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मेहमूदा गुलशन 
बनाम 

जाविद हुसैन मंग्लू 
(ससविल अपील सं. 1398-1399/2011) 

17 फरिरी, 2017 
[कुरियन जोसेफ एवं ए.एम. खानववलकि, न्यायमूर्ति] 

 किराया ननयंत्रण एिं ननष्िासन :  

 जम्मू एिं िश्मीर हाउस एंड शॉप रेंट िंट्रोल अधिननयम, 1966 – िारा     
11(1)( एच) – ननष्िासन – मिान-मासलि िी स्ियं िे उपयोग हेतु आिश्यिता – 
इसिा अर्थ पररिार िे सदस्य द्िारा उपयोग भी हो सिता है – तथ्यों िे अनुसार 
मिान-मासलि द्िारा अपने पुत्र िे सलए किरायेदार िे िब्जे िाले पररसर िी आिश्यिता 
बतािर ननष्िासन याधचिा दायर िी गई – विचारण न्यायालय ने यह िहत े हुए 
याधचिा स्िीिार िी कि पररसर िी आिश्यिता िास्तविि है, किन्तु उच्च न्यायालय 
ने यह िहत ेहुए आिश्यिता ससद्ि नहीं मानी कि जजस पुत्र िे लाभ िे सलए ननष्िासन 
मााँगा गया र्ा उसिा परीक्षण नहीं किया गया – ननणथय : मिान-मासलि िी स्ियं िे 
उपयोग िी आिश्यिता में पररिार िे सदस्य द्िारा उपयोग भी सजम्मसलत हो सिता 
है – जजस पररिार-सदस्य िे सलए व्यिसाय किया जाना है उसिा परीक्षण न होना, 
मात्र इसी आिार पर मिान-मासलि िी युजततसंगत आिश्यिता िो अस्िीिार नही ं
किया जा सिता – पुत्र बेरोजगार तर्ा अल्पसशक्षक्षत र्ा और मिान-मासलि यह ससद्ि 
िरने में सफल रही कि व्यिसाय ही उपलब्ि वििल्प र्ा तर्ा किरायेदार िे िब्ज े
िाला पररसर ही एिमात्र उपलब्ि स्र्ान र्ा – अतः पररसर िी िास्तविि आिश्यिता 
ससद्ि हुई – मिान-मासलि द्िारा स्ियं िे उपयोग हेतु पररसर िी युजततसंगत 
आिश्यिता ससद्ि होने पर विचारण न्यायालय िा आदेश पुनस्र्ाथवपत किया गया और 
उच्च न्यायालय िा आदेश ननरस्त किया गया। 

 अपीलें स्वीकाि कित ेहुए न्यायालय ने 

 अभिर्नर्ािरित ककया कक: 1.1 अभिलखे पि उपलब्र् साक्ष्य से स्पष्ट है कक 
अपीलकताि का एक पुत्र बेिोजगाि था औि बेिोजगािी के कािण वह र्निाश था। 
अपीलकताि के पर्त ने दसूिा वववाह कि भलया था औि उसने अपीलकताि को छोड़ ददया 

ि
 
 
  

ख 

 
 
 

ग
 
 
  

घ 

 
 
 

ङ
 
 
  

च 

 
 
 

छ
 
 
  

ज 

 
 
 
 

झ 

 

 



मेहमूदा गुलशन बनाम जाविद हुसैन मंग्लू                     693 
 

 
 

था। अपीलकताि स्वयं िी बिेोजगाि थी औि उसके पास आय का कोई स्रोत नही ंथा। 
इसभलए अपीलकताि ने प्राथिना की कक संपवि उसे वापस दी जाए ताकक उसका पुत्र 
परिवाि की देखिाल कि सके। जजिह में उसने इस सुझाव से इंकाि ककया कक उसका 
पुत्र अपने वपता के साथ व्यवसाय कि िहा था। यह िी कहा गया कक “आवासीय घि 
औि वववाददत परिसि के अर्तरिक्त वादी के पास कोई अन्य संपवि नहीं है।” ववचािण 
न्यायालय ने अपीलकताि की ववभशष्ट पारिवारिक परिजस्थर्तयों को ध्यान में िखते हुए 
उसके पुत्र द्वािा सचंाभलत ककए जाने वाले व्यवसाय के भलए परिसि की युजक्तसंगत 
आवश्यकता का सावर्ानीपूविक ववश्लेषण ककया औि साक्ष्यों का उचचत मूलयांकन कित े
हुए यह पाया कक यह केवल इच्छा नहीं बजलक वास्तववक आवश्यकता है। ववचािण 
न्यायालय के र्नष्कषि को मुख्यतः इस आर्ाि पि चुनौती दी गई कक जजस पुत्र के भलए 
र्नष्कासन मााँगा गया था, उसका पिीक्षण नहीं ककया गया। प्रथम अपील तथा 
अंतःन्यायालय अपील में अपीलकताि को असफल इस आर्ाि पि ठहिाया गया कक उसने 
स्वयं के उपयोग के भलए अपनी युजक्तसंगत आवश्यकता भसद्र् नहीं की। [पैिा 12, 
13] [700-ई-एच; 701-ए] 

 1.2 जजस परिवाि-सदस्य द्वािा व्यवसाय ककया जाना है उसका पिीक्षण न 
होना, मकान-माभलक की युजक्तसंगत आवश्यकता को अस्वीकाि किने का आर्ाि नही ं
हो सकता। यह प्रश्न कक क्या मकान-माभलक को परिसि की युजक्तसंगत आवश्यकता 
है, इस पि र्नििि किेगा कक क्या उसने परिसि के भलए वास्तववक आवश्यकता का 
तत्व भसद्र् ककया है। वास्तववक आवश्यकता क्या है, यह प्रत्येक मामल ेके तथ्यों औि 
परिजस्थर्तयों पि र्नििि किेगा। केवल इस कािण कक मकान-माभलक ने उस परिवाि-
सदस्य का पिीक्षण नहीं किाया जो परिसि में व्यवसाय किना चाहता है, उस ेअसफल 
नही ंठहिाया जा सकता यदद वह अन्यथा वास्तववक आवश्यकता भसद्र् किने में सफल 
हो। आवश्यकता का प्रश्न साक्ष्यों के मूलयांकन का ववषय है औि एक बाि साक्ष्यों के 
मूलयांकन में कोई ववकृर्त न हो तो उस तथ्यात्मक र्नष्कषि को पुनः नहीं खोला जा 
सकता। वतिमान मामल ेमें र्नष्कासन अचर्र्नयम की र्ािा 11(1)( एच) के अरं्तम िाग 
अथाित ्“उस व्यजक्त के उपयोग के भलए जजसके लािाथि मकान या दकुान र्ािण की 
गई है” के आर्ाि पि नहीं मााँगा गया है। वववाददत परिसि केवल पुत्र के लाि के भलए 
नही ंबजलक पूिे परिवाि के उपयोग के भलए मााँगा गया है। यह मकान-माभलक के स्वयं 
के उपयोग के भलए है। इस मामल ेके तथ्यों से स्पष्ट है कक मकान-माभलक को परिसि 
से प्राप्त अलप ककिाए से संतोष नहीं था औि वह अपने पुत्र को उक्त परिसि में 
व्यवसाय में लगाना चाहती थी। परिसि का सवोिम उपयोग ककस प्रकाि ककया जाए, 
यह र्नणिय किना मकान-माभलक का अचर्काि है। बेहति जीवन के भलए अपने पुत्र को 
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व्यवसाय में लगाकि योजना बनाना मकान-माभलक के भलए अनुचचत नहीं है। पुत्र की 
पषृ्ठिूभम को देखते हुए, जो बेिोजगाि औि अलपभशक्षक्षत था, अपीलकताि यह भसद्र् 
किने में सफल िही कक व्यवसाय ही उपलब्र् ववकलप था औि ककिायेदाि के कब्ज े
वाला परिसि ही एकमात्र उपलब्र् स्थान था। इस प्रकाि परिसि की वास्तववक 
आवश्यकता भसद्र् हो गई। दिुािग्यवश उच्च न्यायालय ने इन महत्वपूणि पहलुओं पि 
ध्यान नहीं ददया। [पैिा 14, 21] [701-बी-सी; 705-ई-एच; 706-ए] 

