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                           समक्ष जे.वी. गुप्ता, न्यायाधीश 

कमल अरोडा, याचिकाकर्ाा 

बनाम    

अमर चसिंह और अन्य, उत्तरदार्ा। 

चसचवल सिंशोधन सिं. 1979 का 1161। 

28 फरवरी, 1980। 

पूवी पिंजाब शहरी चकराया प्रचर्बिंध अचधचनयम (1949 का III) – धारा 2 
(ए)। (घ), (q)  और 11 र्था 13(2) (ii) (b)- प्रारिंभ में चनवास के चलए छोड 
चदया गया पररसर- बाद में उपयोग  के  चलए मकान माचलक की सहायर्ा? एक 
गैर-आवासीय चनमााण के रूप में - उपयोगकर्ाा में ऐसा पररवर्ान - क्या पररसर 
को गैर-आवासीय चनमााण में पररवचर्ार् करर्ा है - व्यक्तिगर् आवश्यकर्ा का 
आधार - क्या मकान माचलक को चनष्कासन की मािंग करने के चलए उपलब्ध है. 

यह माना गया चक यचद "भवन" और  "गैर-आवासीय भवन" शब्ोिं की 
पररभाषा और धारा 13 (2) (ii) (बीआई या पूवी पिंजाब शहरी चकराया प्रचर्बिंध 
अचधचनयम, 1949) के प्रावधानो िं को एक साथ पढा जार्ा है, र्ो यह चबलु्कल स्पष्ट 
है चक इमारर् की प्रकृचर् चनधााररर् नही िं की जा सकर्ी है।



 

इजेके्टशन के आवेदन के समय इसके उपयोग से। उस समय इसका 
उपयोगकर्ाा एक सीचमर् उदे्दश्य के चलए प्रासिंचगक होगा। चकरायेदार इस आधार 
पर चनष्कासन के चलए उत्तरदायी नही िं हो सकर्ा है चक उसके पास है। इमारर् 
का उपयोग उस उदे्दश्य के अलावा चकसी अन्य उदे्दश्य के चलए चकया गया था 
चजसके चलए इसे पटे्ट पर चदया गया था यचद मकान माचलक ने चलक्तिर् में सहमचर् 
दी है। चकसी भी पररक्तिचर् में, यह अचधचनयम की धारा 11 के र्हर् चकराया 
चनयिंत्रक की पूवा अनुमचर् के चबना भवन की प्रकृचर् को आवासीय से गैर-
आवासीय में नही िं बदल सकर्ा है। इसके अलावा, अचधचनयम की धारा 11 के 
र्हर् एक आवासीय इमारर् को गैर-आवासीय में बदलने के चलए अनुमचर् की 
आवश्यकर्ा होर्ी है, न चक इसके चवपरीर्। इससे चवधाचयका की मिंशा यह प्रर्ीर् 
होर्ी है चक यचद पररसर चनचिर् रूप से एक चवश्वसनीय है। सभी आशयोिं और 
प्रयोजनोिं के चलए इसे चकराया चनयिंत्रक की पूवा अनुमचर् के चबना गैर-आवासीय 
भवन में पररवचर्ार् नही िं चकया जा सकर्ा है और यचद इस प्रावधान का उल्लिंघन 
चकया जार्ा है, र्ो अचधचनयम की धारा 19 के र्हर् दिंड का प्रावधान चकया जार्ा 
है। इस प्रकार जहािं पररसर को शुरू में छोड चदया जार्ा है। चनवास के चलए और 
मकान माचलक बाद में उपयोगकर्ाा को गैर-आवासीय भवन के रूप में बदलने 
में सहमर् हो जार्ा है, उपयोगकर्ाा में इस र्रह का पररवर्ान अपने आप में 
पररसर को गैर-आवासीय भवन में पररवचर्ार् नही िं करर्ा है र्ाचक मकान माचलक 
को अपने चकरायेदार को चनकालने के चलए व्यक्तिगर् आवश्यकर्ा के आधार से 
विंचिर् चकया जा सके। (पैरा 9)। 

