएगा। इसी Ĥèताव के िलए, ǒवƮान वकȧल ने 
ǒबरǔजंदर नाथ भाग[व और अÛयबनाम हष[ वध[न और अÛय(3) के मामले मɅ सुĤीम 
कोट[ के एक अÛय फैसले पर भरोसा Ǒकया है। इसके बाद उÛहɉने भǒूपंदर िसंह बनाम 
ज.ेएल. कपूर(4) के मामले मɅ इस Ûयायालय कȧ Ǒडवीजन बɅच के फैसले का हवाला 
Ǒदया और तक[  Ǒदया Ǒक सĤुीम कोट[ के सभी उपयु[Ơ िनण[यɉ पर ǒवचार करने के 
बाद, Ǒडवीजन बɅच ने अिधिनयम कȧ धारा 13(2)(iii) के परैा 17 कȧ बिुनयादȣ 
ǒवशेषताओं पर Ĥकाश डाला है।  ǒवƮान वकȧल ने तीन अÛय िनण[यɉ का भी उãलेख 
Ǒकया है लछमन दास बनाम चरण कौर(5), सुभाष चंदर बनाम ǒवलायती राम(6)  और 
जालंधर कोऑपरेǑटव ǒĤंǑटंग एंड पǔÞलिशंग सोसाइटȣ िलिमटेड बनाम ǒवजय सेठȤ(7) 
और तक[  Ǒदया Ǒक इन मामलɉ मɅ इस तØय के बावजूद Ǒक बरामदे कȧ छत को बदं 
कर Ǒदया गया था, Ǒफर भी अदालत ने पाया है Ǒक अिधिनयम कȧ धारा 13(2) (ii1) 
आकǒष[त नहȣं होगा। इसके बाद उÛहɉने वरयाम िसंह बनाम बलदेव िसंह(8)  के मामले 
मɅ सĤुीम कोट[ के फैसले के परैा 8, 11 और 16 का हवाला Ǒदया और इस बात पर 
जोर Ǒदया Ǒक िनमा[ण के अलावा मकान मालǑकन Ĥितवादȣ पर सबूत पेश करना 
अिनवाय[ है। इस तØय को èथाǒपत करना Ǒक हèतांतǐरत पǐरसर के मूãय और 
उपयोिगता मɅ भौितक हािन है। ǒवƮान वकȧल ने कहा है Ǒक दȣवारɉ के िनमा[ण के 
बाद बरामदे का अितĐमण करना और उसके सामने रोिलंग शटर लगाना इस िनçकष[ 
को उिचत ठहराने के िलए पया[Ư नहȣं होगा Ǒक पǐरसर का मãूय या उपयोिगता ¢ीण 
हो गई है। ǒवǒपन कुमार बनाम आर.एल. आनंद(9) मɅ सĤुीम कोट[ के पहले के फैसले 
का हवाला देते हुए, ǒवƮान वकȧल ने तक[  Ǒदया है Ǒक उपरोƠ उǔãलǔखत Ǻǒƴकोण को 
वरयाम िसहं (सुĤा) मɅ इस आधार पर अलग Ǒकया गया था Ǒक ǒवǒपन कुमार के 
मामले मɅ ǒवशेष£ के साêय èवािम×वाधीन पǐरसर के मूãय और उपयोिगता कȧ हािन 
को साǒबत करने के िलए पेश Ǒकया गया था, जबǑक वरयाम िसहं के मामले (सĤुा)  

                                                

( 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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मɅ Ǒकरायेदार सफल हुआ ÈयɉǑक मकान मािलक Ʈारा मãूय और उपयोिगता कȧ हािन 
का कोई सबतू पेश नहȣं Ǒकया गया था। वरयाम िसंह मामले (सुĤा) मɅ सĤुीम कोट[ 
के फैसले पर भरोसा करते हुए, ǒवƮान वकȧल ने Ĥèतुत Ǒकया है Ǒक इस मामले मɅ 
यह साǒबत करने के िलए कोई सबतू नहȣं है Ǒक हवा या Ĥकाश मɅ बाधा उ×पÛन हुई 
है, ǔजससे पÒटाÛतǐरत पǐरसर का मãूय या उपयोिगता कम हो सकती है। नारायण 
िसंह बनाम बैÈसन लेबोरेटरȣज(10) मɅ इस Ûयायालय कȧ Ǒडवीजन बɅच Ʈारा अपनाए 
गए एक ǒवपरȣत Ǻǒƴकोण को सĤुीम कोट[ ने खाǐरज कर Ǒदया था। 
 

 (5) ǒवƮान वकȧल ने आगे तक[  Ǒदया Ǒक मकान मालǑकन Ĥितवादȣ ने 
Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओ ं को लकड़ȣ के ǒवभाजन आǑद जैसी अèथायी सरंचना को 
ǒबना Ǒकसी पूव[ अनुमित के अनुमित देने के िलए पÒटा ǒवलेख मɅ खडं वी को 
शािमल करके ǒविशƴ Ĥावधान Ǒकया है।Ǒकसी अÛय कȧ Ĥितवादȣ मकान मालǑकन कȧ 
िलǔखत अनुमित। उÛहɉने आगे कहा Ǒक फैसले के परैा 14 मɅ अपीलीय Ĥािधकरण ने 
भी यह िनçकष[ दज[ Ǒकया है Ǒक Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओ ंƮारा Ǒकया गया िनमा[ण 
अèथायी Ĥकृित का है। Ǒटन-शेड को आवæयक Ǿप से एक अèथायी सरंचना माना 
जाना चाǑहए और इसे Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओ ंको बेदखल करने का आधार नहȣं 
बनाया जा सकता है। मकान मालǑकन Ĥितवादȣ Ǒकसी भी सबतू से यह साǒबत करने 
मɅ ǒवफल रहȣ Ǒक अèथायी Ǒटन-शेड कȧ èथापना के कारण Ĥकाश और हवा पर 
Ĥितकूल Ĥभाव पड़ा। 
 
 (6) Įी सरȣन ने बताया है Ǒक एक बार जब मकान मालǑकन Ĥितवादȣ ने 
लीज डȣड के खडं V के अनसुार लकड़ȣ के ǒवभाजन आǑद जैसे अèथायी िनमा[ण के 
िलए èपƴ सहमित दे दȣ है तो चंडȣगढ़ Ĥशासन Ʈारा नोǑटस Ex.A.1 जारȣ Ǒकया गया 
है। इसे Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओ ं को बेदखल करने का आधार नहȣं बनाया जा 
सकता। ǒवƮान वकȧल ने मैसस[ राम गोपाल बनारसी दास बनाम सतीश कुमार (11)  के 
मामले मɅ इस Ûयायालय कȧ पणू[ पीठ के फैसले का हवाला Ǒदया और तक[  Ǒदया Ǒक 
एक बार Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओं को मकान मालǑकन Ĥितवादȣ Ʈारा िलǔखत Ǿप मɅ 
अनुमित दे दȣ गई है। अèथायी िनमा[ण होता है तो 1952 अिधिनयम कȧ धारा 8-ए 
और उसके तहत बनाए गए िनयमɉ के तहत जारȣ कारण बताओ नोǑटस मकान  

                                                

( 10) 1981 वष[. एल.जे. (िसǒवल) 411 

( 11) 1995 (2) पी.एल.आर. 457 
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मालǑकन Ĥितवादȣ का काय[ माना जाएगा। ऐसी पǐरǔèथितयɉ मɅ, मकान मालǑकन 
Ĥितवादȣ को इस तØय से इनकार करने से रोका जाता है Ǒक उसने Ǒकरायेदार-
यािचकाकता[ओं को अनुमित दȣ थी और Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओ ंके काय[ को मकान 
मालǑकन Ĥितवादȣ का काय[ माना जाएगा। उÛहɉने आगे बताया Ǒक उपयोगकता[ 
पǐरवत[न का मƧुा मकान मालǑकन Ĥितवादȣ Ʈारा Ǒकराया िनयंğक के सम¢ छोड़ 
Ǒदया गया था। इस संबंध मɅ उÛहɉने अकं सÉंया 4 और अंक संÉया 3 और 4 से 
िनपटने के दौरान Ǒकराया िनयंğक Ʈारा कȧ गई ǑटÜपǔणयɉ का उãलेख Ǒकया है। 
इसिलए, मकान मालǑकन Ĥितवादȣ Ʈारा इस तरह के मुƧे को इस Ûयायालय के 
सम¢ दोबारा नहȣं उठाया जा सकता है। 
 
 (7) ǒवƮान वकȧल ने तब उन िनण[यɉ का उãलेख Ǒकया है ǔजन पर अपीलीय 
Ĥािधकारȣ Ʈारा यह िनçकष[ िनकालने के िलए भरोसा Ǒकया गया है Ǒक Ǒकरायेदार-
यािचकाकता[ भौितक पǐरवत[नɉ को Ĥभाǒवत करने के दोषी थे, ǔजससे नƴ संपǒƣ के 
मãूय और उपयोिगता कम हो गई है। कèतूरȣ लाल बनाम मुनी लाल(12) के मामले मɅ 
फैसले का हवाला देते हुए ǒवƮान वकȧल ने कहा है Ǒक इसमɅ मामले मɅ बरामदे को 
एक कमरे मɅ बदल Ǒदया गया ǔजसके Ǒकनारे पर एक èथायी दरवाजा था। इसके बाद 
उÛहɉने ǒवǒपन कुमार के मामले (सĤुा) के फैसले का हवाला Ǒदया, जहां èथायी दȣवार 
का िनमा[ण Ǒकया गया था, जबǑक वत[मान मामले मɅ तØय परूȣ तरह स ेअलग हɇ। 
उÛहɉने ओम Ĥकाश बनाम सुǐरंदर मोहन(13) मामले मɅ इस अदालत के फैसले को भी 
अलग बताया है, जहां सामने के बरामदे को बदं करने के िलए दो दȣवारɉ का िनमा[ण 
Ǒकया गया था, ǔजसका मतलब इमारत कȧ संरचना और èवǾप मɅ भौितक पǐरवत[न 
माना जाता था। उÛहɉने तारा रानी @ माया देवी और अÛय बनाम मिूत[ Įी Ʈारका 
धीश जी महाराज(14) के मामले मɅ इस Ûयायालय के फैसले को भी अलग बताया है, 
यह तक[  देकर Ǒक उस मामले मɅ èथायी िनमा[ण Ǒकया गया था जैसा Ǒक फैसले के 
परैा 4 से पेटɅट है। 
 