 1.4 अपीलकताि द्वािा स्वयं के उपयोग के भलए ककिायेदाि के कब्जे वाले 
परिसि की युजक्तसंगत आवश्यकता भसद्र् कि देने पि वह सफल होने की पात्र है। 
प्रथम अपील में एकल न्यायार्ीश द्वािा पारित तथा अंतःन्यायालय अपील में खडंपीठ 
द्वािा पुजष्ट ककए गए र्नणिय को र्निस्त ककया जाता है औि ववचािण न्यायालय का 
र्नणिय एवं डडक्री पुनस्थािवपत की जाती है। प्रर्तवादी को रिक्त कब्जा सौंपने के भलए 
तीन माह का समय प्रदान ककया जाता है। [पैिा 22] [706-बी-सी] 

बेगा बेगम ि अन्य बनाम अब्दलु अहद खान (मृत) द्िारा विधिि प्रनतननधि 
ि अन्य (1979) 1 एससीसी 273 : 1979 (2) एससीआि 1; जोधगदंर पाल 
बनाम निल किशोर बहल (2002) 5 एससीसी 397 : 2002 (3) एससीआि 
1078; अजीत ससहं ि अन्य बनाम जजत राम ि अन्य (2008) 9 एससीसी 
699 : 2008 (13) एससीआि 555; सी. िरुणािरण (मृत) द्िारा विधिि 
प्रनतननधि बनाम टी. मीनाक्षी 2005 (13) एससीसी 99; गुलराज ससहं ग्रिेाल 
बनाम डॉ. हरबंस ससहं ि अन्य (1993) 2 एससीसी 68 : 1993 (1) एससीआि 
149 – सदंभिित। 

र्नणियजन्य ववचर् संदिि 
1979 (2) एससीआि 1    संदभिित   पैिा 15 
2002 (3) एससीआि 1078   संदभिित   पैिा 17 
2008 (13) एससीआि 555   संदभिित   पैिा 18 
2005 (13) एससीसी 99   संदभिित   पैिा 19 
1993 (1) एससीआि 149   संदभिित   पैिा 20 

 ससविल अपीलीय अधििाररता : ससविल अपील सं. 1398-1399/2011. 

 ददनांि 23.10.2009 िो जम्मू एिं िश्मीर उच्च न्यायालय, श्रीनगर द्िारा 
एल.पी.ए. सं. 175/2009 तर्ा सी.एम.पी. सं. 275/2009 में पाररत ननणथय एिं आदेश 
से। 
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 िी. धगरी, िररष्ठ अधिितता, दीपि प्रिाश, सुश्री सौम्या ससन्हा, विशाल 
सोमानी, रनीि ददहया (जोगी स्िाररया िे सलए), अधिितता – अपीलिताथ िी ओर से। 

 सुश्री दीक्षा राय, सुश्री िननिा सरन, सागर यैश, अधिितता – प्रनतिादी िी 
ओर से। 

 न्यायालय िा ननणथय कुरियन जोसेफ, न्यायमूर्ति द्िारा ददया गया। 1. संक्षपे 
में विचारणीय प्रश्न यह है कि तया मिान-मासलि िी स्ियं िे उपयोग हेतु आिश्यिता 
में पररिार िे किसी सदस्य, इस मामल ेमें पुत्र, द्िारा उपयोग भी सजम्मसलत हो सिता 
है। 

 2. अपीलिताथ ने िर्थ 2000 में ससविल िाद सं. 42/2000 दायर िर प्रनतिादी 
िो उस पररसर से बेदखल िरने िी मांग िी जजसे 15.11.1997 िो ग्यारह माह िी 
अिधि िे सलए किराए पर ददया गया र्ा। उतत किरायेदारी िो मौखखि रूप से आग े
ग्यारह माह िे सलए बढा ददया गया, यद्यवप प्रनतिादी िा यह िर्न र्ा कि यह 
विस्तार ग्यारह िर्ों िे सलए र्ा। चूाँकि बढाई गई ग्यारह माह िी अिधि िे बाद भी 
पररसर खाली नहीं किया गया, इससलए बेदखली िे सलए िाद दायर किया गया। 

 3. अिधि समाप्त होने िे आिार िे अनतररतत अपीलिताथ िा यह भी िर्न 
र्ा कि पररसर उसिे स्ियं िे उपयोग िे सलए आिश्यि है। िादपत्र िे पैरा-5 से 
उद्िरण इस प्रिार है : 

“5. xxx  xxx  xxx  xxx  xxx 

i. िादी िो उसिे पनत चौिरी मोहम्मद खाताई ने छोड़ ददया है, जजसने 
बेंगलुरु राज्य में दसूरा वििाह िर सलया है, और िादी तर्ा उसिे दो 
पुत्रों – शुजात हयदर, आयु 27 िर्थ, बेरोजगार, तर्ा िसीम हयदर, 
आयु 15 िर्थ, ितथमान में िक्षा 9 में अध्ययनरत – िो छोड़ ददया है। 

ii. पनत द्िारा त्याग ददए जाने िे बाद िादी िे पास आय िा िोई 
स्रोत नहीं है और उसिा बड़ा पुत्र, जजसिी आयु 27 िर्थ है, अब भी 
बेरोजगार है तयोंकि िह िेिल मैदट्रि उत्तीणथ है। 