चकराया अचधचनयम की धारा  15 (6) के र्हर् याचिका।  श्री अमृर् लाल 
बाहरी, अपीलीय प्राचधकारी के आदेश में सिंशोधन के चलए। ईस्ट पिंजाब अबान 

रेंट ररक्तस्टिक्शन एक्ट ििंडीगढ के र्हर्  25 अपै्रल, 1979  को चकराया चनयिंत्रक 
श्री एनके बिंसल के आदेश को उलट चदया गया। ििंडीगढ चदनािंक 26 चसर्िंबर, 
1978, जुमााने के साथ अपील को स्वीकार कररे् हुए आदेश चदया चक चववाद में 
चकरायेदार-प्रचर्वादी को पररसर से बाहर चनकाला जाए। चकरायेदार को मकान 
िाली करने और मकान माचलकोिं को चववाचदर् मकान का कब्जा देने के चलए 

दो महीने का समय चदया जार्ा है।  

याचिकाकर्ाा की ओर से वररष्ठ अचधविा एि. एल. चसब्बल, जी. सी. गगा 
और अचधविा अरुण जैन।  

प्रचर्वादी की ओर से वकील मलूक चसिंह और गुरदयाल चसिंह।  

चनणाय 
जे.वी. गुप्ता, न्यायाधीश 

1. किरायेदार-याकििािर्ाा ने अपीलीय प्राकििरण, िंडीगढ़ िे 25 

अपै्रल, 1979 िे आदेश िे खिलाफ यह संशोिन दायर किया है, किसिे 

र्हर् किराया कनयंत्रि िे आदेश िो िाररि िर कदया गया है, किसमें 

कनष्कासन िे कलए आवेदन िो िाररि िर कदया गया है और किरायेदार िो 



 

पररसर िाली िरने िा कनदेश कदया गया है। 

2. सवाश्री अमर कसंह और िगदीश कसंह ने सेक्टर 19-ए िे मिान नंबर 193 िे 

माकलि और मिान माकलि होने िा दावा किया है।



 

िंडीगढ़। यह घर िमल अरोडा िो 550 रुपये िे माकसि किराए पर कदया गया था, 

किसमें पानी और कबिली िा शुल्क शाकमल नही ंथा। इससे पहले, यह घर आवासीय 

उदे्दश्ो ंिे कलए किरायेदार-याकििािर्ाा िमल अरोडा िे भाई अकवनाश अरोडा िो 

कदया गया था। कनष्कासन िा दावा इस आिार पर किया िा रहा है कि मिान माकलिो ं

िो अपने स्वयं िे उपयोग और व्यवसाय िे कलए घर िी आवश्िर्ा थी और दूसरी 

बार् यह है कि घर िो िेवल आवासीय उदे्दश्ो ंिे कलए छोड कदया गया था, लेकिन 

किरायेदार किरायेदार पररसर में सू्कल और िॉलेि िला रहा था और इसकलए, इमारर् 

िा उपयोग उस उदे्दश् िे अलावा किसी अन्य उदे्दश् िे कलए किया गया है किसिे 

कलए इसे पटे्ट पर कदया गया था। किरायेदार द्वारा आवेदन िा कवरोि किया गया था। 

कलखिर् बयान में इस बार् से इनिार किया गया था कि मिान माकलि घर िे माकलि 

थे। हालांकि, यह स्वीिार किया गया कि उन्ोनें पानी और कबिली शुल्क िे अलावा 

550 रुपये िी माकसि किराये िी दर पर पररसर िो छोड कदया था, लेकिन इसे गैर-

आवासीय उदे्दश्ो ंिे कलए किराए पर कदया गया था यानी सू्कल और िॉलेि िलाने िे 

कलए। यह भी दलील दी गई कि वह शुरू से ही टैगोर कनिेर्न िॉलेि नामि संस्थान 

िलािर इस र्रह िे गैर-आवासीय उदे्दश् िे कलए इसिा इसे्तमाल िर रहे थे। यह भी 

दलील दी गई कि िंूकि इमारर् िो गैर-आवासीय उदे्दश्ो ंिे कलए छोड कदया गया था 

और इसिा उपयोग ऐसे उदे्दश्ो ंिे कलए किया िा रहा था, इसकलए किरायेदार िो 

बेदिल िरने िे कलए मिान माकलिो ं िे कलए व्यखिगर् आवश्िर्ा िा आिार 

उपलब्ध नही ंथा। र्थाकप, पक्षिारो ंिे अनुरोि पर किराया कनयंत्रि ने कनम्नकलखिर् मुदे्द 

