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Ǒदãली उÍच Ûयायालय: नई Ǒदãली 
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 Ǒक.िन.पु. 18/2023 

   Ǒहमांशु दावर        ......यािचकाकता[ 

Ʈारा: Įी सजंीव महाजन और सुĮी िशखा सĤा, 

अिधवƠा 

                                       बनाम 

हेमचंद एवं अÛय                    .....Ĥ×यथȸगण 

       Ʈारा: Įी नरɅġ भंडारȣ, अिधवƠा 

कोरम: 

                   Ûयायमिूत[ िगरȣश कठपािलया 

िनण[य (मौǔखक) 

1. Ǒदãली Ǒकराया िनयंğण अिधिनयम कȧ धारा 25ख(8) के Ĥावधान के तहत 

लाई गई इस यािचका के माÚयम से, यािचकाकता[/Ǒकरायेदार ने ǒवƮान 

अितǐरƠ Ǒकराया िनयंğक के Ǒदनांक 31.10.2022 के आदेश का ǒवरोध Ǒकया 

है, ǔजसके तहत अिधिनयम कȧ धारा 14(1)(ड) के तहत वत[मान Ĥ×यथȸगण 

Ʈारा दायर बेदखली यािचका को अनुमित दȣ गई थी, ÈयɉǑक िनधा[ǐरत ĤाǾप 

मɅ समन कȧ तामील के बावजदू, यािचकाकता[/Ǒकरायेदार ने काय[वाहȣ का 
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ǒवरोध करने कȧ अनुमित मागंने के िलए कोई आवेदन दायर नहȣं Ǒकया। 

वत[मान काय[वाहȣ कȧ सचूना पर, Ĥ×यथȸगण/मकान मािलक अिधवƠा के 

माÚयम से उपǔèथत हुए। मɇने दोनɉ प¢ɉ के ǒवƮान अिधवƠा को सुना है और 

ǒवƮान अितǐरƠ Ǒकराया िनयंğक के Ǒडǔजटल अिभलखे कȧ जांच कȧ है। 

2. स¢ंेप मɅ कहा जाए तो वत[मान Ĥयोजनɉ के िलए Ĥासंिगक पǐरǔèथितयां 

इस Ĥकार हɇ। वत[मान Ĥ×यथȸ èवयं को दकुान नंबर 158 नामक पǐरसर का 

मािलक होने का दावा करते हɇ, जो संपǒƣ नंबर 155-160, घी मंडȣ, पहाड़गंज, 

Ǒदãली के भतूल पर ǔèथत है। उÛहɉने वत[मान यािचकाकता[ के ǔखलाफ 

अिधिनयम कȧ धारा 14(1)(ड) के तहत बेदखली यािचका दायर कȧ, ǔजसमɅ 

दलील दȣ गई Ǒक ǒवषयगत पǐरसर वाǔणǔÏयक उƧेæयɉ के िलए उनके िलए 

वाèतǒवक Ǿप से आवæयक था। आ¢ेǒपत बदेखली आदेश मɅ, ǒवƮान अितǐरƠ 

Ǒकराया िनयंğक ने दज[ Ǒकया Ǒक तीन बार के दौरे के बावजदू, ĤǑĐया सव[र 

ने पǐरसर को बंद पाया, इसिलए उसने ǒवषयगत पǐरसर के बाहर िनधा[ǐरत 

ĤाǾप मɅ समन जोड़ Ǒदया और चंूǑक समन कȧ तामील के बावजूद वत[मान 

यािचकाकता[ ने चुनाव लड़ने कȧ अनुमित मांगने के िलए कोई आवेदन दायर 

नहȣं Ǒकया, इसिलए वत[मान Ĥ×यथȸगण कȧ दलीलɅ èवीकार कȧ जाती हɇ, 

इसिलए वत[मान यािचकाकता[ को संबंिधत पǐरसर से बदेखल Ǒकया जाना 

चाǑहए। 

3. अिधिनयम कȧ धारा 25ख(8) के Ĥावधान के तहत आ¢ेǒपत बेदखली 

आदेश को चुनौती देते हुए कȧ गई इन काय[वाǑहयɉ मɅ यािचकाकता[/Ǒकरायेदार 
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कȧ ओर से उठाया गया मलू तक[  यह है Ǒक िनधा[ǐरत ĤाǾप मɅ समन कȧ 

