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नेम चंद जैन              ......यािचकाकता[ 

 Ʈारा: Įी अशोक कुमार छाबड़ा एवं 

सĮुी शेफाली गुƯा, अिधवƠागण 

 बनाम 

संजय कुमार जैन व अÛय              ...... Ĥ×यथȸगण  

Ʈारा: Įी एस.के. शमा[, Įी अǒवनाश 

शमा[, Įी राहुल शमा[, Įी तेजस 

िसंह एवं सĮुी आकां¢ा कपरू, 

अिधवƠागण 

कोरमः Ûयायमूित[ िगरȣश कठपािलया  

िनण[य 

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

दायर इस यािचका के माÚयम स ेयािचकाकता[/Ǒकरायदेार ने अिधिनयम कȧ धारा 

14(1)(ङ) के तहत अितǐरƠ Ǒकराया िनयंğक, मÚय ǔजला, Ǒदãली Ʈारा पणू[ 

गहन ǒवचारण के बाद पाǐरत बेदखली आदेश पर आपǒƣ जताई है। नोǑटस कȧ 
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तामील पर, Ĥ×यथȸगण/मकान मािलक अिधवƠा के माÚयम से उपǔèथत हुए। 

मɇन ेदोनɉ प¢कारɉ के ǒवƮान अिधवƠा को सनुा।  

2. स¢ेंप मɅ कहा जाए तो वत[मान यािचका के िलए पǐरǔèथितयां इस Ĥकार हɇ।       

2.1 वत[मान Ĥ×यथȸगण, जो èवय ं को दकुान सं. 897ए (बेसमɅट के साथ), 

चावड़ȣ बाजार, Ǒदãली (एतÙपƱात ्"ǒवषयगत पǐरसर") का मािलक होने का दावा 

करते हɇ, ने अिधिनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) के तहत वत[मान यािचकाकता[ के 

ǔखलाफ बेदखली यािचका दायर कȧ, ǔजसमɅ अिभवचन Ǒदया गया Ǒक व ेमेसस[ 

सागर चंद जैन के नाम से Ǒकराए के पǐरसर सं. 215, चावड़ȣ बाजार, Ǒदãली मɅ 

काड[ तथा èटेशनरȣ के åयवसाय मɅ लगे हुए हɇ; उस े ǒवषयगत पǐरसर कȧ 

वाèतǒवक आवæयकता अपने बÍचɉ के िलए है ÈयɉǑक उनके पास अÛयğ कोई 

उिचत वकैǔãपक åयावसाियक आवास नहȣं है; पहल े वे संपǒƣ सं. 896, चावड़ȣ 

बाजार, Ǒदãली कȧ पहली मǔंजल एवं ऊपरȣ मǔंजलɉ का आवासीय उƧेæयɉ के िलए 

उपयोग कर रहे थे, लǑेकन बाद मɅ वे सिैनक फाम[ Ǒदãली मɅ एक आवासीय 

आवास पर चले गए, इसिलए उƠ मǔंजलɉ का उपयोग मािलक Įीमती सनुीता 

जैन तथा Įीमती उषा जैन कȧ अनमुित स ेगोदाम के Ǿप मɅ Ǒकया जा रहा है 

ǔजÛहɉन ेǑदनांक 11.03.1974 कȧ वसीयत के आधार पर वहां रहने का अिधकार 

ĤाƯ Ǒकया; संपǒƣ सं. 896, चावड़ȣ बाजार कȧ तीसरȣ मǔंजल पर दो कमरे और 

बरामदा उनके कÞज ेमɅ हɇ, लǑेकन इसका इèतेमाल दकुान के Ǿप मɅ नहȣं Ǒकया 
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जा सकता है; उÛहɅ अपने बेटे शांतन ुऔर तोरण के िलए काड[ और èटेशनरȣ का 

