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आरके सुखुजा बनाम चदंर �काश (एएल बाहरी, जे.)

पीसीजी
समझ ए.एल. बहरी , जे.

आरके सुखुजा,-या�चकाकता�,
बनाम

च�� �काश, ��तवाद�

�स�वल पुनरी�ण सं�या1990 का 3213.

15 फरवरी 1991.

पूव� पंजाब शहरी �कराया ��तबंध अ�ध�नयम,1949—एस.एस. 13-ए, 13(3) (ए) (आई) -
मकान मा�लक के पास पहले से ही घर का एक �ह�सा है - �न�द�� मकान मा�लक के �प म �
�करायेदार क� बेदखली - आवास क� अ�त�र� / अपया��तता क� दलील - बचाव के �लए छु�� - �या
द� जानी चा�हए।

आयो�जत,जहां मकान मा�लक के पास कोई आवास नह� है और वह सरकारी सेवा से
सेवा�नवृ�� पर �करायेदार को बेदखल करना चाहता है, तो वह अपनी या�चका पर बेदखली का
आदेश पा�रत करवा सकता है, �जसे बचाव के �लए कोई छु�� नह� �दए जाने पर �वीकार �कया जाना
चा�हए। . ऐसे मामले म � उसे राहत पाने से वं�चत करने के �लए उसके पास आवास क� पया��तता का
कोई सवाल ही नह� उठता। हालाँ�क, वत�मान म � एक ऐसा मामला है जहाँ �करायेदार �ारा अपने
हलफनामे म � उसके पास आवास क� पया��तता का �� उठाया गया है। इस तरह के �� का �नण�य
केवल तभी �कया जा सकता है जब �करायेदार को इस �� पर सा�य ��तुत करने का अवसर �दया
जाए, �य��क यह �� अ�त�र�आवास क�आव�यकता का है। यह कहा जा सकता है �क इस �तर
पर �करायेदार को मकान मा�लक के साथ आवास क� पया��तता क� अपनी दलील सा�बत करने क�
आव�यकता नह� है। उसे केवल ऐसी या�चका दायर करने क� आव�यकता है, य�द यह सा�बत हो
जाता है, तो यह मकान मा�लक को सं���त तरीके से प�रसर के क�जे से वं�चत कर देगा। वत�मान
मामले के �व�श� त�य� म �, जैसा �क ऊपर चचा� क� गई है, बचाव क� अनुम�त द� जानी चा�हए थी।
(पैरा 5),¬¬¬¬

या�चका यू/एस�ी ट�आर बंसल, पीसीएस �कराया �नयं�क, चडंीगढ़ क� अदालत ने पूव�
पंजाब शहरी �कराया ��तबंध क� धारा 13-ए के तहत या�चकाकता� के आवेदन को �वीकार करते �ए
�दनांक 24 नवंबर, 1990 को आपके आदेश के पुनरी�ण के �लए उपरो� अ�ध�नयम क� धारा
15(5) को खा�रज कर �दया। आवासीय प�रसर के एक �ह�से से ��तवाद� को बेदखल करने के �लए
अ�ध�नयम, 1949 अ�ध�नयम, 1949 �जसम � एक �ाइंग-कम-डाइ�न�ग �म और शयन क�, एक
संल�न �नान क� और �वतं� के साथ �ाइंग �म के पीछे एक शयनक� शा�मल है। �नान क�, एक
रसोईघर, मकान नंबर 157 क� ओर एक मोटर गरैेज, और मकान नंबर 158, से�टर 9-बी, चडंीगढ़
का एक सीम �टेड कोट� याड�, और ��तवाद� को �नद�श �दया गया �क वह �दवंगत के खाली क�जे म �
मकान मा�लक या�चकाकता� को दे। उस �दन अथा�त 24 नव�बर 1990 से एक महीने के भीतर
प�रसर।

दावा: अनुभाग के अंतग�त आवेदनपूव� पंजाब शहरी �कराया ��तबंध अ�ध�नयम क� धारा 13-ए और
बचाव के �लए छोड़ द�।

पुनरी�ण म� दावा : �नचली अदालत के आदेश को पलटने के �लए।
या�चकाकता� क�ओर से व�र� अ�धव�ा एमएल सरीन, सव��ी सीबी गोयल, रा�ज�दर गोयल,
जय�ी ठाकुर और आरसी चौहान, अ�धव�ा।

��तवाद� क�ओर से व�र� अ�धव�ा, जगन नाथ कौशल, एसके अ�वाल, अ�धव�ा।
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�लय
एएल बहरी, जे.