iii. िादी एि गदृहणी है और िह किराए िे पररसर िा उपयोग अपने 
बडे़ पुत्र िो स्ियं िा व्यिसाय प्रारम्भ िराने िे सलए िरना चाहती 
है; अतः उस ेअपने पुत्र िे सलए किराए िा पररसर चादहए ताकि िह 
दीघथिाल में पररिार िा सहारा बन सिे। 
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iv. िादी िे पास आय िा िोई अन्य स्रोत नहीं है, ससिाय इसिे कि िह 
किराए िे पररसर में अपने बडे़ पुत्र िो व्यिसाय आरम्भ िरने िे सलए लगाए। 

v. िादी िा पुत्र िेिल मदैट्रि उत्तीणथ होने िे िारण किसी सरिारी सेिा िा 
दािा नहीं िर सिता और िह आयु-सीमा पार िरने िी जस्र्नत में है। 

vi. िादी अपने पुत्र िो किसी ननजी संस्र्ा में भी ननयुतत नहीं िरा सिती; 
उसिे सलए एिमात्र वििल्प किराए िे पररसर में व्यिसाय प्रारम्भ िरना है। 

vii. िादी िो उतत किराए िी संपवत्त अपने व्यजततगत उपयोग िे सलए चादहए 
ताकि िह अपने बडे़ पुत्र िो िहााँ व्यिसाय स्र्ावपत िरने में सक्षम बना सिे। 

viii. िादी पर अपने पुत्रों िी जजम्मेदारी है, इससलए िह किराए िी संपवत्त में 
अपना व्यिसाय स्र्ावपत िरने िे सलए उस ेिापस चाहती है।” 

4. विचारण न्यायालय द्िारा ननम्नसलखखत मुद्दे ननिाथररत किए गए : 

1. तया प्रनतिादी किरायेदारी िी अिधि 13.11.1999 िो समाप्त होने िे 
पश्चात िादग्रस्त पररसर िा िब्जा िादी िो सौंपने िे सलए बाध्य र्ा? 
िादिताथ पर प्रमाण िा भार। 

2. तया िादी िो िादग्रस्त पररसर अपने बेरोजगार पुत्र िे सलए चादहए? – 
िादी पर प्रमाण भार। 

3. तया िादी ने पररसर िो 11 िर्ों िे सलए किराए पर ददया र्ा और इससलए 
िह ननिाथररत अिधि से पूिथ बेदखली िा दािा िरने से िधंचत है? – प्रनतिादी 
पर प्रमाण भार। 

4. पक्षिारों िा तुलनात्मि लाभ एिं हानन तया है? – िादी/प्रनतिादी पर प्रमाण 
भार। 

5. तया िादी िी आिश्यिता प्रनतिादी िो आंसशि रूप से पररसर से हटान े
से पूरी हो सिती है? – प्रनतिादी पर प्रमाण भार। 

6. िादी किस राहत िी पात्र है?” 

 5. चूाँकि हम मुख्यतः स्ियं िे उपयोग िे आिार पर आिश्यिता से संबंधित 
प्रश्न पर विचार िर रहे हैं, इससलए हम िेिल मुद्दा सं. 2 और 4 िे विचार ति ही 
अपने संदभथ सीसमत रखत ेहैं। 
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“मुद्दा सं. 2 : तया िादी िो अपने बेरोजगार पुत्र िे सलए पररसर िी 
आिश्यिता है। 

असभलेख पर िादी द्िारा प्रस्तुत साक्ष्य तर्ा प्रनतिादी द्िारा जजरह में स्िीिार 
किए गए तथ्यों से स्पष्ट है कि िादी िे पनत ने िोचीन में एि दहदं ूलड़िी 
से वििाह िर सलया है और िह िहीं अपनी दसूरी पत्नी िे सार् रह रहा है। 
िादी िे दो पुत्र हैं और दोनों ही ननजष्िय हैं। बड़ा पुत्र लगभग 30 िर्थ िा है 
और िोई िायथ नहीं िर रहा है। यह भी असभलेख पर है कि िह इतना सशक्षक्षत 
नहीं है कि किसी सरिारी नौिरी िी आिांक्षा िर सिे, और प्रनतिादी यह भी 
ससद्ि नहीं िर सिा कि िह िोचीन में अपने वपता िे व्यिसाय से किसी 
प्रिार जुड़ा हुआ है। प्रत्येि माता-वपता िी यह स्िाभाविि इच्छा होती है कि 
उनिा पुत्र किसी िायथ में स्र्ावपत हो जाए ताकि िह जीिनयापन िर सिे। 
िादी िे पास िादग्रस्त पररसर िे अनतररतत िोई अन्य व्यािसानयि भिन 
नहीं है जहााँ उसिा पुत्र जीवििोपाजथन िे सलए व्यिसाय प्रारम्भ िर सिे। यह 
विधि िा स्र्ावपत ससद्िांत है कि इच्छा और आिश्यिता में अंतर होता है। 
आिश्यिता िा अर्थ यह है कि िस्तुननष्ठ रूप से देखन ेपर पररसर िे उपयोग 
िी िास्तविि अननिायथता होनी चादहए; िेिल यह पयाथप्त नहीं है कि मिान-
मासलि पररसर पर िब्जा िरने िी इच्छा व्यतत िरे। दोनों जस्र्नतयों में अंतर 
है और इस अंतर िो ध्यान में रखत ेहुए असभलखे पर उपलब्ि साक्ष्य यह 
ससद्ि िरने िे सलए पयाथप्त हैं कि िादी िा पुत्र लगभग 30 िर्थ िा है और 
अब भी ननजष्िय है। ितथमान िदठन पररजस्र्नतयों में िेिल ₹5000/- माससि 
किराए से, जो प्रनतिादी द्िारा ददया जा रहा है, पररिार िी आिश्यिताएाँ पूरी 
नहीं हो सितीं। अतः इन पररजस्र्नतयों में यह ससद्ि हो गया है कि िादी िो 
अपने बेरोजगार पुत्र िे सलए िादग्रस्त पररसर िी आिश्यिता है। प्रनतिादी ने 
इस जस्र्नत िा खंडन िरने िा प्रयास किया, किन्तु िह न्यायालय िो यह 
विश्िास ददलाने में सफल नहीं हुआ कि िादी िा पुत्र िोचीन में अपने वपता 
िे व्यिसाय से किसी प्रिार जुड़ा हुआ है। अतः यह मुद्दा भी िादी िे पक्ष में 
तय किया जाता है।” 