åयवसाय करन ेहेतु तथा अपनी बेटȣ सजंना, जो लिलत कला मɅ उपािध कर रहȣ 

है, के िलए ǒवषयगत पǐरसर कȧ आवæयकता है ताǑक वह Ǒडजाइिनंग और शादȣ 

के काड[ का åयवसाय शǾु कर सके; ǒवषयगत पǐरसर उनकȧ आवæयकता का 

केवल आंिशक Ǒहèसा हȣ परूा करेगा, इसिलए वे ǒवषयगत पǐरसर के बगल कȧ 

दकुानɉ के Ǒकरायेदारɉ के ǒवǾƨ भी बेदखली यािचका दायर कर रहे हɇ; उनके 

ǒपता Įी रमेश चंद जैन, जो उनके साथ åयवसाय करते थे, का जुलाई 2010 मɅ 

िनधन हो गया; साझेदारȣ फम[ मेसस[ आरएस जैन एंड कंपनी, कागज और बोड[ 

कȧ आपिूत[ हेतु संपǒƣ स.ं 929, जैन माकȶ ट, छोटा िछǒपवड़ा खुद[, चावड़ȣ बाजार, 

Ǒदãली मɅ एक गोदाम कÞज ेमɅ है; संपǒƣ सं. 929, जैन माकȶ ट, छोटा िछǒपवड़ा 

खुद[, चावड़ȣ बाजार, Ǒदãली कȧ कोई भी दकुान वत[मान Ĥ×यथȸगण या उनके 

पǐरवार के सदèयɉ मɅ से Ǒकसी के कÞज ेमɅ नहȣं है, ÈयɉǑक सभी दकुानɅ बहुत 

पहल ेहȣ Ǒकराए पर दȣ जा चुकȧ हɇ; संपǒƣ स.ं 896, चावड़ȣ बाजार, Ǒदãली मɅ 

भतूल, Ĥथम तल, ǑƮतीय तल एव ंततृीय तल शािमल हɇ; बाद मɅ संपǒƣ सं. 896 

के भतूल पर दकुानɅ बनाई गɃ तथा उन दकुानɉ को नगर िनगम अिधकाǐरयɉ 

Ʈारा अलग-अलग 897 से 899 तक ĐमांǑकत Ǒकया गया, जो सभी एक बड़ȣ 

संपǒƣ सं. 896 का Ǒहèसा हɇ; वत[मान Ĥ×यथȸगण अपनी दादȣ कȧ वसीयत 

Ǒदनांक 11.03.1974 के आधार पर सàपणू[ बड़ȣ सàपǒƣ सं. 896, चावड़ȣ बाजार 
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के साथ-साथ 929, छोटा िछǒपवरा खुद[, चावड़ȣ बाजार, Ǒदãली के मािलक बन 

गए, ǔजस वसीयत को Ĥो◌ेबेट भी करा िलया गया; वत[मान यािचकाकता[ को 

ǒवषयगत पǐरसर स े बेदखल Ǒकया जाना चाǑहए, ताǑक उसका उपयोग उनके 

बÍचɉ कȧ वाèतǒवक åयावसाियक आवæयकताओं के िलए Ǒकया जा सके। 

2.2. िनधा[ǐरत ĤाǾप मɅ समन कȧ तामील पर, वत[मान यािचकाकता[ ने Ĥितवाद 

करन े हेत ु इजाजत मांगन े के िलए आवदेन दायर Ǒकया, ǔजसे अèवीकार कर 

Ǒदया गया, लǑेकन चनुौती Ǒदए जान े पर उƠ आदेश को इस Ûयायालय Ʈारा 

Ĥितवाद कȧ अनुमित Ĥदान करते हुए अपाèत कर Ǒदया गया।  

2.3. तदनसुार, वत[मान यािचकाकता[ ने एक िलǔखत कथन दायर Ǒकया, ǔजसमɅ 

बेदखली यािचका कȧ Ĥितवाद का खंडन Ǒकया और अिभवचन Ǒदया Ǒक वत[मान 

Ĥ×यथȸगण के बÍचɉ मɅ से कोई भी कागज के कारोबार को करने मɅ ǽिच या 

अनुभव नहȣं रखता है; वत[मान Ĥ×यथȸगण के पास पǐरसर स.ं ए-87, िशवािलक, 

मालवीय नगर, नई Ǒदãली के अलावा, संपǒƣ सं. 896, चावड़ȣ बाजार, Ǒदãली कȧ 

पहली और दसूरȣ मǔंजलɉ तथा संपǒƣ सं. 929, चावड़ȣ बाजार, Ǒदãली के भतूल 

पर पया[Ư वकैǔãपक आवास हɇ; पǐरसर स.ं 897-899, चावड़ȣ बाजार, Ǒदãली 

100 वग[ गज के ¢ेğ मɅ िनिम[त है, ǔजसमɅ भतूल से तीसरȣ मǔंजल शािमल है 

तथा यह एक वाǔणǔÏयक भवन है; पǐरसर सं. 897-899 कȧ पहली मǔंजल पर 

ढले(कवर) हुये बरामदे वाली चार दकुानɅ, दसूरȣ मǔंजल पर ढले हुये बरामदे वाली 
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चार दकुानɅ तथा तीसरȣ मǔंजल पर ढले हुये बरामदे वाले दो कमरे खाली पड़े हɇ 