 (8) ǒवƮान वकȧल ने तब तक[  Ǒदया Ǒक AW-3 उजागर िसंह कȧ गवाहȣ  

                                                

( 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 साêय मɅ नहȣं पढ़ा जा सकता ÈयɉǑक 5 िसतंबर 1992 को अितǐरƠ साêय 
Ĥèतुत करने का एक आवेदन खाǐरज कर Ǒदया गया था। उÛहɉने एलडȣ के ǐरकॉड[ के 
पेज 53 पर एक ǒवèततृ आदेश का हवाला Ǒदया है। Ǒकराया िनयंğक. उÛहɉने मेरे  

स£ंान मɅ 13 फरवरȣ, 1990 के उस आदेश को भी लाया है जब मकान मालǑकन 
Ĥितवादȣ कȧ गवाहȣ को आदेश Ʈारा बदं कर Ǒदया गया था और 12 नवंबर, 1990 के 
आदेश मɅ 13 फरवरȣ, 1990 के आदेश कȧ समी¢ा  के िलए आवेदन को खाǐरज कर 
Ǒदया गया था। 5 िसतंबर, 1992 और 12 नवबंर, 1992 के बाद के आदेशɉ Ʈारा 
ǒवƮान वकȧल को लीज डȣड को साǒबत करने के िलए अितǐरƠ सबूत कȧ अनमुित दȣ 
गई थी, लेǑकन उजागर िसंह AW -3 को पेश करने कȧ कोई अनुमित नहȣं दȣ गई थी। 
 

 (9) ǒवƮान वकȧल ने तब तक[  Ǒदया Ǒक यह मानते हुए Ǒक उजागर िसंह AW-
3 को एक स¢म गवाह के Ǿप मɅ èवीकार Ǒकया गया है, लेǑकन उनकȧ गवाहȣ Ǒटन-
शेड कȧ èथापना या िनमा[ण के Ĥितकूल Ĥभाव को साǒबत नहȣं करती है ǔजससे यह 
िनçकष[ िनकाला जा सकता है Ǒक नƴ हो चकुȧ इमारत का मãूय और उपयोिगता 
ख़राब हो गई है। 
 
 (10) अंत मɅ, ǒवƮान वकȧल ने तक[  Ǒदया Ǒक èथानीय आयुƠ 
एǔÈज़ǒबट.आरडÞãय ू 1/सी कȧ ǐरपोट[ को नीचे के Ûयायालयɉ Ʈारा अवधै Ǿप से 
खाǐरज कर Ǒदया गया है, जो सदेंह से परे इस तØय को èथाǒपत करता है Ǒक 
पÒटाÛतǐरत पǐरसर मɅ कोई िनमा[ण नहȣं Ǒकया गया था, ǔजससे मãूय मɅ हािन तो 
दरू कȧ बात थी। 
 
 (11) मकान मालǑकन Ĥितवादȣ के ǒवƮान वकȧल Įी एस.सी. कपूर ने तक[  
Ǒदया है Ǒक नीचे Ǒदए गए दोनɉ Ûयायालयɉ Ʈारा दज[ Ǒकए गए िनçकष[ Ǒकसी भी 
कानूनी कमजोरȣ से Ēèत नहȣं हɇ और उन िनçकषɟ का समथ[न करने वाले ठोस सबतू 
हɇ। उÛहɉने AW-1, AW-2 और AW-3 के बयानɉ का हवाला Ǒदया है ǔजसमɅ èपƴ Ǿप 
से कहा गया है Ǒक ǒपछवाड़े कोट[-याड[ मɅ एक कमरे का िनमा[ण Ǒकया गया है। 
ǒवƮान वकȧल के अनुसार एक बार जब ये िनçकष[ दज[ हो जाते हɇ तो Ĥकाश और 
हवा के सचुाǾ Ĥवाह के संबंध मɅ कुछ भी साǒबत करने कȧ आवæयकता नहȣं होती है, 
जो आवæयक Ǿप से अनुमान लगाया जा सकता है। ǒवƮान वकȧल ने ǒवǒपन कुमार 
के मामले (सĤुा) मɅ सुĤीम कोट[ के फैसले का हवाला Ǒदया और तक[  Ǒदया Ǒक 
मौजूदा मामले मɅ ǔèथित ǒबãकुल वसैी हȣ है जैसी Ǒक ǒवǒपन कुमार के मामले (सुĤा)  
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मɅ थी। 
 (12) ǒवƮान वकȧल ने तब तक[  Ǒदया Ǒक संपदा अिधकारȣ, य.ूटȣ. चंडȣगढ़ Ʈारा  
नोǑटस जारȣ करना, बकै कोट[ याड[ मɅ एक कमरे के िनमा[ण के कारण Üलॉट को Ǒफर 
से शǾु करने कȧ मांग Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओ ंƮारा èवीकार कर ली गई है। उÛहɉने 
12 माच[, 1987 के एǔÈज़ǒबट ए.1 का हवाला Ǒदया है, जो चंडȣगढ़ Ĥशासन Ʈारा 
संशोिधत 1952 अिधिनयम कȧ धारा 8ए और उसके तहत बनाए गए िनयमɉ के 
िनयम 5 के तहत एक नोǑटस है। ǒवƮान वकȧल के अनुसार, दगुा[ सीड फाम[ बनाम 
राजकुमारȣ चÔढा(15) के मामले मɅ सुĤीम कोट[ ने यह ǒवचार Ǒकया है Ǒक यǑद 
Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ Ʈारा Ǒकए गए अनिधकृत िनमा[ण के कारण भूिम-मालǑकन 
Ĥितवादȣ को खतरा होता है चंडȣगढ़ Ĥशासन Ʈारा उसकȧ इमारत को Ǒफर से शुǾ 
करने पर Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओ ंको बेदखल Ǒकया जा सकता है। ǒवƮान वकȧल ने 
मेरा Úयान दगुा[ सीड फाàस[ मामले (सĤुा) के फैसले के पैरा 2, 3 और 4 कȧ ओर 
आकǒष[त Ǒकया है। 
 
 (13) ǒवƮान वकȧल ने तब तक[  Ǒदया Ǒक हèतांतǐरत पǐरसर के मãूय और 
उपयोिगता कȧ हािन को भूिम-मालǑकन Ĥितवादȣ के Ǻǒƴकोण से देखा जाना चाǑहए, 
न Ǒक Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओ ंके Ǻǒƴकोण से। इस Ĥèताव के िलए, ǒवƮान वकȧल 
ने ǒवǒपन कुमार के मामले (सुĤा) मɅ सĤुीम कोट[ के एक फैसले पर भरोसा Ǒकया है। 
उÛहɉने यह भी कहा है Ǒक Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओ ं Ʈारा पहली मंǔजल से अवैध 
िनमा[ण हटाने से उनके Ʈारा Ǒकए गए उãलंघन को माफ नहȣं Ǒकया जाएगा। ǒवƮान 
अिधवƠा के अनुसार धारा i i i13(2)( ) के Ĥावधान अवैध िनमा[ण पर भी यह 
अिधिनयम लागू रहेगा मकान मालǑकन कȧ सहमित के ǒबना उठाए गए सामान को 
बाद मɅ हटा भी Ǒदया जाता है। अपने Ĥèतुतीकरण के समथ[न मɅ, ǒवƮान वकȧल ने 
दलीप कौर बनाम ıभजन कौर(16) मामले मɅ इस Ûयायालय के फैसले पर भरोसा 
जताया है। 
 
 (14) वत[मान मामले के तØयɉ का उãलेख करते हुए, ǒवƮान वकȧल ने तक[  
Ǒदया है Ǒक नीचे के Ûयायालयɉ Ʈारा èपƴ िनçकष[ दज[ Ǒकए गए हɇ Ǒक भार वहन  

                                                

( 15) 1995 (2) पी.एल.आर. 643 

( 16) 2001 आर.सी.आर 231 
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करने वाली दȣवारɉ पर लकड़ȣ कȧ बǔãलयɉ का अितǐरƠ भार डाला गया है ǔजससे 
बǔãलयɉ का मãूय और उपयोिगता कम हो गई है। ǒवƮान वकȧल ने इस बात पर 
जोर Ǒदया Ǒक उपयोगकता[ मɅ बदलाव हुआ है ÈयɉǑक पÒटाÛतǐरत पǐरसर को दकुान 
के Ǿप मɅ उपयोग के उƧेæय से Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओं को Ǒकराए पर Ǒदया गया 
था। हालाँǑक, Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओ ं ने रेǑĥजरेटर का िनमा[ण शǾु कर Ǒदया है 
और कम से कम लेथ मशीन èथाǒपत करके उसकȧ मरàमत कर रहे हɇ। 
 