रै्यार किए - 

1. क्या यह पररसर याकििािर्ाा िे व्यखिगर् उपयोग और व्यवसाय िे कलए 

आवश्ि है?  

2. क्या पररसर िा उपयोग किसी अन्य उदे्दश् िे कलए किया िा रहा है, किसिे 

कलए उन्ें 'ओपीए' पटे्ट पर कदया गया था? 

3. क्या किरायेदारी एि वैि सूिना द्वारा कनिााररर् िी गई है?  

4.  मदद. 

                             3.किराया कनयंत्रि द्वारा यह माना गया था कि पररसर िो गैर-

आवासीय उदे्दश् िे कलए छोड कदया गया था और इसकलए, किरायेदार ने इसिे उपयोग 

िो नही ंबदला। व्यखिगर् व्यवसाय िे कलए वास्तकवि आवश्िर्ाओ ंिे आिार पर 

यह कनष्कर्ा मिान माकलिो ंिे खिलाफ था और पररणामस्वरूप आवेदन िाररि िर 

कदया गया था। मिान माकलिो ंिी ओर से दायर अपील में, अपीलीय प्राकििारी इस 

कनष्कर्ा पर पहंिा कि कववाद वाले घर िो शुरू में कनवास िे कलए श्री िमल अरोडा िो 

कदया गया था। यह कनष्कर्ा किसिे द्वारा कनिाला गया है? 



 