मुद्दा सं. 4 : जहााँ ति पक्षिारों िे तुलनात्मि लाभ और हानन से संबंधित 
मुद्दा सं. 4 िा प्रश्न है, इस विर्य पर विधि स्पष्ट है कि जब पक्षिारों िे 
लाभ और हानन िी तुलना िी जाती है तो उस व्यजतत िे दहतों िो ध्यान में 
रखना होता है जजसिे लाभ िे सलए मिान या दिुान िारण िी गई है, चाहे 
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िह मिान-मासलि हो या किरायेदार। जम्मू एिं िश्मीर हाउस एंड शॉप रेंट िंट्रोल 
अधिननयम िी िारा 11(1)( एच) िे स्पष्टीिरण में इस संबंि में विशेर् प्राििान है 
कि ननष्िासन िी डडिी प्रदान िरने या न देने िी जस्र्नत में किरायेदार या मिान-
मासलि िो होने िाली तुलनात्मि िदठनाइयों िो किस प्रिार तौला और आंिा जाए। 
इस विधिि ससद्िांत िा आशय यह है कि िानून उस पक्ष िे पक्ष में झुिेगा जजस े
अधिि असुवििा और िदठनाई िा सामना िरना पड़ता है, और मिान-मासलि िो 
राहत तभी दी जाएगी जब उसिी िदठनाई किरायेदार िो होने िाली िदठनाई से अधिि 
हो। अतः तुलनात्मि लाभ और हानन िा प्रश्न ननष्िासन िी राहत देने या न देने िे 
ननणथय पर महत्िपूणथ प्रभाि डालता है। सुवििा िे संतुलन अर्िा तुलनात्मि लाभ-
हानन िा प्रश्न तभी उत्पन्न होता है जब न्यायालय इस ननष्िर्थ पर पहुाँच जाए कि 
पररसर िास्ति में मिान-मासलि या उस व्यजतत िे सलए आिश्यि है जजसिे लाभ िे 
सलए मिान या दिुान िारण िी गई है। किन्तु इससे पूिथ न्यायालय िो दो बातों िा 
ननिाथरण िरना होता है : (1) मिान-मासलि या उस व्यजतत िी युजततसंगत आिश्यिता 
जजसिे लाभ िे सलए मिान या दिुान िारण िी गई है; और (2) मिान-मासलि तर्ा 
किरायेदार िे बीच तुलनात्मि लाभ और हानन। ये दोनों तत्ि सार्-सार् विद्यमान 
होने चादहए। इन दोनों पहलुओं िी तुलना िरते समय यह देखा जाना चादहए कि 
मिान-मासलि िी आिश्यिता िास्तविि है और िेिल इच्छा मात्र नहीं है, बजल्ि ऐसी 
बाध्यता है जजसिे िारण उस ेअपने उपयोग िे सलए पररसर िी आिश्यिता है। सार् 
ही यह भी देखा जाना चादहए कि ननष्िासन से प्रनतिादी िो ऐसी असुवििा तो नहीं 
होगी जजसिी भरपाई संभि न हो। अतः मिान-मासलि िी आिश्यिता िास्तविि और 
अत्यािश्यि होनी चादहए। ितथमान मामल ेिे तथ्यों पर इस िसौटी िो लागू िरने पर 
तर्ा प्रनतिादी और िादी दोनों द्िारा प्रस्तुत साक्ष्यों पर विचार िरने पर यह वििाददत 
नहीं है कि मिान-मासलि िे पास किराया ननयंत्रि िे माध्यम से प्राप्त किराए िे 
अनतररतत आय िा िोई अन्य स्रोत नहीं है। स्िाभाविि रूप से ितथमान पररजस्र्नतयों 
में ₹5000 प्रनत माह िी रासश अत्यंत अल्प है, जब दैननि जीिन िी प्रत्येि िस्तु 
अत्यधिि महाँगी हो चुिी है और इस रासश से पररिार िा भरण-पोर्ण िरना लगभग 
असंभि है। इन पररजस्र्नतयों में यह स्पष्ट है कि मिान-मासलि िी आिश्यिता 
अधिि िास्तविि और अत्यािश्यि है तर्ा ननष्िासन िी जस्र्नत में प्रनतिादी िो होने 
िाली िदठनाई िी तुलना में मिान-मासलि अधिि असुवििा में है। प्रनतिादी द्िारा 
स्र्ावपत मशीनरी िो आसानी से हटाया जा सिता है और िह आसपास िे क्षेत्र में 
किसी अन्य पररसर िो किराए पर ले सिता है, जजसस ेउसिे दहतों िो िोई गभंीर 
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क्षनत नहीं होगी। अतः तुलनात्मि लाभ और हानन भी मिान-मासलि िे पक्ष 
में है। इससलए यह मुद्दा भी िादी िे पक्ष में तय किया जाता है। 

 6. मुद्दा सं. 5, जो आंसशि ननष्िासन से संबंधित र्ा, भी िादी िे पक्ष में 
तय किया गया। इस प्रिार ददनांि 12.12.2007 िे ननणथय द्िारा िाद डडिी िर 
ददया गया। 

 7. इससे आहत होिर प्रनतिादी ने जम्मू एिं िश्मीर उच्च न्यायालय, श्रीनगर 
िे समक्ष ससविल प्रर्म अपील सं. 228/2007 दायर िी। माननीय एिल न्यायािीश 
ने ददनांि 04.08.2009 िे ननणथय द्िारा अपील स्िीिार िर ली। माननीय एिल 
न्यायािीश िे अनुसार : 

“िादपत्र से यह प्रतीत होता है कि पररसर प्रनतिादी िे पुत्र िे सलए आिश्यि 
बताया गया है। विचारण न्यायालय िे समक्ष प्रनतिादी िा यह मामला र्ा कि 
उसिा पुत्र बेरोजगार है और िादग्रस्त पररसर उसिे सलए आिश्यि है। जैसा 
कि ऊपर उल्लखे किया गया है, विचारण न्यायालय ने पाया कि प्रनतिादी िे 
दो पुत्र हैं और दोनों जीवित हैं। बड़ा पुत्र लगभग 30 िर्थ िा है और िोई िायथ 
नहीं िर रहा है तर्ा इस प्रिार ननजष्िय है। विचारण न्यायालय ने यह भी 
पाया कि प्रनतिादी िा पुत्र इतना सशक्षक्षत नहीं है कि िह किसी सरिारी नौिरी 
िी आिांक्षा िर सिे। किन्तु साक्ष्यों िा परीक्षण िरने पर यह प्रतीत होता है 
कि ये ननष्िर्थ या तो िादी िे िर्न अर्िा उसिे साक्षक्षयों िे िर्नों पर 
आिाररत हैं। इन पररजस्र्नतयों में व्यजततगत आिश्यिता िे संबंि में साक्ष्य 
देने िे सलए सिोत्तम साक्षी स्ियं प्रनतिादी िा पुत्र र्ा, किन्तु उस ेविचारण 
न्यायालय िे समक्ष साक्षी िे रूप में प्रस्तुत नहीं किया गया। उसिे परीक्षण 
न किए जाने िा िोई िारण भी नहीं बताया गया।” 

 8. यह भी िहा गया कि : 