 (15) उजागर िसंह Aw 3 Ʈारा Ǒदए गए बयान के सबंंध मɅ, ǒवƮान वकȧल का 
कहना है Ǒक Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ओ ंने लागत èवीकार कर ली है और लागत कȧ 
èवीकृित के बाद हȣ भिूम-मालǑकन Ĥितवादȣ का साêय दज[ Ǒकया गया था। ǒवƮान 
वकȧल ने ǒवƮान Ǒकराया िनयंğक के ǐरकॉड[ के पƵृ 21 पर 5 िसतंबर, 1992 और 12 
नवबंर, 1992 के अंतǐरम आदेशɉ का उãलेख Ǒकया है। िसǒवल ĤǑĐया सǑंहता, 1908 
के आदेश XVIII िनयम 12 का हवाला देते हुए, ǒवƮान वकȧल ने तक[  Ǒदया है Ǒक 
Ǒकसी भी मामले मɅ Ûयायालय के पास Ǒकसी भी èतर पर Ǒकसी भी गवाह कȧ जांच 
करने कȧ शǒƠ है और अब उजागर िसंह AW3 के साêय कȧ èवीकाय[ता के सबंंध मɅ 
कोई आपǒƣ नहȣं उठाई जा सकती है। उÛहɉने इस बात पर जोर Ǒदया Ǒक Ǒकरायेदार-
यािचकाकता[ओं ने कोई आपǒƣ नहȣं उठाई और खशुी-खशुी AW 3 उजागर िसंह से 
ǔजरह कȧ। इसके अलावा, जब लागत èवीकार कर ली गई है तो 5 िसतंबर, 1992 
और 12 नवबंर, 1992 के आदेश को चुनौती नहȣं दȣ जा सकती। 
 
 (16) Ǒफर उÛहɉने तक[  Ǒदया Ǒक एक बार Ûयायालयɉ ने तØयɉ के समवतȸ 
िनçकषɟ को दज[ कर िलया है जो साêय पर आधाǐरत हɇ तो अिधिनयम कȧ धारा 
15(6) के तहत यह Ûयायालय आमतौर पर अपने पनुरȣ¢ण ¢ेğािधकार के अßयास 
मɅ हèत¢ेप नहȣं करेगा। उÛहɉने कैलाश चदंर बनाम ओम Ĥकाश(17) मामले मɅ सĤुीम 
कोट[ के फैसले का हवाला Ǒदया और तक[  Ǒदया Ǒक सĤुीम कोट[ ने तØयɉ के िनçकषɟ 
मɅ हèत¢ेप करने से इनकार कर Ǒदया है। 
 

 (17) सǒुवधा के िलए प¢ɉ के ǒवƮान वकȧल Ʈारा उठाए गए तकɟ पर 
िनàनिलǔखत मुƧɉ के Ǿप मɅ ǒवचार Ǒकया जा सकता है: 
  (ए) Èया उजागर िसहं, AW-3 Ʈारा Ǒदए गए बयान पर सहȣ ढंग  

                                                

( 17) 2003 (3) 747  नवीनतम Ûयाियक ǐरपोट[ 
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  से ǒवचार Ǒकया गया है या Ǒकसी भी मƧेु पर िनण[य लेने के िलए इसे 
  बाहर रखा जा  सकता है? 
 
  (बी) Èया मकान मालǑकन-Ĥितवादȣ यह साǒबत करने मɅ स¢म है Ǒक 
  Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ ने ऐसे काय[ Ǒकए हɇ ǔजससे धारा 13(2)(iii) 
  के अथ[ के तहत èवािम×व वाले पǐरसर के मूãय और उपयोिगता को 
  नुकसान पहंुचने कȧ सभंावना है ? 
 

  (सी) Èया अèथायी Ĥकृित के िनमा[ण के िलए लीज डȣड Ex.A2 के 
  खंड (V) के तहत मकान मालǑकन-Ĥितवादȣ Ʈारा दȣ गई अनमुित को 
  यू.टȣ. Ĥशासन, चंडȣगढ़ के उप-िनयमɉ के उãलंघन मɅ भी िनमा[ण    
  बढ़ाने कȧ अनुमित के Ǿप मɅ पढ़ा जा सकता है?  
पनु: Ĥư (ए): 
 

 (18) यह सवाल Ǒक Èया उजागर िसंह, AW-3 के बयान पर मकान 
मालǑकन-Ĥितवादȣ Ʈारा भरोसा Ǒकया जा सकता है, नीचे कȧ अदालतɉ के सम¢ 
उठाया गया था। अपीलीय Ĥािधकारȣ ने Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ के तक[  को खाǐरज 
करते हुए माना है Ǒक अितǐरƠ सबतू पेश करने और उस आदेश कȧ समी¢ा के िलए 
उसके आवेदन को खाǐरज कर Ǒदया गया था जैसा Ǒक Įी सरȣन ने बताया है। 
हालाँǑक, 5 िसतंबर, 1992 को, अितǐरƠ साêय जोड़ने के िलए 29 जुलाई, 1992 के 
आवेदन को लागत के अधीन अनुमित दȣ गई थी। काय[वाहȣ के उपरोƠ पहल ू पर 
Ĥकाश डालते हुए और Įी सरȣन Ʈारा Ǒफर से उठाए गए तक[  को खाǐरज करते हुए, 
अपीलीय Ĥािधकारȣ ने िनàनानुसार कहा है: - 
 

"ǐरकॉड[ के अवलोकन स ेपता चलता है Ǒक Ĥितवादȣ-मकान मालǑकन 
के अितǐरƠ  सबतू पेश करने के आवेदन के साथ-साथ उसे 
अèवीकार करने वाले आदेश कȧ समी¢ा को भी खाǐरज कर Ǒदया 
गया है। हालांǑक, बाद मɅ, Ǒदनांक 5 िसतंबर, 1992 के आवेदन 
Ǒदनांक 29 जुलाई को, 1992 मɅ अितǐरƠ साêय पेश करने कȧ 
अनुमित भारȣ लागत के अधीन दȣ गई थी। यह अितǐरƠ साêय मɅ  
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था Ǒक Ĥितवादȣ-मकान मालǑकन Ʈारा उजागर िसंह AW-3 कȧ जांच कȧ 
गई थी। अपीलकता[ओ ं के ǒवƮान वकȧल कȧ दलील है Ǒक गवाहȣ 
Ĥितवादȣ-मकान मालǑकन के अनुरोध मɅ उजागर िसंह AW-3  

   शािमल नहȣं है, मायने नहȣं रखता। Ĥितवादȣ Ʈारा अितǐरƠ 
 Ǿप स े पेश Ǒकए जाने वाले दèतावेजी साêय को कुछ गवाहɉ को 
बलुाकर साǒबत Ǒकया जा सकता था, ǔजनमɅ से उजागर िसंह AW-3 
एक थे। इस Ĥकार उजागर िसंह AW-3 कȧ जांच ǒवƮान Ǒकराया 
िनयंğक के अिधकार के ǒबना नहȣं कȧ जा सकती। अपीलकता[ओ ंके 
ǒवƮान वकȧल कȧ यह दलील Ǒक AW-3 उजागर िसंह के बयान को 
ǒवचार के िलए नजरअंदाज Ǒकया जाना चाǑहए, पूरȣ तरह से Ǒटकाऊ 
नहȣं है। उनके जमाकता[ को ǒवचार स े नजरअंदाज नहȣं Ǒकया जा 
सकता. इसे Ĥितवादȣ Ʈारा उिचत Ǿप से साêय के Ǿप मɅ Ĥèततु 
Ǒकया गया है और यह बहुत मह×वपूण[ भी है जो मामल ेकȧ जड़ तक 
जाता है और ǒवƮान Ǒकराया िनयंğक Ʈारा èवीकार Ǒकए जाने के 
कारण इसे ǒवचार के िलए नजरअंदाज नहȣं Ǒकया जाना चाǑहए।" 

 
 (19) उजागर िसंह AW-3 Ʈारा Ǒदए गए बयान को बाहर करने के िलए Įी 
सरȣन का तक[  Ǒकराया िनयंğक Ʈारा पाǐरत 5 िसतंबर, 1992 के दो अंतǐरम आदेश 
और साथ हȣ 12 नवबंर, 1992 के एक अÛय आदेश पर आधाǐरत है। उन दो आदेशɉ 
का सदंभ[ देना उिचत होगा जो इस Ĥकार हɇ: 
 

"अितǐरƠ साêय पेश करने के िलए आवेदन पर बहस सनुी गई। 29 
जुलाई, 1992 के उƠ आवदेन को अितǐरƠ साêय पेश करने कȧ 
लागत के Ǿप मɅ 200 ǽपये के भुगतान पर अलग आदेश के तहत 
अनुमित दȣ गई है। लागत के पनुभु[गतान के िलए और अितǐरƠ 
साêय के िलए. 12 नवबंर, 1992 को आना होगा  

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

"यह लीज डȣड को साǒबत करने के िलए मकान मािलक Ʈारा अितǐरƠ 
सबूत पेश करने के िलए एक आवेदन है। ǔजसकȧ फोटोकॉपी पहले से 
हȣ ǐरकॉड[ मɅ है।नोǑटस पर इस आवेदन का ǒवरोध Ǒकया गया है, Įी  
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  वी.के. भंडारȣ, अिधवƠा Ʈारा Ǒदनांक 10 अगèत, 1992 को जवाब 

Ǒदया गया। सनुा गया ।  साǒबत करने के िलए मांगे गए दèतावेज़ 
पहले से हȣ ǐरकॉड[ मɅ हɇ और इससे कमी परूȣ नहȣं होगी। इस Ĥकार 
आवेदन कȧ अनमुित दȣ जाती  ÈयɉǑक इसे बाद के चरण मɅ दायर 
Ǒकया गया है, इसिलए आवेदक-मकान मािलक पर 200 ǽपये कȧ 
लागत का बोझ पड़ता है। 

 

   घोषणा: 5 िसतंबर, 1992.     (एसडȣ.).... 
         Ǒकराया िनयंğक 
          चंडȣगढ़"। 
 