4.अपीलीय प्राकििरण ने ररिॉडा पर मौिूद सबूर्ो ंपर ििाा िरने िे बाद 

लेकिन यह भी िहा है कि किरायेदार द्वारा ररिॉडा पर पेश िी गई रसीदो ंसे 

यह स्पष्ट है कि मिान माकलिो ंिी सहमकर् से पररसर िा उपयोग गैर-

आवासीय उदे्दश्ो ंिे कलए किया िा रहा था। इस प्रिार, यह देिा गया है कि 

"यह सुरकक्षर् रूप से िहा िा सिर्ा है कि उन्ोनें पररसर िे उपयोगिर्ाा िो 

इस र्रह से स्वीिार िर कलया था। ये रसीदें  ऐसे उपयोगिर्ाा िे कलए मिान 

माकलि िी ओर से कलखिर् में सहमकर् िे बराबर होगंी। इस आिार पर 

किरायेदार अकिकनयम िी िारा 13 (2) (ii) (बी) िे र्हर् कनिाले िाने िे कलए 

उत्तरदायी नही ंहोगा। िंूकि पररसर िो शुरू में कनवास िे कलए किराए पर कदया 

गया था, इसकलए इसे एि आवासीय इमारर् माना गया था, न कि एि गैर-

आवासीय इमारर् और नर्ीिर्न मिान माकलि अपने व्यखिगर् उपयोग 

और व्यवसाय िे कलए वास्तकवि (-वास्तकवि आवश्िर्ा) पर कनष्कासन िी 

मांग िरने िे हिदार थे। ररिॉडा पर मौिूद सबूर्ो ंपर ििाा िरने िे बाद, 

इस कबंदु पर, कवद्वान अपीलीय प्राकििरण इस कनष्कर्ा पर पहंिा कि "िाकहर 

है कि 11 सदस्ो ंिे पररवार िे कलए र्ीन िमरे अत्यकिि अपयााप्त होगें। मैं 

उसी िे अनुसार पिडर्ा हं। इस प्रिार िमीदंार व्यखिगर् आवश्िर्ा िा 

आिार स्थाकपर् िरने में सफल रहे हैं। 'मिान माकलिो ंिो अपने स्वयं िे 

उपयोग और व्यवसाय िे कलए पररसर िी आवश्िर्ा होर्ी है। इस आदेश 

िे खिलाफ व्यकथर् महसूस िररे् हए, किरायेदार संशोिन में आ गया है। 

5. किरायेदार िे विील ने िोरदार र्िा  कदया कि (i) 1970 से कसरं्बर 1973 र्ि 

अकवनाश अरोडा िे पक्ष में पहले किरायेदारी, वर्ामान कववाद िे उदे्दश्ो ं िे कलए 

कबलु्कल भी प्रासंकगि नही ंहै और इसकलए, याकििािर्ाा िे खिलाफ इस र्थ्य से िोई 

कनष्कर्ा नही ंकनिाला िा सिर्ा है कि यह अकवनाश अरोडा िो आवासीय उदे्दश्ो ंिे 

कलए कदया गया था; (ii) किरायेदारी िी शुरुआर् से ही, कववाद में पररसर िो अकनवासी 

उदे्दश्ो ंिे कलए किराए पर कदया गया था और इसकलए, पररसर िो आवासीय भवन नही ं

िहा िा सिर्ा है; (iii) किसी भी मामले में, भले ही यह अकू्टबर 1973 में िमल अरोडा 

िो कनवास िे कलए कदया गया था, किराए िे पररसर िा उपयोग मिान माकलि िी 

सहमकर् से गैर-आवासीय उदे्दश् िे कलए किया िा रहा है और र्ब से यह एि आवासीय 

भवन नही ंहै; और (iv) यह कि अकभलेि पर संपूणा साक्ष्य पर अपीलीय प्राकििारी द्वारा 

कविार नही ंकिया गया है र्ाकि यह कनष्कर्ा कनिाला िा सिे कि इसे आवासीय प्रयोिनो ं

िे कलए छोड कदया गया था या नही।ं 

6.मैंने पक्षिारो ंिे कवद्वान विीलो ंिी मदद से फाइल पर मौिूद साक्ष्यो ंिा अध्ययन 

किया है और मेरा कविार है कि अपीलीय प्राकििारी िा यह कनष्कर्ा कि कववाद में पडे 

मिान िो शुरू में कनवास िे कलए श्री िमल अरोडा िो कदया गया था, सही है। 



 

साक्ष्य िे आिार पर और इस प्रिार िानून िे भीर्र हस्तके्षप िरने िे कलए उत्तरदायी 

नही ंहै; पुनरीक्षण के्षत्राकििार िा प्रयोग। 

7.इस मामले में पाकटायो ंिे बीि मुख्य  कववाद यह है कि यकद मिान माकलि किरायेदार 

िो सू्कल िलाने िे कलए किराए िे पररसर िा उपयोग िरने िी अनुमकर् देरे् हैं, र्ो 

क्या इमारर् अभी भी एि आवासीय इमारर् बनी हई है या इसिी प्रिृकर् है (आवासीय 

भवन से गैर-आवासीय भवन में बदल कदया गया है)। बेशि, यकद यह माना िार्ा है कि 

कववाद वाले घर िो शुरू में श्री िमल अरोडा िो कनवास िे कलए छोड कदया गया था, र्ो 

यह िहा िा सिर्ा है कि उपयोगिर्ाा िा पररवर्ान बाद में किया गया है और इसकलए, 

किरायेदार अपने स्वयं िे आिरण से भवन िी प्रिृकर् िो नही ंबदल सिर्ा है। 

हालांकि, अपीलीय प्राकििरण िा यह कनष्कर्ा सही प्रर्ीर् होर्ा है कि मिान माकलिो ं

ने पररसर िे उपयोगिर्ाा िो स्वीिार िर कलया था। यकद अपीलीय प्राकििरण िे इस 

कनष्कर्ा िो स्वीिार िर कलया िार्ा है, र्ो इस प्रश्न िा उत्तर कदया िाना बािी है कि 