(1) �कराया �नयं�क ने, नवंबर £24 के अपने आदेश के तहत, धारा 13-ए के तहत �करायेदार
आरके सखुजा को बेदखल करने का �नद�श �दया।पूव� पंजाब शहरी �कराया ��तबंध अ�ध�नयम
(इसके बाद इसे 'अ�ध�नयम' कहा जाएगा) के तहत चनुाव लड़ने के �लए छु�� देने के उनके आवेदन
को खा�रज करते �ए, उ�ह� खाली �कए गए प�रसर को खाली करने और मकान मा�लक को उस पर
क�जा करने के �लए एक महीने का समय �दया गया था। न� �कए गए प�रसर म � मकान नंबर 158,
से�टर 9-बी, चडंीगढ़ का �ह�सा शा�मल है। �करायेदार ने उ� आदेश को इस पुनरी�ण या�चका म �
चनुौती द� है।

(2) च�ं �काश मकान नंबर 158, से�टर 9-बी, चडंीगढ़ के मकान मा�लक ह�। उसके पास
एक �ह�सा है �जसम � �ाइंग-कम-डाइ�न�ग �म, तीन शयनक� के साथ संल�न �नानघर और एक
रसोईघर शा�मल है। �सरा �ह�सा �करायेदार के पास था। मु�य मकान के एने�सी म � एक और
�करायेदार रहता था। एक �ह�सा 5 माच� 1985 को वत�मान �करायेदार �ी आर.के. सखुजा को �पये
के मा�सक �कराए पर �दया गया था। 1,200. इसके अ�त�र� �. पानी और �बजली शु�क के �लए
150 �पये ��त माह देय था। प�रसर को पूरी तरह से आवासीय उ�े�य� के �लए �कराए पर �दया गया
था। च�� �काश ह�रयाणा रा�य क� सेवा म � थे। वह 30 �सतंबर, 1989 को ह�रयाणा �वधानसभा के
उप स�चव के पद से सेवा�नवृ� �ए और इस �कार अ�ध�नयम के तहत प�रभा�षत एक �न�द��
जम�दार थे। वह एमए, एलएलबी ह� और सेवा म � आने से पहले एक � ै��ट�स�ग वक�ल थे। अपनी
सेवा�नवृ�� के बाद उनका इरादा वक�ल के �प म � � ै��टस शु� करने का था और वह एक कार भी
खरीदना चाहते थे। उनके �पता �ी गरुबचन �स�ह अ�वाल भी चडंीगढ़ म � � ै��टस करने वाले एक
�मुख वक�ल थे, �जनक� 1980 म � मृ�यु हो गई। इस �कार उ�ह� अपने क�जे के �लए �कराए के
प�रसर पर त�काल क�जे क�आव�यकता थी। उनके प�रवार म � उनक� प�नी, एक बेट�और एक बेटा
शा�मल थे; �करायेदारी के �नमा�ण के समय दोन� �कूल जा रहे थे ले�कन अब वे बड़े हो गए ह�, अगले
साल कॉलेज म � शा�मल होने क� संभावना है। वत�मान आवास पया��त नह� था. �करायेदार ने अ�य
बात� के साथ-साथ मामले का बचाव करने के �लए छु�� के �लए एक आवेदन दायर �कया, �जसम �
आरोप लगाया गया �क मकान मा�लक के पास गरैाज के �ह�से के साथ �ववाद म � घर के �ह�से का
क�जा था जैसा �क पहले से ही ऊपर व�ण �त है। उनके प�रवार म � उनक� प�नी, लगभग 16 साल क�
एक बेट� और लगभग 6 से 8 साल का एक बेटा था। पु� के मंदबु�� होने के कारण उसे अलग
आवास क� आव�यकता नह� पड़ी। मकान मा�लक को दो बार बीमारी का सामना करना पड़ा था
�य��क वह बाथ�म म � 2-3 बार �गर चकुा था। वह वकालत शु� करने क� उपयु� ���त म � नह� थे।
वह भी �कूटर से नीचे �गर गए और उनका हाथ टूट गया। वह कोई कार नह� रखता था। मकान
मा�लक के पास आवास पया��त बताया गया। मकान मा�लक क� ओर से दा�खल जवाब म � अपना
दावा दोहराया गया. दलील � सुनने के बाद �ववा�दत आदेश पा�रत �कया गया।¬