तामील ǒविधवत नहȣं कȧ गई, जबǑक माना जाता है Ǒक समन कȧ किथत 

तामील केवल सामाÛय ĤǑĐया के माÚयम से कȧ गई थी, न Ǒक पजंीकृत डाक 

के माÚयम स,े जो Ǒक कानून कȧ आवæयकता है। 

4. बहस के दौरान, यािचकाकता[/Ǒकरायेदार के ǒवƮान अिधवƠा ने मुझे 

ǒवचारण Ûयायालय के अिभलेख से अवगत कराया ताǑक यह Ǒदखाया जा सके 

Ǒक इस मामले मɅ समन कȧ तामील कȧ दोहरȣ ĤǑĐया नहȣं कȧ गई थी। 

यािचकाकता[/Ǒकरायेदार के ǒवƮान अिधवƠा ने आगे बताया Ǒक आ¢ेǒपत 

िनçकासन आदेश जारȣ करने के बारे मɅ, यािचकाकता[/Ǒकरायेदार को वत[मान 

Ĥ×यथȸगण/मकान मािलकɉ Ʈारा दायर इसी तरह कȧ Ĥकृित कȧ एक अÛय 

काय[वाहȣ स े पता चला, ǔजसकȧ Ĥितिलǒप पेपरबकु के पीडȣएफ पेज 58 पर 

रखी गई है। यािचकाकता[/Ǒकरायेदार के ǒवƮान अिधवƠा ने यह भी तक[  Ǒदया 

Ǒक èथाǒपत कानूनी ǔèथित के अनुसार, िनधा[ǐरत ĤाǾप मɅ समन कȧ तामील 

सामाÛय ĤǑĐया के साथ-साथ पजंीकृत डाक के माÚयम स े एक साथ कȧ 

जानी चाǑहए, जो वत[मान मामले मɅ नहȣं Ǒकया गया था। इसके अलावा, 

यािचकाकता[/Ǒकरायेदार कȧ ओर से यह तक[  Ǒदया गया है Ǒक समन कȧ वैध 

तामील सुिनǔƱत करने के िलए ĤǑĐया सव[र Ʈारा पहली बार मɅ समन जोड़ने 

का सहारा नहȣं िलया जा सकता है, खासकर वत[मान Ĥकृित के मामल ेमɅ जहां 

कोई गवाह ĤǑĐया सव[र के सम¢ अपना बयान दज[ करने के िलए आगे नहȣं 

आया। 
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5. दसूरȣ ओर, Ĥ×यथȸगण/मकान मािलकɉ के ǒवƮान अिधवƠा ने आ¢ेǒपत 