क्या सू्कल िलाने िे कलए उपयोग किए िा रहे पररसर एि आवासीय इमारर् बने रहेंगे 

या अकिकनयम िे प्रयोिनो ंिे कलए एि गैर-आवासीय भवन माना िाएगा, अथाार् पूवी 

पंिाब शहरी किराया प्रकर्बंि अकिकनयम। अकिकनयम िी िारा 2(घ) में कदए गए अनुसार 

भवन इस प्रिार है :- 

"गैर-आवासीय भवन" िा अथा है एि इमारर् किसिा उपयोग पूरी र्रह से 

व्यवसाय या व्यापार िे उदे्दश् िे कलए किया िा रहा है; 

बशरे् कि किसी भवन में कनवास िेवल रिवाली िे उदे्दश् से किया गया है, 

उसे  िे "गैर-आवासीय भवन" िो "आवासीय भवन" में पररवकर्ार् िरने 

िे कलए नही ंमाना िाएगा। 

भवन शब्द िो अकिकनयम िी िारा 2(ि) में भी पररभाकर्र् किया गया है, किसिा 

कनम्नकलखिर् प्रभाव है :- 

"'भवन' िा अथा किसी भी उदे्दश् िे कलए किसी भी इमारर् या इमारर् िा 

कहस्सा है, िाहे वह वास्तव में उस उदे्दश् िे कलए उपयोग किया िा रहा हो 

या नही,ं किसमें िोई भूकम, गोदाम, आउट-हाउस, या फनीिर शाकमल हैं, 

लेकिन इसमें होटल, छात्रावास या बोकडिंग हाउस में एि िमरा शाकमल 

नही ंहै; 

8."इमारर्" शब्द िी इस पररभार्ा से, कवद्वान विील ने िोरदार र्िा  कदया कि यह 

कनिााररर् िरने िे कलए



 