(3) अ�ध�नयम क� धारा 13-ए को �न�द�� मकान मा�लक को सं���त उपाय �दान करने के
एकमा� उ�े�य के साथ अ�ध�नय�मत �कया गया था जैसा �क प�रभा�षत �कया गया है
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सेवा�नवृ�� के बाद �वयं के उपयोग और �वसाय के �लए �कराए के प�रसर को पुनः �ा�त करना।
इस तरह के दावे का �वरोध केवल तभी �कया जा सकता है जब �करायेदार को ऐसे आधार� पर
हलफनामे �ारा सम�थ�त आवेदन पर बचाव क� अनुम�त द� जाती है, जो सा�बत होने पर मकान
मा�लक को क�जे का दावा करने से वं�चत कर देगा। इसी तरह का �ावधान �द�ली र �ट कं�ोल ए�ट
और सु�ीम कोट� म � ���सजन �ट�ल एडं इंजी�नय�र �ग व�स� और अ�य बनाम � ेम देवा �नरंजन देवा
तायल (1) म � मौजूद था, जो इस �कार है: -¬¬

“इन �ावधान� का �भाव यह है �क �नयं�क �करायेदार के �वेश पर कार�वाई करेगा और
�वेश के �प म � त�य का कोई बेहतर सबूत नह� है, आमतौर पर �य��क �जन त�य�
को �वीकार �कया जाता है उ�ह� सा�बत करने क� आव�यकता नह� होती है। ले�कन
�या होगा य�द �करायेदार धारा 25 बी क� उप-धारा (2) के तहत जारी �कए गए
स�मन के अनुसार उप��त होता है, एक हलफनामा दायर करता है �जसम � वह
आधार बताया जाता है �जस पर वह आवेदन को चनुौती देना चाहता है।
प�रणाम�व�प यह �� होगा �क मकान मा�लक �ारा ��तुत त�य �ववा�दत एवं
�ववादा�द ह�। इसके बाद �नयं�क इस मामले म � कैसे आगे बढ़�ग।े यह मकान मा�लक
के �लए खुला होगा �क वह चनुाव लड़ने के �लए छु�� मांगने वाले �करायेदार के
आवेदन का �वरोध कर सके और इस उ�े�य के �लए वह जवाब म � एक हलफनामा
दायर कर सकता है, ले�कन उस �तर पर द�तावेज� के उ�पादन और �वेश और
मू�यांकन के �लए कोई जगह नह� है। �नयं�क को उप-धारा (4) के तहत �करायेदार
�ारा दायर हलफनामे और य�द कोई हो तो उ�र तक ही सी�मत रहना होगा।
�करायेदार �ारा दायर �कए गए हलफनामे और मकान मा�लक �ारा दायर �कए गए
उ�र को �यान से देखने पर, �नयं�क को खुद से एकमा� सवाल पूछना होगा, "�या
हलफनामा उन त�य� का खुलासा करता है, सा�बत नह� करता है जो मकान मा�लक
को वसूली के �लए आदेश �ा�त करने से वं�चत कर देगा। सीएल म � �न�द�� जमीन पर
क�ज़ा। (ई) धारा 14(1) के परंतुक का?”

म�हयान �लॉथ हाउस और अ�य बनाम अमृतसर के तारा �स�ह (2) मामले म � एमएस �ल�हान, जे.
�ारा अ�ध�नयम क� धारा 13-ए क� �ा�या करते समय उपरो� �नण�य पर भरोसा �कया गया था।
�नण�य के पैरा 15 म � यह �न�नानुसार देखा गया: -

“अ�ध�नयम के �ावधान� को पढ़ने से यह �� है �क �कराया �नयं�क इस पर �वचार कर
रहा है �क �या

(1) एआईआर 1982 एससी 1518।
(2) 1990 एचआरआर 496.

चनुाव लड़ने क� अनुम�त देने या अ�वीकार करने पर केवल �करायेदार �ारा दायर
�कए गए हलफनामे पर �वचार �कया जाएगा और �कसी अ�य साम�ी पर नह�। यह
�करायेदार �ारा दायर हलफनामे म � बताए गए त�य ह� जो अकेले ही इस �न�कष� पर
प�ंचने के �लए �ासं�गक �वचार कर �गे �क �या वे त�य, य�द खंडन नह� �कए गए ह�,
तो एक �न�द�� मकान मा�लक को क�जा �ा�त करने से वं�चत कर द�गे या नह�, यानी
उन त�य� म � से �न�द�� को वं�चत कर �दया जाएगा। मकान मा�लक को क�जा लेने से
रोकने के �लए, �कराया �नयं�क अ�ध�नयम क� धारा 13-ए के तहत दायर बेदखली
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आवेदन का बचाव करने के �लए छु�� देने के �लए बा�य है।¬