“प्रनतिादी िे बयान में ऐसा िुछ भी नहीं है जजसस ेप्रत्यक्ष या अप्रत्यक्ष रूप 
से यह संिेत समल ेकि उसिा पुत्र इस संपवत्त में किस प्रिार िा व्यिसाय 
िरना चाहता है, उस व्यिसाय िो चलाने िे सलए उसिे पास तया संसािन 
हैं, उसिी योग्यता, शारीररि क्षमता तर्ा ऐसे उद्देश्य िे सलए आिश्यि अन्य 
तथ्यों िा तया स्िरूप है। अतः साक्ष्य इतने अस्पष्ट हैं कि उन पर भरोसा 
नहीं किया जा सिता। युजततसंगत आिश्यिता विधि िा प्रश्न है, किन्तु जम्मू 
एिं िश्मीर हाउस एंड शॉप्स रेंट िंट्रोल अधिननयम िी िारा 11(1)( एच) िे 
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अंतगथत ननष्िासन िाद में मिान-मासलि ने इस ेससद्ि किया है या नहीं, यह 
मूलतः तथ्य िा प्रश्न है। इस ेससद्ि िरने िा भार िादी पर है। मिान-मासलि 
(या उस व्यजतत जजसिे उपयोग िे सलए दिुान चादहए) िी आिश्यिता िा 
आिलन िरत ेसमय न्यायालय िो अनेि िारिों पर विचार िरना होता है, 
जैस ेउस व्यजतत िी सामाजजि जस्र्नत, जीिन-स्तर, उसिी आदतें, सुवििा, 
स्िास्थ्य िी जस्र्नत, पररिार िे सदस्यों िी संख्या, िह किस प्रिार िा 
व्यिसाय प्रारम्भ िरना चाहता है और उस व्यिसाय िे सलए संपवत्त िी 
उपयुततता, व्यिसाय चलाने िे सलए उसिे पास उपलब्ि संसािन आदद। यदद 
िही व्यजतत, जजस ेअपने उपयोग िे सलए दिुान चादहए, न्यायालय िे समक्ष 
उपजस्र्त होने से ितराता है, तो न्यायालय उसिी सहायता नहीं िरेगा और 
न ही उसिे पक्ष में िोई राहत प्रदान िरेगा।” 

 9. इससे असंतुष्ट होिर अपीलिताथ ने अंतःन्यायालय अपील िे रूप में लेटसथ 
पेटेंट अपील सं. 175/2009 दायर िी, जजसिे पररणामस्िरूप ददनांि 23.10.2009 िा 
वििाददत ननणथय पाररत हुआ। खंडपीठ ने माननीय एिल न्यायािीश िे मत से सहमनत 
व्यतत िरत े हुए यह िहा कि अपीलिताथ यह ससद्ि िरने में असफल रही है कि 
पररसर स्ियं िे उपयोग िे सलए आिश्यि है। इसी िारण यह अपील दायर िी गई। 

 10. हमने अपीलिताथ िी ओर से उपजस्र्त माननीय िररष्ठ अधिितता श्री िी. 
धगरी तर्ा प्रनतिादी िी ओर से उपजस्र्त माननीय अधिितता सुश्री दीक्षा राय िो सुना। 

 11. जम्मू एिं िश्मीर हाउस एंड शॉप्स रेंट िंट्रोल अधिननयम, 1966 (आग े
“अधिननयम”) िी िारा 11(1)( एच) इस मामले में प्रासंधगि प्राििान है : 

“िारा 11(1)( एच) “… जब मिान या दिुान मिान-मासलि द्िारा भिन ननमाथण 
या पुनननथमाथण िे प्रयोजन से, या उसिे स्ियं िे उपयोग िे सलए, अर्िा उस 
व्यजतत िे उपयोग िे सलए जजसिे लाभ िे सलए मिान या दिुान िारण िी 
गई है, युजततसंगत रूप से आिश्यि हो;” 

 12. प्रर्म अपील तर्ा अंतःन्यायालय अपील दोनों में अपीलिताथ िो असफल 
ठहराने िा मुख्य आिार यह र्ा कि िह स्ियं िे उपयोग हेतु अपनी युजततसंगत 
आिश्यिता ससद्ि नहीं िर सिी। उच्च न्यायालय िे अनुसार जजस पुत्र द्िारा व्यिसाय 
किया जाना र्ा उसिा परीक्षण न किए जाने िे िारण स्ियं िे उपयोग िी आिश्यिता 
ससद्ि नहीं हुई। 
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 13. हम उच्च न्यायालय द्िारा अपनाई गई इस दृजष्टिोण िो समझने में 
असमर्थ हैं। अपीलिताथ िे साक्ष्य से स्पष्ट रूप से ससद्ि होता है कि उसिा एि पुत्र 
बेरोजगार है और बेरोजगारी िे िारण िह ननराश र्ा। अपीलिताथ िे पनत ने दसूरा 
वििाह िर सलया र्ा और उसने अपीलिताथ िो छोड़ ददया र्ा। अपीलिताथ स्ियं भी 
बेरोजगार र्ी और उसिे पास आय िा िोई स्रोत नही ंर्ा। इससलए अपीलिताथ ने यह 
प्रार्थना िी कि संपवत्त उस ेिापस दी जाए ताकि उसिा पुत्र पररिार िी देखभाल िर 
सिे। जजरह में उसने इस सुझाि िा खंडन किया कि उसिा पुत्र अपने वपता िे सार् 
व्यिसाय िर रहा है। यह भी िहा गया कि “िादग्रस्त पररसर और आिासीय मिान 
िे अनतररतत िादी िे पास िोई अन्य संपवत्त नहीं है।” विचारण न्यायालय ने विशेर् 
पाररिाररि पररजस्र्नतयों िो ध्यान में रखत े हुए अपीलिताथ िे पुत्र द्िारा सचंासलत 
किए जाने िाले व्यिसाय िे सलए पररसर िी युजततसंगत आिश्यिता िा साििानीपूिथि 
विश्लेर्ण किया। हमारे विचार में विचारण न्यायालय ने साक्ष्यों िा सही दृजष्टिोण से 
मूल्यांिन किया और यह ननष्िर्थ ननिाला कि यह िेिल इच्छा नहीं बजल्ि िास्तविि 
आिश्यिता है। विचारण न्यायालय िे इस ननष्िर्थ िो मुख्यतः इस आिार पर चनुौती 
दी गई कि जजस पुत्र िे लाभ िे सलए ननष्िासन मााँगा गया र्ा, उसिा परीक्षण नहीं 
किया गया। 

 14. जजस पररिार-सदस्य द्िारा व्यिसाय किया जाना है उसिा परीक्षण न 
होना, मिान-मासलि िी युजततसंगत आिश्यिता िो अस्िीिार िरने िा आिार नही ं
बन सिता। अधिननयम िे अंतगथत मिान-मासलि िो िेिल अपनी युजततसंगत 
आिश्यिता ससद्ि िरनी होती है। ननस्संदेह यह िेिल सािारण इच्छा नहीं होनी 
चादहए; यह िास्तविि आिश्यिता होनी चादहए। यह प्रश्न कि आिश्यिता इच्छा पर 
आिाररत है या िास्तविि जरूरत पर, प्रत्येि मामले िे तथ्यों पर ननभथर िरेगा। 