इमारर् िी प्रिृकर्, हमें उस समय भी यह देिना होगा िब कनष्कासन िे कलए आवेदन 

दायर किया गया है और उनिे अनुसार, किस समय आवेदन दायर किया गया था, उस 

समय से भवन िा उपयोग सू्कल िलाने िे कलए किया िा रहा है। इसकलए, कनवेदन यह 

है कि यह स्पष्ट रूप से गैर-आवासीय भवन िी पररभार्ा िे भीर्र आर्ा है। हालांकि, 

अकिकनयम िी िारा 2 (िी) में पररभाकर्र् आवासीय भवन शब्द िा अथा किसी भी 

इमारर् से है िो गैर-आवासीय भवन नही ंहै। इस प्रिार, यकद किसी इमारर् िा उपयोग 

िेवल व्यवसाय या व्यापार िे उदे्दश् िे कलए किया िा रहा है, र्ो यह गैर-आवासीय 

भवन िी पररभार्ा िे भीर्र आर्ा है। 

9.अकिकनयम िे कवकभन्न प्राविानो ंिो देिने िे बाद मैं याकििािर्ाा िे कवद्वान 

विील िी दलील से सहमर् होने में असमथा हं। अकिकनयम िी िारा 11 में प्राविान 

है कि "िोई भी व्यखि कनयंत्रि िी कलखिर् अनुमकर् िे कबना आवासीय भवन िो 

गैर-आवासीय भवन में पररवकर्ार् नही ंिरेगा। "इसिे अलावा, किरायेदार िी ओर 

से दायर किराया कनयंत्रि िी फाइल पर कलखिर् बयान में संशोिन िे कलए सीपीसी 

िे आदेश 6, कनयम 17 िे र्हर् एि आवेदन दायर किया गया है, किसमें यह िहा 

गया है कि पंिाब िी राििानी (कविास और कवकनयमन) अकिकनयम, 1952 िे 

र्हर् िंडीगढ़ िे एसे्टट ऑकफसर द्वारा कववाकदर् इमारर् िो कफर से शुरू किया 

गया है और इस प्रिार मिान माकलि संपकत्त िे माकलि और मिान माकलि नही ं

हैं। कववाद और किरायेदार अपने कलखिर् बयान में इन र्थ्यो ंिो िोडना िाहर्ा है। 

यद्यकप, किराया कनयंत्रि द्वारा इस आवेदन िो इस आिार पर िाररि िर कदया 

गया था कि कववाद वाले पररसर िो  एसे्टट िायाालय द्वारा अब र्ि कफर से शुरू 

नही ंकिया गया है और कववाद में पररसर िे दुरुपयोग िे संबंि में मिान माकलिो ं

िो िेवल एि नोकटस िारी किया गया है, लेकिन यह स्पष्ट है कि पररसर िे 

दुरुपयोग िे िारण,  पंिाब िी राििानी (कविास और कवकनयमन) अकिकनयम, 

1952 िे र्हर् िारावाई कविारािीन है और किसी भी मामले में आवासीय पररसर 

िे दुरुपयोग िे िारण संपकत्त िे माकलिो ंने उि अकिकनयम िे र्हर् िारावाई िे 

कलए िुद िो उत्तरदायी बनाया है। इन पररखस्थकर्यो ंमें, क्या यह माना िा सिर्ा 

है कि पररसर किराया अकिकनयम िे उदे्दश् से गैर-आवासीय हो गया है और इस 

प्रिार मिान माकलि अपनी वास्तकवि आवश्िर्ा िे आिार पर इसे िाली 

िराने िे हिदार नही ंहैं? िबकि दूसरी ओर, पररसर िे मिान माकलि-माकलिो ं

िो पंिाब िी राििानी (कविास और कवकनयमन) अकिकनयम, 1952 िे र्हर् 

िानूनी िारावाई िी िमिी दी िा रही है, क्योकंि इसिे िबे्जदारो ंद्वारा आवासीय 

पररसर िा दुरुपयोग किया िा रहा है। 

इस र्रह, यकद यह आयोकिर् किया िार्ा है, र्ो मिान माकलि दोनो ंपररसर िे साथ-



 