"अितǐरƠ साêय कȧ अनुमित के बारे मɅ ǒपछली लागत का भगुतान 
Ǒकया गया है और èवीकार Ǒकया गया है। अितǐरƠ साêय मɅ 
यािचकाकता[ के 2 गवाह मौजूद हɇ और उनकȧ जांच कȧ गई है। 
उनकȧ परȣ¢ा पर आपǒƣ जताई गई है ÈयɉǑक इसे अितǐरƠ साêय 
मɅ नहȣं लाया जा सकता है। सुनवाई हुई। चंूǑक अितǐरƠ साêय हɇ 
अनुमित दे दȣ गई है और लागत èवीकार कर ली गई है, गवाह 
उजागर िसंह से आपǒƣ कȧ जांच कȧ जाए, यǑद कोई हो तो उिचत 
èतर पर िनण[य िलया जाएगा। 

 यािचकाकता[ओं के साêय Įी एन.के. Ʈारा बंद कर Ǒदए गए हɇ। 
जएैडवोकेट. 8जनवरȣ, 1993 को Ĥितवादȣ के साêय और Ĥितवादȣ के 
बयानपीएफ, डȣएम गवाहɉ कȧ सचूी के िलए एक सƯाह के भीतर  
आना।  

       एसडȣ/-  12 नवबंर, 1992" 
 उपरोƠ अतंव[तȸ आदेशɉ से जो तक[  िनकलता है और जैसा Ǒक Įी सरȣन Ʈारा 
Ĥèतुत Ǒकया गया है, वह यह है Ǒक अितǐरƠ साêय कȧ अनुमित केवल लीज डȣड 
को साǒबत करने के िलए दȣ गई थी और उसी कȧ एक फोटो कॉपी ǐरकॉड[ पर थी। 
इसिलए, 5 िसतंबर, 1992 के आदेश या उसके बाद 12 नवबंर, 1992 के आदेश कȧ 
आड़ मɅ, उजागर िसंह AW-3 सǑहत Ǒकसी अÛय अितǐरƠ गवाह से पछूताछ नहȣं कȧ 
जा सकती थी। 
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(20) ǒवƮान वकȧल Ʈारा उठाया गया तक[  कई कारणɉ से èवीकार करने योÊय नहȣं 
है। ǒवƮान अपीलीय Ĥािधकारȣ ने èपƴ Ǿप से माना है Ǒक उजागर िसहं के बयान को 
Ǒकराया िनयंğक Ʈारा ǒवशेष Ǿप से अनमुित दȣ गई है और यह मामले कȧ जड़ तक 
जाने वाला एक मह×वपणू[ साêय है और इसिलए, इसे ǒवचार से  नजरअंदाज नहȣं 
Ǒकया जा सकता है। उपरोƠ कारणɉ को आगे भी पूरक Ǒकया जा सकता है। िसǒवल 
ĤǑĐया सǑंहता के आदेश XVIII के िनयम 2 के उप-िनयम (4) के तहत, Ûयायालय 
को Ǒकसी भी èतर पर Ǒकसी भी गवाह कȧ जांच करने कȧ शǒƠ Ĥदान कȧ गई है। 
यह और भी èपƴ है Ǒक उजागर िसंह जो AW-3 के Ǿप मɅ सामने आए हɇ, एक 
मह×वपणू[ गवाह हɇ ÈयɉǑक वह सेÈटर 27-सी, चंडȣगढ़ मɅ एक भवन िनरȣ¢क के Ǿप 
मɅ तनैात हɇ, जहां पर पÒटाÛतǐरत पǐरसरǔèथत है और उÛहɉने ǒविभÛन ǒबंदओुं को 
इंिगत करने के िलए पÒटाÛतǐरत पǐरसरका िनरȣ¢ण Ǒकया है। उपिनयमɉ का 
उãलंघन. एक बार जब यह पाया जाता है Ǒक Įी उजागर िसहं संबिंधत मुƧे के उिचत 
िनण[य के िलए एक मह×वपणू[ गवाह हɇ, तो ऐसे गवाह कȧ जांच करने के िलए 
Ûयायालय पर कोई रोक नहȣं है। मेरा यह भी मानना है Ǒक यǑद 5 िसतंबर 1992 के 
आदेश मɅ अितǐरƠ साêय को केवल लीज डȣड को साǒबत करने तक हȣ सीिमत रखा 
गया हो तो इससे शायद हȣ कोई फक[  पड़ता है ÈयɉǑक यह जǾरȣ नहȣं है इससे यह 
िनçकष[ िनकला Ǒक Ûयायालय कȧ शǒƠ केवल उस गवाह कȧ जांच करने तक सीिमत 
थी जो पÒटा ǒवलेख को साǒबत कर सकता था। यह अÍछȤ तरह से èथाǒपत है Ǒक 
दो Ûयायालयɉ Ʈारा दज[ Ǒकए गए तØय के िनçकष[ मɅ केवल इसिलए हèत¢ेप नहȣं 
Ǒकया जा सकता है ÈयɉǑक Ǒकसी ǒवशेष गवाह कȧ जांच कȧ गई है या जांच नहȣं कȧ 
गई है। इस संबधं मɅ फातमाबीबी उèमानल पटेल बनाम मंगबुेन Ĥाणभाई ठÈकर(18), 
मामले मɅ सĤुीम कोट[ के फैसले पर भरोसा Ǒकया जा सकता है। 
 

 (21) इसिलए, Ĥư (ए) का उƣर यह देखते हुए Ǒदया जाना चाǑहए Ǒक उजागर 
िसंह AW-3 के बयान पर सहȣ ढंग से ǒवचार Ǒकया गया है और इसे इस आधार पर 
साêय से बाहर नहȣं Ǒकया जा सकता है Ǒक यह Ǒकराया िनयंğक Ʈारा अिधकृत नहȣं 
है। 
पनु: Ĥư (बी): 
 

 (22) अपीलीय Ĥािधकारȣ के फैसले के परैाĒाफ 9 से 18 तक के अवलोकन से  
       
                                                

(18) 1995 अनुपूरक (3) एस.सी.सी. 193 
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पता चलता है Ǒक भवन के मूãय और उपयोिगता मɅ भौितक ¢ित के Ĥư पर िनण[य 
लेने के िलए, उसने Įीमती िनम[ल भसीन, AW-1, के बयान पर भरोसा Ǒकया है। 
नोǑटस Ǒदनांक 12 माच[, 1987, एǔÈज़ǒबट.ए1, राǔजंदर कुमार भसीन, AW-2 और 
उजागर िसंह,  ǒबǔãडंग  इंèपेÈटर, AW-3 के बयान। Įीमती िनम[ल भसीन, ǔजÛहɉने 
èवयं गवाहɉ के बÈसे मɅ Ĥवेश Ǒकया था,  ने  अपने  मÉुय परȣ¢ण मɅ इमारत के 
मãूय और उपयोिगता मɅ भौितक ¢ित के संबंध मɅ िनàनानुसार  
गवाहȣ दȣ है- 

"Ĥितवादȣ ने औƭोिगक उƧेæयɉ के िलए पǐरसर का उपयोग करना शुǾ 
कर Ǒदया है। उसने भारȣ मशीनɅ, खराद मशीनɅ, वǔेãडंग मशीनɅ 
èथाǒपत कȧ हɇ और मरàमत का काम भी करता है। दकुान के परेू 
Ǒहèसे का उपयोग ǒविनमा[ण और मरàमत के उƧेæय से Ǒकया जा रहा 
है। Ĥितवादȣ ने Ǒकराया Ĥित माह 1100/-कȧ दर से Ǒदया और आज 
तक Ĥितवादȣ पर Ǒकराया बकाया है। Ĥितवादȣ ने इमारत मɅ बड़े पमैाने 
पर पǐरवध[न और पǐरवत[न Ǒकए हɇ। Ĥितवादȣ ने ǒपछवाड़े के Ĥांगण 
को बǔãलस को ठȤक करके छेद करके कवर Ǒकया है छत बनाने के 
उƧेæय से दȣवार और Ǒटन कȧ चादरɉ का उपयोग Ǒकया गया है। पीछे 
के कोट[ याड[ को खुला रखा जाना था और उपिनयमɉ के तहत भी ऐसा 
हȣ माना जाता है। Ĥितवादȣ कमरे मɅ पǐरवित[त करके मरàमत के 
Ĥयोजनɉ के िलए उपयोग कर रहा है। Ĥितवादȣ ने पहली मंǔजल पर 
बरामदे को शीशे से ढक Ǒदया है और उसे एक कमरे मɅ बदल Ǒदया है 
और एक कमरे के Ǿप मɅ उपयोग Ǒकया जा रहा है। दȣवारɉ मɅ छेद 
करके सहारा Ǒदया जाता है तथा उƠ Êलेǔज़ंग कȧ दȣवारɉ पर भार 
डाला जाता है तथा इसी Ĥकार भतूल के शेड का भार भी दȣवारɉ पर 
डाला जाता है। Ĥितवादȣ ने लकड़ȣ के Üलान का उपयोग करके भतूल 
पर ǒपछले Ǒहèसे पर परिचÒटȣ खड़ȣ कर दȣ थी और लापरवाहȣ और 
लापरवाहȣ से उपयोग करके इमारत के फश[ को भी ¢ितĒèत कर 
Ǒदया था। इमारत को भारȣ नकुसान हुआ है और इसके िलए भारȣ 
धनरािश कȧ आवæयकता है, इससे इमारत का मãूय और उपयोिगता 
कम हो गई है। ǒपछवाड़े के कोट[ याड[ को ढकने के कारण रोशनी और 
हवा इमारत से होकर नहȣं गुजर सकती और मुझे इमारत को Ǒफर से  
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शुǾ करने के िलए एèटेट ऑǑफस से कई नोǑटस भी िमले हɇ।'' 
 