 15. बेगा बेगम औि अन्य बनाम अब्दलु अहद खान (मतृ) उनके कानूनी 
वारिसों औि अन्य1 में, इस न्यायालय ने यह मत व्यतत किया कि आिश्यिता शब्द 
िा तात्पयथ िास्तविि आिश्यिता िे तत्ि से है। पैरा-13 से उद्िरण इस प्रिार है: 

“13. इसिे अनतररतत, अधिननयम िी िारा 11(एच) में युजततसंगत आिश्यिता 
शब्दों िा प्रयोग किया गया है, जो स्पष्ट रूप से यह दशाथता है कि उसमें 
िेिल इच्छा या असभलार्ा िे विपरीत िास्तविि आिश्यिता िा तत्ि होना 
चादहए। इच्छा और आिश्यिता िे बीच िा अंतर अिश्य ध्यान में रखा जाना 
चादहए, किन्तु इस प्रिार नहीं कि िास्तविि आिश्यिता िो भी िेिल इच्छा 

1(1979) 1 एससीसी 213 
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मान सलया जाए, जैसा कि इस मामल ेमें उच्च न्यायालय ने किया है। हमें 
प्रतीत होता है कि ‘ज़रूरत’ या ‘मांग’ शब्द िे अर्थ िो िृत्रत्रम रूप से विस्ततृ 
नहीं किया जाना चादहए और न ही उसिी भार्ा िो इतना खींचा या वििृत 
किया जाना चादहए कि मिान-मासलि िे सलए ननष्िासन िा आदेश प्राप्त 
िरना असंभि या अत्यन्त िदठन हो जाए। ऐसा िरने से अधिननयम िे उस 
उद्देश्य पर ही आघात होगा, जजसिे अंतगथत िुछ ननददथष्ट आिारों पर मिान-
मासलि िो किरायेदार िे ननष्िासन िी सुवििा प्रदान िी गई है। हमें प्रतीत 
होता है कि देश िे अन्य राज्यों में प्रचसलत सभी रेंट िंट्रोल अधिननयमों िी 
भी यही सामान्य योजना है। इस न्यायालय ने ‘मांग’ शब्द िे आशय पर विचार 
िरत े हुए यह स्पष्ट किया है कि इसिा तात्पयथ िेिल इतना है कि उसमें 
आिश्यिता िा एि तत्ि होना चादहए।” 

 16. बेगा बेगम (उपरोतत) मामले में भी “युजततयुतत मांग” असभव्यजतत िे 
दायरे और पररमाण पर पैरा-17 में विचार किया गया है: 

“17. अब हम प्रनतिाददयों िे अधिितता द्िारा प्रस्तुत अगल ेतिथ  िी ओर 
आत ेहैं, जो अधिननयम िी िारा 11(1)( एच) िी व्याख्या से संबंधित है। यह 
िारा इस प्रिार है: 

‘11(1)( एच… जब मिान या दिुान मिान-मासलि द्िारा भिन ननमाथण 
या पुनननथमाथण िे प्रयोजन से, या उसिे स्ियं िे उपयोग िे सलए, 
अर्िा उस व्यजतत िे उपयोग िे सलए जजसिे लाभ िे सलए मिान 
या दिुान िारण िी गई है, युजततसंगत रूप से आिश्यि हो।’ 

    व्याख्या – भिन ननमाथण या पुनननथमाथण िे प्रयोजन से आिश्यिता 
िी युजततसंगतता ननिाथररत िरत ेसमय न्यायालय िो आिास िी िदृ्धि या 
िमी से होने िाले तुलनात्मि सािथजननि लाभ या हानन िा विचार िरना होगा, 
और उपयोग िे सलए आिश्यिता िी युजततसंगतता ननिाथररत िरत े समय 
मिान-मासलि या उस व्यजतत, जजसिे लाभ िे सलए मिान या दिुान िारण 
िी गई है, तर्ा किरायेदार िे तुलनात्मि लाभ-हानन पर विचार िरना होगा। 

उत्तरदाताओं िी ओर से विद्िान अधिितता श्री एंडली ने यह प्रस्तुत किया कि 
िारा 11(1)(एच) में प्रयुतत शब्द हैं— “कि मिान मिान-मासलि द्िारा उसिे 
स्ियं िे ‘अधििास’ िे सलए अर्िा ऐसे किसी व्यजतत िे अधििास िे सलए 
आिश्यि हो जजसिे लाभ िे सलए मिान या दिुान िाररत िी गई है।”यह 

ि
 
 
 
  

ख 

 
 
 
 

ग
 
 
 
  

घ 

 
 
 
 

ङ
 
 
  

च 

 
 
 

छ
 
 
  

ज 

 
 
 

झ 



मेहमूदा गुलशन बनाम जाविद हुसैन मंग्लू                     703 
 

 
 

तिथ  ददया गया कि “स्ियं िेअधििास”शब्दों िा स्पष्ट अर्थ है कि मिान-
मासलि िो उस मिान िी आिश्यिता िेिल अपने व्यजततगत ननिास िे 
सलए होनी चादहए, न कि उस मिान में िोई व्यिसाय प्रारम्भ िरने िे सलए। 
हालााँकि, हम इस तिथ  से सहमत होने में असमर्थ हैं। यह उपबंि मिान-
मासलि िे दहत िे सलए बनाया गया है और इससलए इसिी व्याख्या ऐसी िी 
जानी चादहए जो अधिननयम िे उद्देश्य िो आग ेबढाए। “अधििास ” शब्द यह 
संभािना बाहर नही ंिरता कि मिान-मासलि उस दिुान में िोई व्यिसाय 
प्रारम्भ िरे या होटल चलाए, जो कि मिान-मासलि द्िारा स्ियं िा अधििास 
ही माना जाएगा। हमारे मत में यह िारा मिान-मासलि िे िास्तविि िब्ज े
िो असभप्रेत िरती है, चाहे िह उसिे स्ियं िे ननिास िे सलए हो या उसिे 
व्यिसाय िे सलए। यह स्पष्ट है कि यदद मिान-मासलि उस मिान में होटल 
चला रहा हो, तब भी िह विधिि अर्थ में उस मिान िे िब्जे या अधििास 
में ही माना जाएगा। इसिे अनतररतत, यह िारा इतनी व्यापि है कि इसमें 
िेिल मिान-मासलि िी ही आिश्यिता नहीं, बजल्ि उन व्यजततयों िी 
आिश्यिता भी सजम्मसलत है जो उसिे सार् एि ही पररिार िे सदस्य िे 
रूप में रहत ेहैं। 