बेदखली आदेश का समथ[न करते हुए कहा Ǒक िनधा[ǐरत ĤाǾप मɅ समन कȧ 

तामील मɅ कोई ğुǑट नहȣं थी ÈयɉǑक ǒवषयगत पǐरसर मɅ बार-बार जाने के 

बावजदू, ĤǑĐया सव[र ने पǐरसर को बंद पाया और उसके पास समन जोड़ने 

के अलावा कोई ǒवकãप नहȣं था। इसके अलावा, Ĥ×यथȸगण/मकान मािलकɉ 

कȧ ओर से यह तक[  Ǒदया गया है Ǒक चंूǑक यािचकाकता[/Ǒकरायेदार को 

अिधिनयम कȧ धारा 14(1)(ड) के तहत काय[वाहȣ के लǒंबत होने के बारे मɅ 

पूरȣ जानकारȣ थी, इसिलए उसे समय पर आवदेन दायर करके इसमɅ शािमल 

होना चाǑहए था। 

6. ǒवचारण Ûयायालय के अिभलेख के अनुसार, बेदखली यािचका 

26.07.2022 को ǒवƮान अितǐरƠ Ǒकराया िनयंğक कȧ Ûयायालय मɅ दज[ कȧ 

गई थी और 07 Ǒदनɉ के भीतर उठाए जाने वाल ेकदमɉ पर 01.10.2022 को 

वापसी योÊय समन जारȣ करने का िनदȶश Ǒदया गया था। पेपरबुक के पीडȣएफ 

पेज 95 पर रखी गई ǒवचारण Ûयायालय के 26.07.2022 के ऑड[रशीट कȧ 

एक Ĥित उस Ûयायालय के अहलमद के 26.09.2022 के समथ[न को दशा[ती 

है, ǔजसमɅ कहा गया है Ǒक साधारण तरȣके से समन 16.08.2022 को 

िचपकाकर तामील Ǒकए गए थे, लǑेकन डाक Ǒटकटɉ कȧ कमी के कारण 

पंजीकृत डाक के माÚयम से समन नहȣं भजेे गए थे। दसूरे शÞदɉ मɅ, अिभलखे 

के अनुसार èवीकृत ǔèथित यह है Ǒक िनधा[ǐरत ĤाǾप मɅ समन केवल 
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साधारण ĤǑĐया के माÚयम स ेभेज ेगए थे, न Ǒक पजंीकृत डाक के माÚयम 

से। 

7. इस पहलू पर, इस Ûयायालय कȧ एक खंडपीठ ने अशोक कुमार बनाम 

पुǽषोƣम लाल वमा[, (2016) 233 डȣएलटȣ 761 के मामले मɅ कानूनी ǔèथित 

पर ǒवèतार से चचा[ कȧ और इस Ĥकार माना: 