 (23) अपनी ǔजरह मɅ, उसने आगे खुलासा Ǒकया Ǒक वह ǽक-ǽक कर नƴ 
Ǒकए गए पǐरसर का दौरा करती रहȣ है और मुÉय परȣ¢ा मɅ Ǒदए गए अपने बयान 
के साथ-साथ अपनी Ǒकराया यािचका के पैरा 4 मɅ दȣ गई दलीलɉ कȧ भी पुǒƴ कȧ। 
 (24) मकान मालǑकन-Ĥितवादȣ, AW-1 के बयान का सभी पहलुओ ं पर 
राǔजंदर कुमार भसीन, AW-2 Ʈारा पणू[ समथ[न Ǒकया गया। उसकȧ ǔजरह के दौरान 
ऐसा कुछ भी नहȣं िनकला ǔजससे इसके ǒवपरȣत कोई िनçकष[ िनकाला जा सके। 
AW-3, उजागर िसंह, जो Ǒक सेÈटर 27 मɅ तनैात एक भवन िनरȣ¢क थ,े जहां 
पÒटाÛतǐरत पǐरसर ǔèथत है, ने मकान मालǑकन-Ĥितवादȣ, AW-1 और राǔजंदर 
कुमार भसीन, AW-2 Ʈारा सामने आए सèंकरण को िनǒव[वाद समथ[न Ǒदया है। 
अपीलीय Ĥािधकारȣ ने परैाĒाफ 11 और 12 मɅ AW-3 के बयान को देखा है जो इस 
Ĥकार है:- 
 

"11. Ĥितवादȣ-मकान मालǑकन के ǽख को भवन िनरȣ¢क AW 3 
उजागर िसंह Ʈारा समथ[न Ǒदया गया है, ǔजÛहɉने ǐरकॉड[ से कहा, 
ǔजस ¢ेğ मɅ पǐरसर पड़ता है वह राजधानी के तहत उãलंघन कȧ जांच 
के िलए उनके Ĥभार मɅ था। पंजाब (ǒवकास और ǒविनयमन)
 अिधिनयम, 1952 (इसके बाद इसे अिधिनयम कहा जाएगा) और 
उसके तहत बनाए गए िनयमɉ का। वह èपƴ और Ĥभावी है Ǒक पीछे के 
कवर के संबधं मɅ अिधिनयम और उसके तहत बनाए गए िनयमɉ 
के Ĥावधानɉ का उãलघंन हुआ था। आंगन को एक कमरे मɅ बदल Ǒदया 
गया है। उÛहɉने यह भी बताया Ǒक सामने और पीछे के बरामदे को भी 
चमकाया गया है। से बोलते हुए मूल योजना मɅ, उनके Ʈारा यह 
अिभåयƠ Ǒकया गया था Ǒक Ǒकए गए ये पǐरवध[न पहले से अǔèत×व 
मɅ नहȣं थे और इÛहɅ हटाया जा सकता था। Ǒदनांक 12 माच[, 1987 
(उदा. ए1) के नोǑटस से यह भी èपƴ है Ǒक Ĥितवादȣ-मकान मालǑकन 
को अिधिनयम कȧ धारा-8ए के तहत नोǑटस Ǒदया गया था। शीशे का 
आवरण हटा Ǒदया गया लेǑकन आंगन अभी भी ढका हुआ है। 

 

12. उनके Ʈारा यह भी Ĥभावी ढंग से दशा[या गया Ǒक उƠ पीछे के 
आंगन को दȣवार के अंदर Ǒफट Ǒकए गए गड[रɉ पर वजन डालकर कवर  
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Ǒकया गया है। उÛहɉने यह भी कहा था Ǒक दȣवारɅ छत के साथ-साथ 
गाड[र का भी अितǐरƠ भार सहन कर रहȣ थीं।'' 

  
 (25) य.ूटȣ. Ʈारा जारȣ नोǑटस Ex.A1 के साथ AW-1, AW-2 और AW-3 Ʈारा 
Ǒदए गए बयानɉ के आधार पर मकान मालǑकन-Ĥितवादȣ को हèतांतǐरत पǐरसर को 
Ǒफर से शुǾ करने के िलए Ĥशासन, चंडȣगढ़, अपीलीय Ĥािधकरण ने पाया Ǒक हालांǑक 
िनमा[ण Ĥकृित मɅ अèथायी हो सकता है लेǑकन इसे दȣवारɉ पर रखे गए  
गड[रɉ पर वजन डालकर उठाया गया है। गाड[र और छत का पूरा भार दȣवार पर है 
ǔजसके पǐरणामèवǾप इमारत कȧ संरचना कमजोर हो गई है। अपीलीय Ĥािधकारȣ के 
िनçकषɟ को परैाĒाफ 14 और 23 मɅ स¢ेंǒपत Ǒकया गया है जो इस Ĥकार है:- 
 

"14. िनमा[ण कȧ Ĥकृित से यह èपƴ है Ǒक िनमा[ण èपƴ Ǿप स ेअèथायी 
Ĥकृित का है लेǑकन इसे दȣवारɉ पर रखे गए गाड[र पर वजन डालकर 
उठाया गया है। इस Ĥकार गाड[र और छत का पूरा भार दȣवार पर पड़ता है 
ǔजससे दȣवार कमजोर हो जाती है  

 

23. कमरे कȧ शीशे हटाने और आंगन के ǒपछले Ǒहèसे मɅ Ǒटन शेड के 
िनमा[ण से पǐरसर कȧ उपयोिगता मɅ भी कमी आई है, ǔजससे पǐरसर और 
परेू भवन मɅ हवा और रोशनी बदं हो गई है। इस Ĥकार ǐरकॉड[ पर मौजूद 
पǐरǔèथितयɉ और साêयɉ कȧ समĒता से, यह èपƴ है Ǒक अपीलकता[-
Ǒकरायेदार Ʈारा आगंन मɅ शेड के िनमा[ण से Ǒकराए के पǐरसर मɅ भौितक 
और संरचना मɅ बदलाव आया, ǔजसके पǐरणामèवǾप पǐरसर के मूãय और 
उपयोिगता मɅ भौितक हािन हुई। " 

 

 (26) इस Ĥकार नीचे दोनɉ Ûयायालयɉ Ʈारा èपƴ िनçकष[ दज[ Ǒकए गए हɇ Ǒक 
Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ के कृ×यɉ से अिधिनयम कȧ धारा i i13(2)( ) के अथ[ के भीतर 
भवन या Ǒकराए कȧ भिूम के मूãय और उपयोिगता को भौितक Ǿप से नुकसान 
पहंुचने कȧ सभंावना है।  Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ के ǒवƮान वकȧल का तक[  यह है Ǒक 
मकान मालǑकन यह साǒबत करने के िलए बाÚय है Ǒक इमारत मɅ बदलाव और 
बदलाव ऐसे थे, ǔजससे आवंǑटत पǐरसर के मãूय और उपयोिगता मɅ भौितक हािन 
हुई है। ǒवƮान वकȧल ने दावा Ǒकया था Ǒक अिधिनयम कȧ धारा i i i13(2)( ) के अथ[  
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 के तहत पÒटाÛतǐरत पǐरसरके मãूय और उपयोिगता मɅ भौितक ¢ित के िलए 
संरचना×मक पǐरवत[न आवæयक थे और भवन के बेहतर उपयोग के िलए हर 
पǐरवत[न आवæयक था। Ǒकरायेदार के लाभ को इतना मह×वपणू[ और मह×वपणू[ नहȣं 
माना जा सकता है जो अिधिनयम कȧ धारा i i i13(2)( ) के आवेदन को आकǒष[त 
करता हो। उपरोƠ तकɟ कȧ अिधिनयम कȧ धारा i i i13(2)( ) के आलोक मɅ जांच कȧ 
जानी आवæयक है जो िनàनानुसार है- 
 “13. Ǒकरायेदारɉ कȧ बेदखली :-   
    XX(1)   XX   XX  XX 
 

(2) एक मकान मािलक जो अपने Ǒकरायेदार को बेदखल करना चाहता है, 
उसे इस सबंंध मɅ िनदȶश के िलए िनयंğक को आवेदन करना होगा। यǑद 
िनयंğक, Ǒकरायेदार को आवेदक के ǔखलाफ कारण बताने का उिचत अवसर 
देने के बाद संतुƴ है- 

 

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

  i i i( ) Ǒक Ǒकरायेदार ने ऐसे काय[ Ǒकए हɇ ǔजनस ेउपयोिगता या भवन 
  या Ǒकराए कȧ भूिम के मãूय मɅ भौितक हािन होने कȧ सभंावना है, या 
 

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

िनयंğक एक आदेश दे सकता है ǔजसमɅ Ǒकरायेदार को इमारत या Ǒकराए 
कȧ जमीन पर मकान मािलक का कÞजा करने का िनदȶश Ǒदया जा 
सकता है और यǑद िनयğंक इससे संतुƴ नहȣं है तो वह आवेदन को 
खाǐरज करने का आदेश देगा।'' 

 

 (27) उपरोƠ Ĥावधान के अवलोकन से पता चलता है Ǒक Ǒकरायेदार ने भवन 
के मूãय या उपयोिगता को Ĥभाǒवत करने वाले कुछ काय[ Ǒकए हɇ। Ǒकरायेदार के  
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काय[ ऐसे Ĥकृित के होने चाǑहए ǔजससे हèतांतǐरत पǐरसर के मãूय और उपयोिगता 
मɅ भौितक Ǿप से हािन होने कȧ संभावना हो। यह Ĥावधान ǒवǒपन कुमार (सुĤा) के 
मामले मɅ सवȾÍच Ûयायालय के ǒवचार का ǒवषय रहा है। उस मामले मɅ, Ǒकरायेदार 
ने एक दȣवार का िनमा[ण Ǒकया था और Ĥकाश और हवा के Ĥवाह को अवǽƨ करते 
हुए एक दरवाजा लगाया था। उÛहɉने कुछ ǑफÈèचर हटा Ǒदए जो अिधिनयम कȧ धारा 

i i i13(2)( ) के अंतग[त आते पाए गए। Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ के िलए ǒवƮान वकȧल 
Ʈारा उठाया गया एक समान तक[  उनके आिधप×य Ʈारा खाǐरज कर Ǒदया गया था 
जैसा Ǒक िनàनिलǔखत ǑटÜपǔणयɉ से èपƴ है: - 
 