और वत[मान Ĥ×यथȸगण Ʈारा उनका उपयोग नहȣं Ǒकया जा रहा है; पǐरसर स.ं 

929, चावड़ȣ बाजार, Ǒदãली मɅ तीन मǔंजलɉ वाला बेसमɅट है, ǔजसमɅ स ेĤ×येक 

मǔंजल पर कुछ दकुानɅ खाली पड़ȣ हɇ तथा उनका उपयोग वत[मान Ĥ×यथȸगण 

Ʈारा नहȣं Ǒकया जा रहा है; उपलÞधता के बावजूद, वत[मान Ĥ×यथȸगण खाली 

पǐरसर का उपयोग नहȣं कर रहे हɇ, इसिलए बेदखली यािचका मɅ िनधा[ǐरत 

आवæयकता सƫावनापणू[ नहȣं है।  

2.4. वत[मान Ĥ×यथȸ ने यािचका कȧ ǒवषय-वèत ु कȧ पǒुƴ करते हुए आवेदन 

दायर Ǒकया, तथा ĤितƮंƮȣ अिभवचनɉ के आधार पर ǒवƮान अितǐरƠ Ǒकराया 

िनयंğक के सम¢ सनुवाई कȧ गई, ǔजसके पǐरणामèवǾप आ¢ेǒपत बेदखली 

आदेश पाǐरत हुआ। आ¢ेǒपत आदेश के परैाĒाफ 11 से 14 मɅ ǒवƮान अितǐरƠ 

Ǒकराया िनयंğक ने किथत Ǿप स ेवत[मान Ĥ×यथȸगण के िलए उपलÞध उपरोƠ 

वǔण[त ǒविभÛन पǐरसरɉ के Ĥ×यके भाग से संबंिधत अिभवचनɉ तथा अिभलखे 

पर मौजूद साêय कȧ बारȣकȧ स ेजांच कȧ तथा िनçकष[ िनकाला Ǒक व ेǑहèस ेया 

तो उपलÞध नहȣं हɇ, ÈयɉǑक व ेǑकराएदारɉ के कÞज ेमɅ हɇ या åयवसाय चलाने के 

उƧेæय से उपयƠु नहȣं हɇ, जो अपनी बनावट के कारण भतूल पर होने चाǑहए। 

अिभलखे पर मौजूद ǒवषय-वèतु के ǒवèततृ ǒवƲेषण के पƱात,् ǒवƮान अितǐरƠ 
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Ǒकराया िनयंğक ने आ¢ेǒपत बेदखली आदेश के माÚयम स ेबेदखली यािचका को 