“11. यह िनǒव[वाद है Ǒक अिधिनयम मɅ दो समवतȸ तरȣके 
िनधा[ǐरत Ǒकए गए हɇ। सवाल यह है Ǒक अगर तामील के 
दोनɉ तरȣके Đिमक Ǿप से न होकर एक साथ Ǒकए जाएं, तो 
इसका Èया Ĥभाव होगा? हालांǑक इस संबधं मɅ ǒवधायी चुÜपी 
है, लǑेकन इस Ûयायालय कȧ राय मɅ, Ĥभाव और पǐरणाम 
èपƴ हɇ। तामील के िलए एक ǒवशेष Ĥावधान Ĥदान करने का 
उƧेæय - अिधिनयम के इस भाग मɅ, यह सुिनǔƱत करना है 
Ǒक Ǒकरायेदार को समन कȧ शीē तामील हो; यह देखत े हुए 
Ǒक ĤǑĐया ǒवशेष है, ǔजसका उƧेæय अÚयाय मɅ पǐरकǔãपत 
ǒववादɉ के वग[ का शीē िनपटान करना है। ǒवधाियका ने यह 
सुिनǔƱत करना उिचत समझा Ǒक ǒपछले Ĥयासɉ (तामील मɅ, 
जहां अगर समन कȧ पहली सूचना सामाÛय तरȣके स ेतामील 
नहȣं कȧ गई थी, तो Ûयायालय पंजीकृत डाक के तहत समन 
जारȣ करेगा) को Úयान मɅ रखते हुए एक साथ दो तरȣकɉ का 
सहारा िलया जाए, ǔजससे होने वाली देरȣ के कारण काय[वाहȣ 
अिनवाय[ Ǿप स ेलंबी हो जाती है। दसूरȣ åयवèथा मɅ, तामील 
के एक तरȣके को दसूरे पर Ĥाथिमकता िमलने का सवाल हȣ 
नहȣं उठता; अगर समन पहली बार मɅ सामाÛय तरȣके स े
तामील Ǒकया गया था, तो उसे पया[Ư माना जाता था। 
हालांǑक, ǒपछले अनुभव को Úयान मɅ रखते हुए, ǔजसमɅ यǑद 
पहला तरȣका असफल रहा, तो दसूरे तरȣके- पंजीकृत डाक के 
माÚयम स-े का सहारा िलया गया, ǔजससे हमेशा देरȣ होती 
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थी, दोनɉ तरȣकɉ पर जोर Ǒदया गया। इससे, Ûयायालय कȧ 
राय मɅ, इस तØय मɅ कोई पǐरवत[न नहȣं हुआ Ǒक दोनɉ तरȣके 
"सामाÛय" थे, बǔãक यह सुिनǔƱत करने के िलए Ĥावधान 
Ǒकया गया था Ǒक यǑद एक के माÚयम से तामील नहȣं कȧ 
गई, तो कम से कम दसूरे के माÚयम स ेतो तामील कȧ गई। 
इसिलए, तामील के दोनɉ तरȣके Ĥभावी हɇ; यǑद दोनɉ के 
माÚयम से तामील पूरȣ कȧ जाती है, तो एक के दसूरे पर 
Ĥाथिमकता ĤाƯ करने का Ĥư हȣ नहȣं उठता। ǒवधायी आदेश 
èपƴ है: "िनयंğक, Ǒकरायेदार पर तामील के िलए समन जारȣ 
करने के साथ-साथ, पंजीकृत डाक Ʈारा समन कȧ तामील 
करने का भी िनदȶश देगा, ǔजसकȧ पावती देय होगी।" इसके 
अलावा, Ĥकाशन के माÚयम स े समन कȧ तामील अिनवाय[ 
नहȣं है, बǔãक िनयंğक कȧ राय पर िनभ[र करती है Ǒक "यǑद 
मामल ेकȧ पǐरǔèथितयɉ कȧ आवæयकता हो।" ये पǐरǔèथितयाँ 
èपƴ Ǿप स ेदशा[ती हɇ Ǒक पहले दो तरȣके अिनवाय[ और एक 
साथ हɇ। इसिलए, पहले Ĥư का उƣर सकारा×मक Ǿप स े
Ǒदया जाना चाǑहए; तामील के दोनɉ तरȣकɉ का एक साथ 
इèतेमाल Ǒकया जाना चाǑहए; एक को दसूरे पर तरजीह नहȣं 
दȣ जा सकती। न हȣ Ǒकसी को दसूरे तरȣके का इंतजार करने 
के िलए कहा जा सकता है। दोनɉ को एक साथ आदेिशत 
Ǒकया जाना चाǑहए। साथ हȣ, इसका यह मतलब नहȣं है Ǒक 
जब एक तरȣका सफल होता है और दसूरा उतना सफल नहȣं 
होता, तो तामील पूरȣ नहȣं होती। दसूरे शÞदɉ मɅ, दो तरȣकɉ स े
समन जारȣ करने कȧ बाÚयता अिनवाय[ है; हालांǑक अगर एक 
पूरा हो जाता है और दसूरा परूा नहȣं होता है, तो ǔजस तरȣके 
से समन तामील Ǒकया जाता है, उसके सबंंध मɅ तामील पूरȣ 
मानी जाती है। 

(मेरे Ʈारा ज़ोर Ǒदया गया) 
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8. मɇ यािचकाकता[/Ǒकरायेदार के ǒवƮान अिधवƠा से परूȣ तरह सहमत हँू Ǒक 

िनधा[ǐरत ĤाǾप मɅ समन कȧ तामील वत[मान मामल ेमɅ कानून के अनुसार 

नहȣं थी, ÈयɉǑक सामाÛय ĤǑĐया के साथ-साथ समन पजंीकृत डाक के 

माÚयम से जारȣ नहȣं Ǒकए गए थे। यह समन के ǒबना तामील वापस लौटने 

का मामला नहȣं है; यह डाक Ǒटकटɉ कȧ कमी के कारण पंजीकृत डाक के 

माÚयम से समन नहȣं भजेे जाने का मामला है। 

9. इसके अलावा, सामाÛय ĤǑĐया के माÚयम से तामील के संबंध मɅ भी, 

मुझे समन पर ĤǑĐया सव[र कȧ ǐरपोट[ कȧ Ĥमाǔणत Ĥितयɉ के माÚयम स े

बताया गया है। उƠ ǐरपोटɟ के अनुसार, ĤǑĐया सव[र ने Ǒदनांक 

04.08.2022, Ǒदनांक 12.08.2022 और Ǒदनांक 16.08.2022 को ǒवषयगत 

पǐरसर का दौरा Ǒकया, लेǑकन उन सभी अवसरɉ पर पǐरसर को बंद पाया, 

इसिलए Ǒदनांक 16.08.2022 को समन जोड़ा। इस पहलू को æयाम सुंदर 

वधावन बनाम ǒववके आय[, (2014) 214 डȣएलटȣ 616 के मामले मɅ इस 

Ûयायालय कȧ एक समÛवय पीठ Ʈारा ǒवèततृ Ǿप से िनपटाया गया था, 

ǔजसमɅ इस Ĥकार कहा गया था: 