"धारा 13 कȧ उप-धारा (2) के खडं i i i( ) मɅ यह Ĥावधान है Ǒक "यǑद  
 Ǒकरायेदार ने ऐसे कृ×य Ǒकए हɇ, तो भवन या Ǒकराए कȧ भिूम कȧ 

उपयोिगता के मãूय मɅ भौितक हािन होने कȧ सभंावना है", Ǒकराया 
िनयंğक एक आदेश जारȣ कर सकता है। Ǒकरायेदार को मकान 
मािलक को इमारत या Ǒकराए कȧ जमीन पर कÞजा करना होगा। 
यǑद िनयंğक इतना सतंƴु नहȣं है, तो वह आवेदन को खाǐरज 
करने का आदेश देगा। इसिलए, यह èपƴ है Ǒक यǑद Ǒकरायेदार ने 
ऐसे काय[ Ǒकए हɇ जो सभंाǒवत हɇ भवन के मूãय या उपयोिगता को 
भौितक Ǿप से हािन पहँुचाने पर, वह बेदखल करने के िलए 
उƣरदायी है। िनयंğक Ʈारा दज[ िनçकष[ यह है Ǒक दȣवार के 
िनमा[ण और एक दरवाजा लगाने के कारण Ĥकाश और हवा का 
Ĥवाह बदं हो गया था। उसने हटा Ǒदया जुड़नार। इसिलए नƴ कȧ 
गई दकुान का मूãय ¢ीण हो गया है और भवन कȧ उपयोिगता भी 
¢ीण हो गई है। भवन के मूãय या उपयोिगता कȧ हािन मकान 
मािलक के Ǻǒƴकोण से है, न Ǒक Ǒकरायेदार के। खडं का पहला 
अंग i i i( ) धारा 13 कȧ उपधारा (2) Ǒकरायेदार Ʈारा Ǒकए गए 
कृ×यɉ के कारण इमारत कȧ ¢ित है और दसूरा पहलू यह है Ǒक 
इमारत कȧ उपयोिगता या मूãय भौितक Ǿप से ¢ीण हो गई है।" 

 

 (28) इस Ĥकार यह èपƴ है Ǒक मãूय और उपयोिगता कȧ हािन कȧ जांच 
मकान मािलक के Ǻǒƴकोण से कȧ जानी चाǑहए, न Ǒक Ǒकरायेदार के Ǻǒƴकोण से। 
नीचे Ǒदए गए दोनɉ Ûयायालयɉ ने èपƴ िनçकष[ Ǒदए हɇ Ǒक Ǒकरायेदार-यािचकाकता[  
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 Ʈारा Ǒकए गए िनमा[ण के पǐरणामèवǾप "दȣवारɉ पर रखे गए गाड[र का वजन 
बढ़ गया है।गाड[र और छत का पूरा भार दȣवार पर है ǔजससे इमारत कȧ सरंचना 
कमजोर हो रहȣ है।'' उपरोƠ िनçकष[ के आधार पर, यह आगे माना गया है Ǒक 
Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ ने इमारत के मãूय और उपयोिगता को भौितक Ǿप से 
नुकसान पहंुचाया है। अपीलीय Ĥािधकारȣ ने आगे कहा है Ǒक "कमरे कȧ शीशे हटाने 
और आंगन के पीछे के Ǒहèसे मɅ Ǒटन शेड के िनमा[ण से पǐरसर कȧ उपयोिगता और 
भौितक ¢ित हुई है, ǔजससे पǐरसर और परेू भवन मɅ हवा और रोशनी बदं हो गई 
है।" ǐरकॉड[ पर मौजूद पǐरǔèथितयɉ और सबूतɉ कȧ समĒता से यह माना गया है Ǒक 
Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ Ʈारा आगंन मɅ शेड के िनमा[ण से आवंǑटत पǐरसर मɅ एक 
भौितक और संरचना×मक पǐरवत[न आया जो अिधिनयम कȧ धारा i i i13(2)( ) के 
अंतग[त आता है। (29) वरयाम िसंह के मामले (सĤुा) मɅ सĤुीम कोट[ के फैसल,े ǔजस 
पर Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ के िलए ǒवƮान अदालत Ʈारा भरोसा Ǒकया गया है, ने 
अिधिनयम कȧ धारा i i i13 (2) ( ) पर भी ǒवचार Ǒकया है और यह है यह माना 
गया Ǒक मकान मािलक को यह साǒबत करना आवæयक है: (ए) Ǒक Ǒकरायेदार ने 
िनमा[ण Ǒकया था, (बी) Ǒक यह मकान मािलक कȧ सहमित के ǒबना था, और (सी) 
Ǒक मूãय या उपयोिगता भौितक Ǿप से ख़राब हो गई थी। वरयाम िसंह के मामले 
(सुĤा) मɅ, मकान मािलक Ʈारा साǒबत Ǒकया गया एकमाğ तØय यह था Ǒक Ǒकराए 
के पǐरसर का बरामदा िघरा हुआ था और कोई अÛय सबूत नहȣं था। सुĤीम कोट[ ने 
कहा Ǒक Ǒकरायेदार कȧ दकुान के सामने बरामदे को रोिलंग शटर लगाकर घेरना 
Ǒकरायेदार का ऐसा कृ×य नहȣं होगा ǔजसके पǐरणामèवǾप धारा i i i13(2)( ) के अथ[ 
के तहत मूãय और उपयोिगता मɅ भौितक हािन होगी। ) अिधिनयम का. ओम Ĥकाश 
(सुĤा) के मामलɉ मɅ अपने पहले के फैसलɉ का ǔजĐ करने के बाद। ǒबरǔजंदर नाथ 
भाग[व और अÛय बनाम हष[ वध[न और अÛय(19) ओम पाल (सĤुा), उनका आिधप×य 
इस Ĥकार रखा गया- 
 

"15. इस Ĥकार बेदखली का आदेश केवल तभी पाǐरत Ǒकया जा सकता 
है जब मकान मािलक यह साǒबत कर दे Ǒक (ए) Ǒक Ǒकरायेदार ने 
िनमा[ण Ǒकया था, (बी) Ǒक वह मकान मािलक कȧ सहमित के ǒबना 
था और (सी) Ǒक मूãय या उपयोिगता भौितक Ǿप से अ¢म हो गया 
था। वत[मान मामले मɅ, Ĥथम अपीलीय अदालत ने तØयɉ के आधार 
पर िनçकष[ िनकाला Ǒक Ĥितवादȣ ने बरामदे को घेरकर पǐरवत[न  

                                                

(19) 1998 1 एस.सी.सी. 454 
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Ǒकया था। तØयɉ के आधार पर यह कहा गया है माना गया Ǒक ऐसा 
ǒबना सहमित के Ǒकया गया है अपीलकता[. पनुरȣ¢ण Ûयायालय ने 
सहȣ ढंग से तØयɉ के िनçकषɟ मɅ हèत¢ेप नहȣं Ǒकया है। हमɅ तØय 
के Ĥư पर िभÛन Ǻǒƴकोण अपनाने का कोई कारण नहȣं Ǒदखता। 

 

16. हालाँǑक, सवाल अभी भी उठता है Ǒक Èया केवल इसिलए Ǒक एक 
बरामदा िघरा हुआ है, ǒबना Ǒकसी अितǐरƠ सबतू या Ĥमाण के यह 
अनुमान लगाया जा सकता है Ǒक मãूय और उपयोिगता Ĥभाǒवत 
होती है। मãूय या उपयोिगता कȧ भौितक हािन के सवाल पर, 
अपीलकता[ ने कोई सबूत नहȣं Ǒदया है। दलील दȣ गई है Ǒक Ǒकसी  

 साêय कȧ आवæयकता नहȣं है ÈयɉǑक यह अनुमान लगाना होगा Ǒक 
मãूय या उपयोिगता कम हो गई है। हम इस तरह के िनवेदन को 
èवीकार करने मɅ असमथ[ हɇ।' Ǒकसी दकुान के मामले मɅ, ǒवशेषकर 
åयापाǐरक इलाके मɅ, बरामदे के िघर जाने से दकुान का ¢ेğफल बढ़ 
जाता है। इससे दकुान का मãूय और उपयोिगता बढ़ेगी. इस मामले 
मɅ उनका कोई सबतू नहȣं है, जैसा Ǒक ǒवǒपन कुमार मामले मɅ था 
Ǒक Ĥकाश और हवा का मुƠ Ĥवाह बदं कर Ǒदया गया है। इसके 
ǒवपरȣत सामने रोिलगं शटर लगाने से Ĥकाश और हवा का Ĥवाह बढ़ 
जाता है। मूãय या उपयोिगता मɅ भौितक हािन के Ǒकसी सबतू के 
अभाव मɅ, उÍच Ûयायालय इस िनçकष[ पर सहȣ था Ǒक बेदखली के 
िलए कोई ǑडĐȧ पाǐरत नहȣं कȧ जा सकती। इसिलए, हमɅ उÍच 
Ûयायालय के फैसले मɅ हèत¢ेप करने का कोई कारण नहȣं Ǒदखता।"  