 17. जोचगदंि पाल बनाम नवल ककशोि बहल2 में, इस न्यायालय ने अपने पूिथ 
ननणथयों तर्ा िुछ उच्च न्यायालयों िे ननणथयों िा विस्ततृ संदभथ देत ेहुए यह िहा कि 
“स्ियं िे उपयोग” िी व्याख्या िरत ेसमय न्यायालय िो जीिन िी िास्तवििताओं 
से प्रेररत व्यािहाररि और सार्थि दृजष्टिोण अपनाना चादहए। पैरा-33 में ददशा-ननदेश 
इस प्रिार संक्षवेपत किए गए हैं: 

“33. हमारे ननष्िर्थ ननम्न प्रिार से संक्षवेपत किए जा सिते हैं: 

(i) ईस्ट पंजाब अबथन रेंट रेजस्ट्रतशन एतट, 1949 िी िारा 13(3)( ए)(ii) में 
प्रयुतत ‘अपने स्ियं िे उपयोग िे सलए’ शब्दों िो सिंीणथ या िठोर अर्थ देने 
िे बजाय व्यापि, उदार और व्यािहाररि अर्थ ददया जाना चादहए। 

(ii) मिान मासलि िो "अपने ननजी उपयोग" िे सलए इसिी आिश्यिता है, 
िा अर्थ िेिल यह नहीं है कि मिान-मासलि स्ियं व्यजततगत रूप से उस 
संपवत्त िा उपयोग िरे। इसमें मिान-मासलि िी आिश्यिताओं िे सार्-सार् 
उससे स्िाभाविि रूप से जुडे़ व्यजततयों िी आिश्यिताएाँ भी सजम्मसलत हैं। 
ऐसी सभी पररजस्र्नतयों िो पूरी तरह सूचीबद्ि नहीं किया जा सिता जजनमें 
 2(2002) 5 एससीसी 397 
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किसी अन्य व्यजतत द्िारा िास्तविि उपयोग िो भी मिान-मासलि िा ही 
उपयोग माना जाएगा। यह िई िारिों पर ननभथर िरेगा, जैसे मिान-मासलि 
और उस व्यजतत िे बीच सबंंि और परस्पर ननभथरता - आधर्थि या अन्य, तर्ा 
सामाजजि, िासमथि और स्र्ानीय परम्पराएाँ और दानयत्ि जजनसे िे संबंधित हैं। 

(iii) परीक्षण िे मानदंड इस प्रिार होंग:े (i) तया प्रस्तुत और ससद्ि िी गई 
आिश्यिता िो उधचत रूप से मिान-मासलि िी अपनी आिश्यिता माना जा 
सिता है; तर्ा (ii) तया किसी विशेर् मामल ेिे तथ्यों और पररजस्र्नतयों में 
मिान-मासलि िे अनतररतत किसी अन्य व्यजतत द्िारा िास्तविि उपयोग िो 
भी मिान-मासलि िा ‘स्ियं िा उपयोग’ माना जा सिता है। इसिा उत्तर 
ननम्न बातों पर ननभथर िरेगा: (i) मिान-मासलि और उस व्यजतत िे बीच 
संबंि या ननभथरता िी प्रिृनत और स्तर, जो िास्ति में पररसर िा उपयोग 
िरेगा; (ii) िह पररजस्र्नतयााँ जजनमें दािा उत्पन्न हुआ और प्रस्तुत किया गया; 
तर्ा (iii) दाि ेिी अंतननथदहत विश्िसनीयता। यदद न्यायालय इस ननष्िर्थ पर 
पहुाँचता है कि दािा युजततसंगत और िास्तविि है तर्ा किरायेदार िो हटान े
िा मात्र बहाना नहीं है, तो िह मिान-मासलि िे दाि ेिो स्िीिार िरेगा।” 

(iv) अपना न्यानयि ननणथय देत ेसमय न्यायालय िो जीिन िी िास्तवििताओं 
से ननदेसशत एि व्यािहाररि और सार्थि दृजष्टिोण अपनाना चादहए। 

(v) ितथमान मामल ेमें िादग्रस्त पररसर िा उपयोग िादी-मिान-मासलि िे 
चाटथडथ अिाउंटेंट पुत्र िे िायाथलय िे रूप में िरने िी आिश्यिता, िारा 13(3) 
(ए)(ii) िे अर्थ में मिान-मासलि िी “स्ियं िे उपयोग िे सलए” आिश्यिता 
मानी जाएगी। 

 18. जोचगन्दि पाल (उपरोतत) िे ननणथय िा अनेि पश्चातिती ननणथयों में 
अनुसरण किया गया है और ितथमान वििाद िे ननिटतम ननणथयों में से एि है अजीत 
भसहं एवं अन्य बनाम जीत िाम एवं अन्य3। इसमें पैरा 19 में ननम्नसलखखत िहा गया 
है: 

“19. उपयुथतत ननणथय (जोधगदंर पाल मामल)े से यह स्पष्ट है कि इस न्यायालय 
ने प्रामाखणि रूप से यह स्र्ावपत किया है कि यदद िोई गैर-आिासीय पररसर 
पुत्र द्िारा उपयोग हेतु आिश्यि है, तो िह िारा में प्रयुतत शब्दों ‘अपने स्ियं 
िे उपयोग िे सलए’ िे अंतगथत मिान-मासलि िी आिश्यिता मानी जाएगी।…” 
3(2008) 9 एससीसी 699 
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 19. सी. करुणाकिन (मतृ) उनके ववचर्क प्रर्तर्नचर्यों द्वािा बनाम टी. 
मीनाक्षी4, में विचारणीय प्रश्न यह र्ा कि जजस व्यजतत िी आिश्यिता िे सलए भिन 
चादहए र्ा, उसिे साक्ष्य िे रूप में उपजस्र्त न होने से तया िाद पर प्रनतिूल प्रभाि 
पड़ता है। न्यायालय ने िहा कि “जजस व्यजतत िी आिश्यिता िे सलए भिन चादहए 
र्ा, उसिा परीक्षण न होना मात्र इस आिार पर मिान-मालकिन िो असफल ठहराने 
िा िारण नहीं हो सिता।” उद्िरण इस प्रिार है: 

“... जजस व्यजतत िी आिश्यिता िे सलए भिन चादहए र्ा, उसिा परीक्षण न 
होना मात्र इस आिार पर मिान-मालकिन िो असफल ठहराने िा िारण नही ं
हो सिता। अनेि ननणथयों में [जजस तथ्य िो प्रर्म अपीलीय न्यायालय ने भी 
स्िीिार किया है] यह िहा गया है कि जजस व्यजतत िे सलए पररसर चादहए, 
उसिा परीक्षण आिश्यि नहीं है। यह प्रत्येि मामल ेिे तथ्यों और पररजस्र्नतयों 
पर ननभथर िरेगा ...।” 