साथ किराया प्राप्त िरने िा अकििार भी िो सिर्ा है। किराया अकिकनयम िे र्हर् 

कविाकयिा िी यह मंशा िभी नही ंहो सिर्ी। इस स्तर पर अकिकनयम िी िारा 11 िा 

संदभा बहर् प्रासंकगि हो िार्ा है किसमें यह प्राविान किया गया है कि कनयंत्रि िी 

कलखिर् अनुमकर् िे कबना िोई भी व्यखि आवासीय भवन िो गैर-आवासीय भवन में 

पररवकर्ार् नही ंिरेगा। यहां र्ि कि अगर मिान माकलिो ं ने सू्कल िलाने िे कलए 

पररसर िे उपयोग िे कलए सहमकर् दी है, र्ो आवासीय भवन िी प्रिृकर् नही ंबदलेगी। 

अकिि से अकिि, मिान माकलि अपने स्वयं िे आिरण िे िारण अपने किरायेदार 

िो दुरुपयोग िे आिार पर बेदिल िरने या उस उदे्दश् िे अलावा किसी अन्य उदे्दश् 

िे कलए भवन िा उपयोग िरने िे हिदार नही ंहोगें, किसिे कलए इसे पटे्ट पर कदया 

गया था। 

10.िोई भी समझौर्ा भारर्ीय संकवदा अकिकनयम, 1872 िी िारा 23 िे र्हर् 

गैरिानूनी होगा, यकद यह िानून द्वारा कनकर्द्ध है या ऐसी प्रिृकर् िा है कि, यकद 

अनुमकर् दी िार्ी है, र्ो यह किसी भी िानून िे प्राविानो ंिो पराकिर् िरेगा। 

माना िार्ा है कि िें द्र शाकसर् प्रदेश िंडीगढ़ में सू्कल आकद िलाने िे कलए 

आवासीय पररसर िा उपयोग िानून द्वारा कनकर्द्ध है और यह ऐसी प्रिृकर् िा है 

कि, यकद अनुमकर् दी िार्ी है, र्ो यह िानून िे प्राविानो ंिो हरा देगा। इसिे 

अलावा, अकिकनयम िी िारा 11 द्वारा कविार िी गई ऐसी िोई अनुमकर् मिान 

माकलि द्वारा किराया कनयंत्रि से िभी नही ंली गई थी र्ाकि एि आवासीय भवन 

िो गैर-आवासीय भवन में पररवकर्ार् किया िा सिे। इन पररखस्थकर्यो ंमें, िानून 

में, आवासीय पररसर वही रहेगा, हालांकि इसिा उपयोग िब्जािारी द्वारा गैर-

आवासीय उदे्दश्ो ंिे कलए किया िा रहा है। किराया अकिकनयम िे प्राविानो ंिी 

व्याख्या सामान्य प्रयोज्यर्ा िे मामलो ंसे कनपटने वाले अन्य कानून िे प्राविानो ंिो 

ध्यान में रिरे् हए िी िानी िाकहए और इसमें इसे्तमाल िी गई भार्ा िे साथ िोई 

कहंसा किए कबना एि सामंिस्पूणा कनमााण देने िा प्रयास हमेशा िरना होगा। यकद 

'भवन' शब्द िी पररभार्ा और 'गैर-आवासीय भवन' शब्द और िारा 13 (2) (ii) 

(बी) िे प्राविानो ंिो एि साथ पढ़ा िार्ा है, र्ो यह कबलु्कल स्पष्ट है कि इमारर् 

िी प्रिृकर् िो कनष्कासन िे आवेदन िे समय इसिे उपयोग से कनिााररर् नही ं

किया िा सिर्ा है, िैसा कि याकििािर्ाा िे कवद्वान विील द्वारा र्िा  कदया गया 

है। उस समय इसिा उपयोगिर्ाा एि सीकमर् उदे्दश् िे कलए प्रासंकगि होगा। 

किरायेदार इस आिार पर कनष्कासन िे कलए उत्तरदायी नही ंहो सिर्ा है कि उसने 

इमारर् िा उपयोग उस उदे्दश् िे अलावा किसी अन्य उदे्दश् िे कलए किया है 

किसिे कलए इसे पटे्ट पर कदया गया था यकद मिान माकलि ने कलखिर् में इसिे कलए 

सहमकर् दी है। किसी भी पररखस्थकर् में, यह िारा िे र्हर् किराया कनयंत्रि िी पूवा 

अनुमकर् िे कबना भवन िी प्रिृकर् िो आवासीय से गैर-आवासीय में नही ंबदल 



 

सिर्ा है।



 

अकिकनयम िी िारा 11 इसिे अलावा, अकिकनयम िी िारा 11 िे र्हर्, एि आवासीय 

इमारर् िो गैर-आवासीय में बदलने िे कलए अनुमकर् िी आवश्िर्ा होर्ी है, न कि 

इसिे कवपरीर्। इससे कविाकयिा िा इरादा यह प्रर्ीर् होर्ा है कि यकद सभी आशय 

और उदे्दश्ो ंिे कलए अकभयोग आवासीय हैं, र्ो उन्ें किराया कनयंत्रि िी पूवा अनुमकर् 

िे कबना गैर-आवासीय भवन में पररवकर्ार् नही ं किया िा सिर्ा है और यकद इस 

प्राविान िा उलं्लघन किया िार्ा है, र्ो अकिकनयम िी िारा 19 िे र्हर् दंड िा 

प्राविान किया िार्ा है, किसमें कलिा है: 