 
(30) सवȾÍच Ûयायालय के उपयु[Ơ Ǻǒƴकोण से, यह èपƴ हो जाता है Ǒक नीचे Ǒदए 
गए Ûयायालयɉ Ʈारा दज[ Ǒकए गए तØय के िनçकषɟ मɅ हèत¢ेप नहȣं Ǒकया गया था 
ÈयɉǑक इस िनçकष[ पर पहंुचने के िलए Ûयायालयɉ के सम¢ कोई सबूत पेश नहȣं 
Ǒकया गया था Ǒक Ǒकरायेदार के कृ×यɉ से èवािम×व वाले पǐरसर के मूãय और 
उपयोिगता मɅ हािन हुई थी। यह अÍछȤ तरह से èथाǒपत है Ǒक यह Ûयायालय 
अिधिनयम कȧ धारा 15(5) के तहत अपने अिधकार ¢ेğ का Ĥयोग करते हुए तØय 
के िनçकषɟ मɅ हèत¢ेप नहȣं करेगा जब तक Ǒक यह नहȣं Ǒदखाया जा सके Ǒक 
िनçकष[ ǒवकृत थे और ǒबना Ǒकसी सबूत पर आधाǐरत थे। इस संबंध मɅ, राजबीर  
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कौर बनाम एस चोकेिसरȣ एंड कंपनी(20) के मामले मɅ सĤुीम कोट[ के फैसले का सदंभ[ 
िलया जा सकता है, जहां सब-लेǑटंग के मƧेु पर नीचे के Ûयायालयɉ Ʈारा दज[ Ǒकए 
गए िनçकषɟ को उलट Ǒदया गया था। Ûयायालय और उनके आिधप×य ने इस 
Ûयायालय के हèत¢ेप को मंजरूȣ नहȣं दȣ और अपीलीय Ĥािधकारȣ Ʈारा पǒुƴ कȧ गई 
Ǒकराया िनयğंक Ʈारा अपनाए गए Ǻǒƴकोण को बहाल कर Ǒदया। बेनमैÈस बनाम 
ऑǔèटन मोटर कंपनी िलिमटेड(21) मɅ लॉड[ रȣड Ʈारा अपनाए गए Ǻǒƴकोण और 
सवȾÍच कȧ ǑटÜपǔणयɉ के बाद सरजू Ĥसाद रामदेव साहू बनाम राजा ÏवालƳेरȣ Ĥताप 
नारायण िसहं(22)  के मामले मɅ, उनके आिधप×य ने सबसे पहले Ĥư को परैा35 मɅ 
रखा था, जो इस Ĥकार है- 

"सं£ेय Ĥư यह है Ǒक Èया मेसस[ Èवािलटȣ आइसĐȧम के ǒवशेष कÞजे का 
समवतȸ िनçकष[ साêय के आधार पर समिथ[त है और यǑद हां, तो Èया 
उÍच Ûयायालय, संशोधन मɅ, ǒबंद ु मɅ अपने èवयं के िनçकष[ को 
Ĥितèथाǒपत कर सकता है। यह है सच है, पनुरȣ¢ण शǒƠयां Ĥदान करने 
वाली अिधिनयम कȧ धारा 15(5) कȧ भाषा को Úयान मɅ रखते हुए, ǔजसमɅ 
पनुरȣ¢ण के तहत आदेश कȧ वधैता या औिच×य कȧ जांच शािमल है, 
उÍच Ûयायालय, एक उिचत मामले मɅ, सबतूɉ कȧ Ǒफर से सराहना कर 
सकता है और िनçकषɟ मɅ हèत¢ेप कर सकता है वाèतव मɅ। लेǑकन 
सवाल यह है Ǒक Èया मौजूदा मामले मɅ इसकȧ मांग कȧ गई थी या यह 
उिचत था।" 

 

 (31) यह िनçकष[ िनकालने के बाद Ǒक अिधिनयम कȧ धारा 15(5) के तहत 
उÍच Ûयायालय पनुरȣ¢ण के तहत Ǒकसी आदेश कȧ वैधता या औिच×य िनधा[ǐरत कर 
सकता है, उनका Ĥभ×ुव इस Ĥकार है: - 
 

"51. वत[मान मामले मɅ Ĥư ǔजस ¢ेğ मɅ िनǑहत है वह Ěायल जज के 
अवधारणा×मक काय[ का ¢ेğ है जहां अनुमान कȧ ğुǑटयɉ कȧ सभंावना 
मह×वपणू[ भूिमका नहȣं िनभाती है। Ĥư यह है Ǒक Èया गवाहɉ के बयान 
के संबधं मɅ कामुक अनभुव से यह धारणा सभंव थी Ǒक उÛहɉने जो देखा 
और सुना वह èवीकाय[ है या नहȣं, वह ¢ेğ है ǔजसमɅ 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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कȧ सबूतɉ कȧ Ǒफर से सराहना करने कȧ शǒƠयɉ पर Ĥिसƨ सीमा आती 
है। अपीलीय अदालत, यǑद वह उलटना चाहती है तØयɉ के उन िनçकषɟ 
को यह Ĥदिश[त करने के िलए ठोस कारण देने चाǑहए Ǒक कैसे Ěायल 
कोट[ एक èपƴ ğुǑट मɅ पड़ गया। 

 

52. उÍच Ûयायालय के संबधं मɅ, हम सोचते हɇ Ǒक, उÍच Ûयायालय ने 
जो Ǒकया वह शायद पणू[ अपीलीय ¢ेğािधकार वाली एक अपीलीय अदालत 
भी, वत[मान मामले कȧ पǐरǔèथितयɉ मɅ, इससे दरू रहने के िलए मजबरू 
महसूस करती होगी और करने मɅ अिनÍछुक. ǒववाद (सी) को भी बरकरार 
रखने कȧ आवæयकता होगी।" 

 (32) भारत सãेस िलिमटेड बनाम एलआईसी ऑफ इंǑडया(23) Ǿप चंद  
बनाम गोपी चदं थेिलया(24) और िनहाल चंद रामेƳर दास बनाम ǒवनोद रेèतोगी(25)  
के मामलɉ मɅ उपरोƠ Ǻǒƴकोण का पालन Ǒकया गया है।     
   
 (33) यह उãलेख करना भी उिचत है Ǒक यह सवाल Ǒक Èया मकान मािलक 
कȧ सहमित के ǒबना Ǒकरायेदार Ʈारा बनाई गई संरचना ने आवǑंटत पǐरसर के मãूय 
और उपयोिगता को नकुसान पहंुचाया है, तØय और कानून का एक िमिĮत Ĥư है। 
यǑद सभी साêयɉ कȧ जाचं करने के बाद सभी भौितक कारकɉ को Úयान मɅ रखते हुए 
दोनɉ Ûयायालयɉ ने समवतȸ िनçकष[ दज[ Ǒकए हɇ तो ऐस ेिनçकष[ केवल इस आधार 
पर इस Ûयायालय Ʈारा हèत¢ेप के िलए खुले नहȣं हɇ Ǒक एक और Ǻǒƴकोण सभंव 
है। उपरोƠ Ĥèताव के िलए वɅगत लाल जी. ǒपÒटȣ बनाम Ħाइट Ħदस[ (पी) 
िलिमटेड(26) मɅ सĤुीम कोट[ के फैसले पर भरोसा Ǒकया जा सकता है। 
 

  (34) जब वत[मान मामले के तØयɉ कȧ जांच सवȾÍच Ûयायालय Ʈारा 
िनधा[ǐरत िसƨांतɉ के आलोक मɅ कȧ जाती है, तो मãूय और उपयोिगता कȧ हािन के 
संबधं मɅ नीचे के Ûयायालयɉ Ʈारा दज[ Ǒकए गए समवतȸ िनçकषɟ मɅ हèत¢ेप करना 
संभव नहȣं है। पÒटाÛतǐरत पǐरसर। सवȾÍच Ûयायालय इस हद तक कह चुका है Ǒक  

                                                

(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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ǔजन तØयɉ का अनुमान लगाया गया है, उनमɅ भी हèत¢ेप करने कȧ आवæयकता 
नहȣं होगी ÈयɉǑक ऐसा अनमुान भी तØय का Ĥư बनेगा न Ǒक काननू का। 
 

 (35) इसिलए, दसूरे Ĥư का उƣर मकान मालǑकन Ĥितवादȣ के प¢ मɅ Ǒदया 
जाना चाǑहए और त×काल यािचका खाǐरज होने योÊय है। 
पनु: Ĥư (सी): 
 

 (36) मुझे इस Ûयायालय के ǒविभÛन िनण[यɉ कȧ ǒवèतार से जांच करने कȧ 
आवæयकता महसूस नहȣं होती है, ǔजसका सदंभ[ Įी सरȣन ने यह तक[  देने के िलए 
Ǒकया है Ǒक छत के Ĥितèथापन को भी मãूय और उपयोिगता मɅ कोई हािन पैदा 
Ǒकए ǒबना èवीकाय[ माना गया है। नƴ Ǒकए गए पǐरसर का, ÈयɉǑक मौजूदा मामल े
मɅ तØय पूरȣ तरह से अलग हɇ। हèतांतǐरत पǐरसर मɅ िनमा[ण 1952 अिधिनयम और 
उसके तहत बनाए गए िनयमɉ Ʈारा ǒविनयिमत है। मामले मɅ उƨतृ Įी सरȣन के  
अनुसार ऐसा कोई तØय मौजूद नहȣं था और अकेले इस तØय के अǔèत×व ने नीचे 
Ǒदए गए दो Ûयायालयɉ Ʈारा िनçकष[ पर पहंुचने मɅ मह×वपणू[ अंतर पदैा Ǒकया है। 
 