 20. गुलिाज भसहं ग्रेवाल बनाम डॉ. हिबंस भसहं औि अन्य5 में इस न्यायालय 
िे समक्ष यह प्रश्न आया कि तया मिान-मासलि िो इस आिार पर असफल ठहराया 
जा सिता है कि जजस पुत्र िे लाभ िे सलए पररसर खाली िराया जाना है, उसिा 
परीक्षण नहीं किया गया। न्यायालय ने िहा कि यदद आिश्यिता अन्य साक्ष्यों से 
ससद्ि हो चुिी है, तो परीक्षण िा अभाि महत्िहीन है। अधिितम यह साक्ष्य िे 
मूल्यांिन िा विर्य है। प्रासंधगि रूप से पैरा-8 इस प्रिार है: 

“8. अपीलिताथ िे अधिितता ने तिथ  ददया कि जो व्यजततगत आिश्यिता ससद्ि 
पाई गई है िह िेिल प्रनतिादी-2 (प्रनतिादी-1 िे पुत्र) िी है, जजसने गिाह िे रूप 
में साक्ष्य नहीं ददया। सार् ही इस न्यायालय में दाखखल हलफनाम ेिे अनुसार िह 
लुधियाना से लगभग 25 किलोमीटर दरू किसी स्र्ान पर अपना व्यिसाय िर रहा 
है। हमारे विचार में यह तथ्यात्मि ननष्िर्थ असंददग्ि है। उच्च न्यायालय ने स्पष्ट 
रूप से िहा है कि इस ननष्िर्थ िो चुनौती देने हेतु अपीलिताथ िी ओर से िोई 
सार्थि तिथ  प्रस्तुत नहीं किया जा सिा। प्रनतिादी-1, जो प्रनतिादी-2 िा वपता है, 
ने स्ियं गिाही देिर प्रनतिादी-2 िी आिश्यिता ससद्ि िी है। यह तथ्य कि 
उपयुतत आिास िे अभाि में प्रनतिादी-2 ितथमान में लुधियाना से िुछ दरूी पर 
अपना व्यिसाय िर रहा है, मिान-मासलि िी आिश्यिता िो निारने िे सलए 

4 ससविल अपील संख्या 2773/2002, जजसिा ननणथय ददनांि 06.10.2005 िो किया 
गया। 
5 (1993) 2 एस.सी.सी. 68 
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पयाथप्त नहीं है। इन पररजस्र्नतयों में, जब प्रनतिादी-1 ने स्ियं गिाही देिर 
आिश्यिता ससद्ि िर दी है, प्रनतिादी-2 िा परीक्षण न होना महत्िहीन है 
और अधिि से अधिि साक्ष्य िे मूल्यांिन से संबंधित विर्य है, जजसिे आिार 
पर तथ्यात्मि ननष्िर्थ िो पुनः नहीं खोला जा सिता …।” 

 21. अतः मुख्य प्रश्न यह है कि तया मिान-मासलि िो पररसर िी युजततसंगत 
आिश्यिता है। यह इस बात पर ननभथर िरेगा कि तया मिान-मासलि ने उस पररसर 
िे सलए िास्तविि आिश्यिता िा तत्ि ससद्ि किया है। िास्तविि आिश्यिता तया 
है, यह प्रत्येि मामल ेिे तथ्यों और पररजस्र्नतयों पर ननभथर िरेगा। िेिल इस िारण 
कि मिान-मासलि ने उस पररिार-सदस्य िा परीक्षण नहीं किया, जो पररसर में 
व्यिसाय िरना चाहता है, उस ेअसफल नहीं ठहराया जा सिता, यदद उसने अन्यर्ा 
िास्तविि आिश्यिता ससद्ि िर दी हो। आिश्यिता िा प्रश्न साक्ष्य िे मूल्यांिन 
िा विर्य है, और जब आिश्यिता िे संबंि में साक्ष्य िे मूल्यांिन में िोई वििृनत 
नहीं है, तब उस तथ्यात्मि ननष्िर्थ िो पुनः नही ंखोला जा सिता। यह भी महत्िपूणथ 
है कि ननष्िासन अधिननयम िी िारा 11(1)(एच) िे अंनतम भाग — “उस व्यजतत िे 
उपयोग िे सलए जजसिे लाभ िे सलए मिान या दिुान िारण िी गई है” — िे आिार 
पर नहीं मााँगा गया है। जजस पररसर िो खाली िराने िी मांग िी गई है, िह िेिल 
पुत्र िे लाभ िे सलए नहीं, बजल्ि पूरे पररिार िे सलए है। यह मिान-मासलि िे स्ियं 
िे उपयोग िे सलए है। इस मामल ेिे तथ्यों से यह ससद्ि है कि मिान-मासलि पररसर 
से प्राप्त अल्प किराये से संतुष्ट नहीं र्ी। मिान-मासलि िा उद्देश्य अपने पुत्र िो 
उस पररसर में व्यिसाय में लगाना र्ा। यह मिान-मासलि िा अधििार है कि िह 
तय िरे कि पररसर िा सिोत्तम उपयोग किस प्रिार किया जाए। अपने पुत्र िो 
व्यिसाय में लगािर बेहतर जीिनयापन िी योजना बनाना मिान-मासलि िी ओर से 
िोई अनुधचत िायथ नहीं है। पुत्र िी पषृ्ठभूसम — जो बरेोजगार और अल्पसशक्षक्षत है — 
िो देखते हुए अपीलिताथ यह ससद्ि िरने में सफल रही कि व्यिसाय ही उपलब्ि 
वििल्प र्ा और किरायेदारी िाला पररसर ही एिमात्र उपलब्ि स्र्ान र्ा। अतः पररसर 
िी िास्तविि आिश्यिता ससद्ि हो चुिी है। दभुाथग्यिश, उच्च न्यायालय इन महत्िपूणथ 
पहलुओं िो समझने में असफल रहा। 

 22. अपीलिताथ ने स्ियं िे उपयोग हेतु किरायेदारी िाले पररसर िी युजततसंगत 
आिश्यिता ससद्ि िर दी है, अतः िह सफल होने िी अधििारी है। इससलए ये अपीलें 
स्िीिार िी जाती हैं। प्रर्म अपील में माननीय एिल न्यायािीश तर्ा अंतःन्यायालय 
अपील में खंडपीठ द्िारा पाररत वििाददत ननणथयों िो ननरस्त किया जाता है। विचारण 
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न्यायालय िा ननणथय और डडिी पुनः स्र्ावपत िी जाती है। प्रनतिादी िो तीन माह 
िी अिधि िे भीतर पररसर िा खाली िब्जा सौंपने िा समय ददया जाता है। 

23. व्यय िे संबंि में िोई आदेश नहीं ददया जाएगा। 

 

ननधि जैन           अपीलें स्िीिृत। 

 

 

*यह अनुिाद मो. नसीम अख्तर पैनल अनुिादि (झारखंड उच्च न्यायालय, रांची) 
द्िारा किया गया। 
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