यकद िोई व्यखि िारा 9 िी उपिारा (2), िारा 10 िी उप-िारा (1), िारा 11 

या िारा 18 िे किसी भी प्राविान िा उलं्लघन िरर्ा है, र्ो वह िुमााने से 

दंडनीय होगा िो एि हिार रुपये र्ि हो सिर्ा है। 

11.अकिकनयम में आवासीय भवन िी पररभार्ा निारात्मि है क्योकंि इसिा अथा 

है िोई भी भवन िो गैर-आवासीय भवन नही ंहै। यहां यह भी ध्यान कदया िा सिर्ा 

है कि अकिकनयम िे प्रयोिनो ंिे कलए, 'भवन' शब्द िा अथा किसी भी उदे्दश् िे 

कलए किसी भी इमारर् या इमारर् िा कहस्सा भी है, िाहे वह वास्तव में उस उदे्दश् 

िे कलए उपयोग किया िा रहा हो या नही।ं इस प्रिार, किसी कदए गए मामले में, 

यकद िें द्र शाकसर् प्रदेश िंडीगढ़ में खस्थर् भवन िा एि कहस्सा, िो कनवास िे साथ-

साथ व्यवसाय िे कलए भी है, अथाार्, दुिान-सह-फै्लट िो िेवल व्यवसाय िे 

प्रयोिनो ंिे कलए किराए पर कदया िार्ा है, र्ो मिान माकलि अपने किरायेदार िो 

अपने स्वयं िे उपयोग और व्यवसाय िे कलए वास्तकवि आवश्िर्ा िे आिार 

पर बेदिल िरने में सक्षम नही ंहो सिर्ा है। िारा 2 (िी) में दी गई पररभार्ा िे 

अनुसार, पूरी इमारर् िो आवासीय नही ंिहा िाएगा। उस खस्थकर् में, व्यावसाकयि 

उदे्दश्ो ंिे कलए छोडे गए भवन िे एि कहसे्स िो गैर-आवासीय भवन माना िाएगा 

और यह अकिकनयम िे प्राविानो ंिे िारण होगा और साथ ही यह किसी अन्य 

कानून िे किसी भी प्राविान िा उलं्लघन नही ंिरेगा। इस प्रिार, किसी भी िोण 

से मामले िो देिरे् हए, यह कबलु्कल स्पष्ट है कि कववाद में पररसर हालांकि सू्कल 

िलाने िे कलए इसे्तमाल किया िा रहा है, कफर भी किराया अकिकनयम िे र्हर् 

आवासीय पररसर बना रहेगा और मिान माकलि उस आिार पर कनष्कासन िी 

मांग िरने िे हिदार हैं। 

12.  मिान माकलिो ंद्वारा अपने स्वयं िे उपयोग और िबे्ज िे कलए पररसर िी 

वास्तकवि आवश्िर्ा िे संबंि में, अपीलीय प्राकििारी िे कनष्कर्ा िो िुनौर्ी नही ंदी 

गई है। अन्यथा, यह ररिॉडा पर भी पूरी र्रह से साकबर् हो िुिा है और इस प्रिार 

मिान माकलि इस आिार पर अपने किरायेदार िो बेदिल िरने िे हिदार हैं।



 

13.ऊपर दिा िारणो ंिे कलए, यह याकििा कवफल हो िार्ी है और लागर् िे 

साथ िाररि िर दी िार्ी है। हालांकि, किरायेदार-याकििािर्ाा िो पररसर िाली 

िरने िे कलए दो महीने िा समय कदया िार्ा है, बशरे् बिाया, यकद िोई हो, 

और दो महीने िे कलए अकिम किराए िा भुगर्ान किया िाए या एि रार् िे भीर्र 

िमा किया िाए। 

िे.वी. गुप्ता, न्यायािीश। 

28 फरवरी, 1980। 

 

 

अस्वीकरण  : स्थानीय  भार्ा  में  अनुवाकदर् कनणाय वादी िे सीकमर् 

उपयोग िे कलए है र्ाकि वह अपनी भार्ा में इसे समझ सिे और किसी 

अन्य उदे्दश् िे कलए इसिा उपयोग नही ं किया िा सिर्ा है । सभी 

व्यवहाररि और आकििाररि उदे्दश्ो िे कलए कनणाय िा अंिेिी संस्करण 

प्रमाकणि होगा और कनष्पादन और िायाान्वयन िे उदे्दश् िे कलए उपयुि 

रहेगा । 
 

             लक्ष्य गगा 

                                                                     प्रचशक्षु न्याचयक अचधकारी  

                                                                       िरिी दादरी , हररयाणा 
 

 
 