17. िनçकष[ इस Ĥकार हɇ:-  

(i) केवल इसिलए Ǒक समन Ǒकरायेदार को संबोिधत Ǒकया 
गया है लेǑकन Ǒकसी और Ʈारा ĤाƯ Ǒकया गया है, इसका 
मतलब यह नहȣं है Ǒक ऐस े Ĥ×येक मामले मɅ तामील वैध 
तामील नहȣं है, चाहे तामील हो या न हो/अèवीकार Ĥ×येक 
मामल ेके तØयɉ पर िनभ[र करता है। 
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(ii) यǑद समन Ǒकरायेदार को सबंोिधत है, और यǑद इस े
Ǒकरायेदार के अलावा Ǒकसी अÛय åयǒƠ Ʈारा ĤाƯ Ǒकया जाता 
है, लǑेकन Ǒकरायेदार कȧ सहमित/या £ान या िनदȶश के साथ, 
तो यह तामील Ǒकरायेदार पर कȧ गई तामील के समान हȣ 
Ĥभावी है। आगे èपƴता के िलए, यǑद समन Ǒकरायेदार के 
एजɅट को संबोिधत है, तो िनǔƱत Ǿप से एजɅट के बजाय 
Ǒकरायेदार èवयं भी इसे ĤाƯ कर सकता है, Ǒफर, Ǒकरायेदार 
को संबोिधत समन Ǒकरायेदार कȧ सहमित या £ान या िनदȶश 
वाले åयǒƠ Ʈारा Èयɉ नहȣं ĤाƯ Ǒकया जा सकता है। एक 
चेतावनी: जब Ǒकरायेदार के अलावा कोई अÛय åयǒƠ समन 
ĤाƯ करता है, तो Ǒकरायेदार को उस èतर पर ऐसी 
जगह/राÏय मɅ होना चाǑहए जहां वह िनधा[ǐरत अविध के 
भीतर बचाव के िलए अनुमित का आवेदन दायर कर सके। 

(iii) यǑद Ǒकरायेदार छल-कपट का उपयोग करता है, ǔजसमɅ 
वे मामले भी शािमल हɇ जहां उसे अपनी पहचान छुपाने का 
Ĥयास करते पाया गया है, तो Ûयायालय Ǒकसी ǒवशेष मामल े
के तØयɉ के आधार पर यह मान सकता है Ǒक समन कȧ 
तामील/अèवीकृित हुई है। 
(iv) सीधे तौर पर कȧ गई तामील वैध तामील नहȣं है, लǑेकन समन 

ĤाƯ करने स ेइंकार करने के बाद कȧ गई तामील वैध तामील है। 
(v) पंजीकृत डाक Ʈारा भजेे गए समन जब Ǒकरायेदार Ʈारा 
ĤाƯ करने स े बचते हɇ, तो ऐसी पǐरǔèथितयɉ मɅ जहां यह 
èपƴ है Ǒक Ǒकरायेदार को यह जानकारȣ है Ǒक उसे पंजीकृत 
डाक लेख ĤाƯ होना चाǑहए, लǑेकन Ǒफर भी वह नहȣं करता 
है, तØयɉ के अनुसार ऐसा हो सकता है Ǒकसी मामले मɅ, यह 
माना जाएगा Ǒक Ǒकरायेदार Ʈारा तामील/अèवीकार कȧ गई 
है।" 
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10. अंत मɅ, Ĥ×यथȸगण/मकान मािलकɉ के ǒवƮान अिधवƠा के तक[  पर आत े