यह एक ऐसा मामला था जहां �करायेदार ने छु�� के �लए अपने आवेदन के साथ दायर हलफनामे म �
यह दलील द� थी �क �करायेदार का प�रसर एक �कान है। जा�हर है, इस तरह के त�य के सबूत पर
अ�ध�नयम क� धारा 13-ए के तहत सं�ेप म � क�जा लेने का आवेदन खा�रज कर �दया जाना था और
बचाव क� अनुम�त द� जानी थी। डॉ. द�ना नाथ बनाम �ीमती म � डीवी सहगल, जे. संतोख कौर और
अ�य (3) ने अ�ध�नयम क� धारा 13(3) (ए)(आई) म � इ�तेमाल �कए गए वा�याशं "मकान मा�लक
को अपने क�जे के �लए इसक�आव�यकता होती है" और "वह इसका मा�लक नह� है" के बीच��
अतंर को �च��त �कया। अ�ध�नयम क� धारा 13-ए म ��ानीय �े� म � कोई अ�य उपयु�आवास का
अ�धकार है। अ�ध�नयम क� धारा 13(3)(ए)(आई) म � �यु� वा�याशं�व�ान पर �वचार नह� �कया
जाना चा�हए। उपरो� �नण�य के अनुपात को �यान म � रखते �ए, मामले के त�य� पर �वचार �कया
जाना चा�हए।¬

(4) या�चकाकता� के वक�ल �लयर लन�ड ने अपने तक� के समथ�न म � इस �यायालय के दो प��
को संद�भ �त �कया है �क जब मकान मा�लक के क�जे म � पहले से ही आवास क� उपयु�ता का
सवाल बचाव क� अनुम�त के �लए आवेदन म � उठाया जाता है, तो उसे मंजूरी द� जानी चा�हए �य��क
यह इस पर �नभ�र करता है। परी�ण म � त�य� का �माण। वे �नण�य ह� र�व�दर नाथ ख�ा बनाम ट�आर
लखनपाल और अ�य (4), �जनका �नण�य जीसी �मतल, जे. और केजीपी �प�लई बनाम सुभाष चदंर
पठा�नया (5) ने �कया। �डवीजन ब�च ने इस मामले म � जीसी �मतल, जे के फैसले पर मुहर लगा द� है.
यह माना गया �क ऐसे मामले म � जहां मकान मा�लक के पास पहले से ही कुछ प�रसर का क�जा था
और वह �करायेदार को बेदखल करके अ�त�र�आवास चाहता था, ऐसे मामले म � सवाल आवास क�
पया��तता या अपया��तता का नह� ब��क अ�त�र�आवास और छु�� का था।

(3) 1987 (1) आरसीआर 363।
(4) 1990(2) आरसीआर 73.
(5) 1990 (2) आरसीआर 386 (डीबी)

��तयो�गता द� जाए. डॉ. एसएम नेहरा बनाम डीडी म�लक, 1990 क� �स�वल अपील सं�या 120,
1990 क� एसएलपी (सी) सं�या 236 से उ�प�, 11 जनवरी, 1990 को तय �कए गए सु�ीम कोट�
के फैसले के पैरा�ाफ का अनुसरण करते �ए, उ�धृत �कया गया था :—

“�वशेष छु�� द� गई। दोन� प�� के वक�ल को सुनने और साम�ी का अवलोकन करने के
बाद, हमारी राय है �क यह एक ऐसा मामला है जहां �नचली अदालत को चनुाव लड़ने
क� अनुम�त देने से इनकार नह� करना चा�हए था। मकान मा�लक ने �ाउंड �लोर के
अलावा पूरी �सरी मं�जल पर क�जा कर रखा है। पहली मं�जल पर �करायेदार रहता
है। सवाल यह है �क �या मकान मा�लक को पहली मं�जल क� भी ज�रत है. हमारी
राय म �, यह �� केवल �करायेदार को चनुाव लड़ने के �लए छु�� देकर ही उ�चत �प
से �नधा��रत �कया जा सकता है। चू�ंक यह अ�त�र� आवास का मामला है, इस�लए
सारांश ���या अपनाने क� कोई आव�यकता नह� है।