 (37) पÒटा ǒवलेख, उदाहरण ए2 के खंड (वी) Ʈारा मकान मालǑकन-Ĥितवादȣ 
ने यह िनधा[ǐरत Ǒकया है Ǒक Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ को िलǔखत पवू[ अनुमित के 
ǒबना अèथायी संरचना को छोड़कर आवǑंटत पǐरसर मɅ Ǒकसी भी Ĥकार के पǐरवत[न 
या पǐरवध[न करने से Ĥितबिंधत Ǒकया गया है। लीज डȣड का खडं (V) इस Ĥकार 
है:- 
 

"Ǒक उƠ पÒटेदार, पÒटे कȧ अविध के दौरान, पÒटेदार या उसके 
अिधकृत एजɅट कȧ िलǔखत पूव[ अनुमित के ǒबना उƠ पǐरसर मɅ लकड़ȣ 
के ǒवभाजन आǑद जैसी अèथायी संरचना को छोड़कर कोई बदलाव या 
पǐरवध[न नहȣं करेगा।" 

 

 (38) खंड (वी) के अवलोकन से पता चलता है Ǒक लकड़ȣ के ǒवभाजन जैसी 
अèथायी संरचना सǑहत Ǒकसी भी पǐरवत[न या पǐरवध[न के िलए मकान मालǑकन कȧ 
िलǔखत पवू[ अनुमित ĤाƯ करना आवæयक था। माना जाता है Ǒक, Ǒकरायेदार-
यािचकाकता[ Ʈारा मकान-मालǑकन-Ĥितवादȣ से Ǒकसी भी बदलाव या कोई अितǐरƠ 
बदलाव करने के िलए कोई अनुमित नहȣं ली गई है। इसके अलावा, Ǒकरायेदार-  
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यािचकाकता[ Ʈारा Ǒकए गए पǐरवध[न और पǐरवत[नɉ के पǐरणामèवǾप 12 माच[, 
1987 को Ex.A1 जैसे नोǑटस जारȣ Ǒकए गए, जो èपƴ Ǿप से पीछे के आंगन मɅ 
एक अèथायी शडे के िनमा[ण का सकेंत देते हɇ। नोǑटस चंडȣगढ़ Ĥशासन संशोधन 
अिधिनयम सÉंया 17, 1973 Ʈारा संशोिधत पजंाब कȧ राजधानी (ǒवकास और 
ǒविनयमन) अिधिनयम, 1952 (संǔ¢Ưता के िलए, 1952 अिधिनयम) कȧ धारा 8-ए 
के तहत जारȣ Ǒकया गया है और यह मकान मालǑकन से कहता है- Ĥितवादȣ को यह 
बताना होगा Ǒक भवन सǑहत पÒटाÛतǐरत पǐरसरको Ǒफर से Èयɉ न शुǾ Ǒकया जाए। 
पÒटा ǒवलेख के खडं (5) मɅ केवल लकड़ȣ के ǒवभाजन जैसी अèथायी संरचना मɅ 
पǐरवत[न/जोड़ने कȧ अनुमित है और वह भी मकान मालǑकन-Ĥितवादȣ कȧ पवू[ 
अनुमित के साथ। खंड (5) का यह अथ[ नहȣं लगाया जा सकता है Ǒक Ǒकरायेदार-
यािचकाकता[ Ʈारा बनाई जाने वाली कोई भी अèथायी या èथायी संरचना मɅ ऐसी 
संरचना भी शािमल होगी जो पजंाब (ǒवकास और ǒविनयमन) भवन िनयम, 1952 के 
िनयम 5 के Ĥावधानɉ का उãलघंन करेगी। 1952 अिधिनयम कȧ धारा 8-ए के साथ 
पढ़Ʌ। कुछ इसी तरह कȧ पǐरǔèथितयɉ मɅ, सĤुीम कोट[ ने दगुा[ सीड फाàस[ (सĤुा) के  

मामले मɅ कहा है Ǒक जब Ǒकरायेदार अनिधकृत िनमा[ण करता है और मकान मािलक 
कȧ िलǔखत अनुमित के ǒबना कुछ मशीनɅ èथाǒपत करता है जो मकान मािलक को 
साइट आवटंन कȧ शतɟ का उãलंघन करता है। ऐसा Ǒकरायेदार अिधिनयम कȧ धारा 
13 के तहत अपनी बेदखली को नहȣं बचा सकता। सĤुीम कोट[ ने एक बार ऐसा कहा 
है मकान मािलक को चंडȣगढ़ Ĥशासन Ʈारा पÒटाÛतǐरत पǐरसरऔर इमारत को Ǒफर 
से शǾु करने के खतरे से अवगत कराया गया था, Ǒकरायेदार को इस तØय कȧ 
परवाह Ǒकए ǒबना बेदखल Ǒकया जा सकता है Ǒक Èया ऐसे कृ×यɉ से सपंǒƣ के 
भौितक मूãय या उपयोिगता को नकुसान पहंुचने कȧ सभंावना थी। मझेु लगता है Ǒक 
दगुा[ सीड फाàस[ (सुĤा) के मामले मɅ सुĤीम कोट[ Ʈारा कȧ गई ǑटÜपǔणयाँ वत[मान 
मामले के तØयɉ पर पूरȣ तरह से लाग ूहोती हɇ ÈयɉǑक कोई भी Ǒकरायेदार ऐसे कृ×यɉ 
मɅ शािमल नहȣं हो सकता है ǔजसके पǐरणामèवǾप मकान मािलक को अिधिनयम 
1952 कȧ धारा 8-ए या उसके तहत बनाए गए िनयम के तहत नोǑटस जारȣ करना 
पड़े।  
 

 (39) उपरोƠ के मƧेनजर, मुझे नहȣं लगता Ǒक Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ को 
मकान मालǑकन-Ĥितवादȣ कȧ पवू[ अनमुित के ǒबना अèथायी िनमा[ण करने का भी 
अिधकार था। Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ Ʈारा Ǒकया गया िनमा[ण ऐसा है ǔजसके  
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पǐरणामèवǾप पÒटाÛतǐरत पǐरसरके मूãय और उपयोिगता मɅ कमी आई है और 
मकान मालǑकन-Ĥितवादȣ को Ǒफर से शुǾ करने का नोǑटस जारȣ करने कȧ 
आवæयकता हुई है। 
 

 (40) मेसस[ राम गोपाल बनारसी दास (सĤुा) के मामले मɅ इस Ûयायालय कȧ 
पणू[ पीठ के फैसले के आधार पर Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ के ǒवƮान वकȧल Ʈारा उठाए 
गए तक[  को èवीकार नहȣं Ǒकया जा सकता ÈयɉǑक यह Ûयायालय खंड (जी) कȧ 
åयाÉया करते समय ) और i( ) ǒविशƴ राहत अिधिनयम, 1963 कȧ धारा 41 मɅ यह 
माना गया है Ǒक एक मकान मािलक Ǒकसी Ǒकरायेदार को उस उãलघंन को करने से 
रोकने के िलए ǒव£ापन-अंतǐरम िनषधेा£ा का दावा नहȣं कर सकता है ǔजसमɅ उसने 
सहमित दे दȣ है या उस èवािम×व वाले पǐरसर मɅ åयवसाय करने से रोक सकता है 
ǔजसके िलए वह था Ǒकराये पर देना या Ǒकरायेदारȣ के लेन-देन कȧ शǽुआत से हȣ 
ǔजसके तहत पǐरसर Ǒकरायेदार को Ǒकराये पर Ǒदया गया था। वत[मान काय[वाहȣ मɅ 
ऐसे Ǒकसी भी Ĥư पर िनण[य लेने कȧ आवæयकता नहȣं है ÈयɉǑक सबसे पहल ेमकान 
मालǑकन-Ĥितवादȣ ने पÒटा ǒवलेख के खंड (5) के आधार पर अèथायी  

िनमा[ण के िलए कोई अनुमित नहȣं दȣ है और न हȣ ǒविशƴ राहत अिधिनयम, 1963 
का कोई Ĥावधान शािमल है। इस मामले मɅ। भले हȣ यह मान िलया जाए Ǒक लकड़ȣ 
के ǒवभाजन जैसे अèथायी ǒवकãप बनाने कȧ अनमुित मकान मालǑकन-Ĥितवादȣ Ʈारा 
Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ को दȣ गई है, यह 1952 अिधिनयम, उसके तहत बनाए गए 
िनयमɉ और उपिनयमɉ का उãलघंन नहȣं होगा ǔजसके पǐरणामèवǾप जारȣ Ǒकया 
गया था मकान मालǑकन को पनुः काय[भार Ēहण करने कȧ सूचना। इसिलए, उठाया 
गया तक[  खाǐरज Ǒकये जाने योÊय है। 
 

 (41) ऊपर बताए गए कारणɉ से, यह यािचका ǒवफल हो जाती है और 
10.000. ǽपये कȧ लागत के साथ खाǐरज कर Ǒदया जाता है। Ǒकरायेदार-यािचकाकता[ 
को मकान मालǑकन Ĥितवादȣ को तीन महȣने कȧ अविध के भीतर िनèताǐरत पǐरसर 
का खाली कÞजा सɋपने का िनदȶश Ǒदया जाता है। 
 
आर.एन.आर. 
 
 अèवीकरण :- èथानीय  भाषा  मɅ  अनुवाǑदत िनण[य वादȣ के सीिमत 
उपयोग के िलए है ताǑक वह अपनी भाषा मɅ इसे समझ सके और Ǒकसी अÛय उƧेæय 



के िलए इसका उपयोग नहȣं Ǒकया जा सकता है । सभी åयवहाǐरक और आिधकाǐरक 
उƧेæयो के िलए िनण[य का अंĒेजी सèंकरण Ĥमाǔणक होगा और िनçपादन और 
काया[Ûवयन के उƧेæय के िलए उपयुƠ रहेगा । 
 
 

                                      ǒĤंस कुमार  
                                     Ĥिश¢ ुÛयाियक अिधकारȣ 