हुए Ǒक चंूǑक यािचकाकता[/Ǒकरायेदार को बेदखली यािचका के लंǒबत होने के 

बारे मɅ पता था, इसिलए उसे खुद हȣ काय[वाहȣ मɅ शािमल होना चाǑहए था 

और ऐसा करने मɅ ǒवफलता उसके िलए जोǔखम होगी। यह दज[ करना पया[Ư 

है Ǒक वत[मान Ĥकृित कȧ काय[वाहȣ के लंǒबत होने के बारे मɅ Ǒकरायेदार के 

बारे मɅ जानकारȣ माğ से मकान मािलक को कानून के अनुसार िनधा[ǐरत 

ĤाǾप मɅ समन कȧ तामील सुिनǔƱत करने स ेमुƠ नहȣं Ǒकया जा सकता है, 

ताǑक Ǒकरायेदार को ǒवचारणीय मƧुɉ को उठाते हुए एक Ĥभावी आवेदन दायर 

करने मɅ स¢म बनाया जा सके और पǐरणामèवǾप उसे चुनौती देने कȧ 

अनुमित िमल सके। अÚयाय IIIक अपने आप मɅ एक संǑहता है, ǔजसे अिधिनयम 

मɅ 1976 के संशोधन के माÚयम स े शािमल Ǒकया गया है, ǔजसके गंभीर 

पǐरणाम हɇ, इसिलए इसके तकनीकȧ पहलओंु का सÉती से पालन Ǒकया जाना 

चाǑहए। सबस े मह×वपूण[ बात यह है Ǒक वत[मान मामल े मɅ, वत[मान 

यािचकाकता[ Ʈारा ĤाƯ £ान आ¢ेǒपत बेदखली आदेश पाǐरत करने के बारे मɅ 

था, न Ǒक बदेखली काय[वाहȣ के लंǒबत होने के बारे मɅ था। इसिलए, मɇ 

Ĥ×यथȸगण/मकान मािलकɉ के ǒवƮान अिधवƠा के साथ इस ǒबदं ुपर सहमत 

होने मɅ असमथ[ हँू। 

11. उपरोƠ चचा[ के मƧेनजर, मɇ आ¢ेǒपत बेदखली आदेश को कायम रखने मɅ 

असमथ[ हंू, इसिलए इस े रƧ Ǒकया जाता है और यािचका को अनुमित दȣ 
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जाती है। मामल ेको कानून के अनुसार आगे बढ़ने के िलए ǒवƮान अितǐरƠ 

Ǒकराया िनयंğक के Ûयायालय मɅ वापस भजेा जाता है। 

12. यािचकाकता[/Ǒकरायेदार के ǒवƮान अिधवƠा के अनुरोध के अनुसार, 

उपयोग एवं अिधभोग शुãक कȧ वापसी के िलए एक औपचाǐरक आवदेन दायर 

Ǒकया जाना चाǑहए, ताǑक इस पहलू पर दसूरे प¢ कȧ िनçप¢ सनुवाई 

सुिनǔƱत हो सके। 

   िगǐरश कठपािलया     िगǐरश कठपािलया Ʈारा Ǒडǔजटल Ǿप स े

हèता¢ǐरत 

 Ǒदनांकः 2024.04.1 

16:38:21 +05'30' 

िगǐरश कठपािलया, Ûया. 

1 अĤैल, 2024/के Ǿप मɅ 

 

 

 

 

 

 (Translation has been done through AI Tool: SUVAS) 

अèवीकरण : देशी भाषा मɅ िनण[य का अनुवाद मुकÙƬेबाज़ के सीिमत Ĥयोग हेतु Ǒकया 
गया है ताǑक वो अपनी भाषा मɅ इसे समझ सकɅ  एव ंयह Ǒकसी अÛय Ĥयोजन हेतु Ĥयोग 
नहȣं Ǒकया जाएगा| समèत काया[लयी एव ं åयावहाǐरक Ĥयोजनɉ हेतु िनण[य का अĒेंज़ी 
èवǾप हȣ अिभĤमाǔणत माना जाएगा और काया[Ûवयन तथा लागू Ǒकए जाने हेतु उसे हȣ 
वरȣयता दȣ जाएगी। 