(5) �व�ापन म � 2 त�य� के बारे म � �व�ापन �दया गया, �जनम �आईकैसेन के हाथ� म � मोटे तौर
पर �ववाद था। मकान मा�लक के पास �ववाद वाले घर का एक �ह�सा है �जसम � तीन शयनक��
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वाला एक �ाइंग-कुइन-डाइ�न�ग �म और कुछ �ह�से म � गरेाज जैसा आवास शा�मल है। मकान का
�सरा मु�य �ह�सा वत�मान �करायेदार के पास है। माना जाता है �क मकान मा�लक के प�रवार म � वह,
उसक� प�नी और दो ब� े शा�मल ह�; उनम � से एक लड़क� है जो कॉलेज जाने वाली है और एक बेटा
लगभग 7-8 साल का है, जो मंदबु�� है। ये त�य बचाव के �लए छु�� मांगने वाले आवेदन से भी
सामने आते ह�। जहां मकान मा�लक के पास कोई आवास नह� है और वह सरकारी सेवा से
सेवा�नवृ�� पर �करायेदार को बेदखल करना चाहता है, तो वह अपनी या�चका पर बेदखली का
आदेश पा�रत करवा सकता है, �जसे बचाव के �लए कोई छु�� नह� �दए जाने पर �वीकार �कया जाना
चा�हए। ऐसे मामले म � उसे राहत पाने से वं�चत करने के �लए उसके पास आवास क� पया��तता का
कोई सवाल ही नह� उठता। हालाँ�क, वत�मान म � एक ऐसा मामला है जहाँ �करायेदार �ारा अपने
हलफनामे म � उसके पास आवास क� पया��तता का �� उठाया गया है। इस तरह के �� का �नण�य
केवल तभी �कया जा सकता है जब �करायेदार को इस �� पर सा�य ��तुत करने का अवसर �दया
जाए, �य��क यह �� अ�त�र�आवास क�आव�यकता का है। ऐसे मामले म � सामा�य सं�करण यह
है �क वक�ल के काया�लय के �लए एक कमरे क�आव�यकता होगी या कार रखने के �लए गरेाज क�
आव�यकता होगी, �जसका उपयोग वत�मान म � मकान मा�लक के मामले म � �कूटर पा�क�ग के �लए
�कया जा रहा है, कोई प�रणाम नह� है। एक गरैेज �जसका उपयोग �कूटर पाक� करने के �लए �कया
जाता है, उसका उपयोग कार पाक� करने के �लए भी �कया जा सकता है, कुछ संशोधन� के साथ हो
सकता है, �य��क यह आ�ह �कया जाता है �कआवास गरैेज जैसा हो। चाहे बेटा¬¬

मकान मा�लक जो मंदबु�� है, उसे अभी भी एक अलग कमरे क� आव�यकता है या माता-�पता के
साथ एक कमरे म � रहना है, यह भी ब� े क� ���त पर �नभ�र करता है। सीधे तौर पर यह बात �कसी
भी तरह से नह� मानी जा सकती �क उसे अपने माता-�पता के शयनक� म � सोना चा�हए या उसे
अलग शयनक� म � रखा जाना चा�हए। यह कहा जा सकता है �क इस �तर पर �करायेदार को मकान
मा�लक के साथ आवास क� पया��तता क� अपनी दलील सा�बत करने क�आव�यकता नह� है। उसे
केवल ऐसी या�चका दायर करने क� आव�यकता है, य�द यह सा�बत हो जाता है, तो यह मकान
मा�लक को सं���त तरीके से प�रसर के क�जे से वं�चत कर देगा। वत�मान मामले के �व�श� त�य� म �,
जैसा �क ऊपर चचा� क� गई है, बचाव क� अनुम�त द� जानी चा�हए थी।'

(6) ऊपर दज� 30 कारण� से, इस या�चका म � संशोधन क� अनुम�त द� गई है और �ववा�दत
आदेश को र� कर �दया गया है। �करायेदार को मामले का बचाव करने क� अनुम�त द� जाती है।
पा�ट �य� को अपने वक�ल के मा�यम से 4 माच� 1991 को �कराया �नयं�क, चडंीगढ़ के सम�
उप��त होने का �नद�श �दया जाता है। लागत के संबंध म � कोई आदेश नह� �दया जाएगा।

पीसीजी
अ�वीकरण : �ानीय भाषा म � अनुवा�दत �नण�य वाद� के सी�मत 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�वहा�रक और आ�धका�रक उ�े�यो के �लए �नण�य का अ�ंजेी सं�करण �मा�णक होगा और
�न�पादन और काया��वयन के उ�े�य के �लए उपयु� रहेगा ।

जस�ीत कौर

��श�ु �या�यक अ�धकारी

�हसार, ह�रयाणा
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