अनुमित दȣ।  

2.5 अतः, वत[मान यािचका। 

3. अंितम दलीलɉ के दौरान, यािचकाकता[/Ǒकराएदार कȧ ओर से आ¢ेǒपत 

बेदखली आदेश के ǒवǾƨ एकमाğ चुनौती यह थी Ǒक वत[मान Ĥ×यथȸगण न े

अपने पास उपलÞध पǐरसर का परूा ǒववरण िछपाया है ǔजसका उपयोग उनके 

बÍचɉ के åयावसाियक उƧेæयɉ के िलए Ǒकया जा सकता है। 

यािचकाकता[/Ǒकराएदार के ǒवƮान अिधवƠा ने Ĥितǒवरोध Ǒकया Ǒक चूǑंक 

Ĥ×यथȸगण/मकान मािलकɉ ने Ǒकरायेदारɉ के ǒववरण के साथ अपनी Ĥ×यके 

संपǒƣ मɅ दकुानɉ कȧ सÉंया के साथ-साथ माप सǑहत कुल ¢ेğफल को िछपाया 

है, इसिलए उनके Ʈारा पेश कȧ गई आवæयकता को वाèतǒवकता से परे मानते 

हुए खाǐरज Ǒकया जाना चाǑहए। यह तक[  Ǒदया गया Ǒक Ĥ×यथȸगण/मकान 

मािलकɉ ने उपलÞध दकुानɉ को गोदाम के Ǿप मɅ गलत तरȣके स ेदशा[या Ǒकया 

है, इसिलए उस ǔèथित तक उनके अिभवचनɉ को खाǐरज Ǒकया जाना चाǑहए। 

यािचकाकता[/Ǒकराएदार के ǒवƮान अिधवƠा ने खेम चंद बनाम अजु[न जैन, 2013 

IX एडȣ (Ǒदãली) 89 के मामले मɅ इस Ûयायालय कȧ समÛवय Ûयायपीठ के 

िनण[य पर भरोसा Ǒकया और तक[  Ǒदया Ǒक वकैǔãपक आवास कȧ तक[ संगतता 

और उपयƠुता एक तØया×मक Ĥư है तथा इसे मामले दर मामले के आधार पर 
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जांचा जाना चाǑहए, न Ǒक यह मान िलया जाना चाǑहए Ǒक मकान मािलक हȣ 

सबसे अÍछा Ûयायाधीश है।  

4. इसके ǒवपरȣत, Ĥ×यथȸगण/जमींदारɉ के ǒवƮान अिधवƠा न े आ¢ेǒपत  

बेदखली आदेश का समथ[न करते हुए तक[  Ǒदया Ǒक वत[मान यािचका परूȣ तरह 

स ेगुणागुण से रǑहत है। Ĥ×यथȸगण/जमींदारɉ के ǒवƮान अिधवƠा न ेअपने तक[  

के समथ[न मɅ ĤितƮंƮȣ अिभवचनɉ एव ंसाêयɉ के माÚयम से मझेु बताया Ǒक 

यािचकाकता[/Ǒकराएदार का दावा परूȣ तरह से अिभलेख के ǒवपरȣत है ÈयɉǑक 

Ĥ×यथȸगण/जमींदारɉ ने उनके पास उपलÞध Ĥ×येक संपǒƣ कȧ èपƴ Ǿप से 

Ĥकटȣकरण एवं åयाÉया कȧ थी। Ĥ×यथȸगण/जमींदारɉ कȧ ओर से यह तक[  Ǒदया 

गया Ǒक ǒवषयगत पǐरसर कȧ èथल योजना भी साêय मɅ ǒविधवत िसƨ हुई थी 

तथा Ĥितपरȣ¢ा मɅ चुनौती नहȣं दȣ गई थी। अपने तकɟ के समथ[न मɅ, 

Ĥ×यथȸगण/जमींदारɉ के ǒवƮान अिधवƠा ने मोहàमद सलीम बनाम ज़हȣर 

अहमद, 2023 एससीसी ऑनलाइन डेल 1469 के मामले मɅ इस Ûयायालय कȧ 

एक समÛवय Ûयायपीठ के िनण[य का हवाला Ǒदया। 

5. इस èतर पर, ǒविधक ǔèथित पर स¢ेंप मɅ चचा[ करना उिचत होगा, जो 

अिधिनयम कȧ धारा 25ख(8) के Ĥावधान के तहत अिधकाǐरता का Ĥयोग करते 

समय उÍच Ûयायालय के िलए माग[दश[क होना चाǑहए।       
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5.1. वष[ 1976 मɅ एक संशोधन के माÚयम स,े अÚयाय IIIक  को Ǒदनांक 

01.12.1975 से पवू[åयापी Ĥभाव से Ǒदãली Ǒकराया िनयंğण अिधिनयम मɅ जोड़ा गया था 

ताǑक बेदखली के दावɉ स ेसंबिंधत सǔं¢Ư सनुवाई िनधा[ǐरत कȧ जा सके जो मÉुय Ǿप स े

उन ǔèथितयɉ का िनपटान करती है जहाँ मकान मािलक को Ǒकराएदार के आवास कȧ 

वाèतǒवक आवæयकता थी। ऐसी एक ǔèथित पहल ेस ेहȣ अिधिनयम कȧ धारा 14(1)(ङ) 

के Ǿप मɅ क़ाननू कȧ Ǒकताब मɅ थी तथा ऐसी हȣ एक और ǔèथित को वष[ 1976 के संशोधन 

Ʈारा धारा 14क के Ǿप मɅ जोड़ȣ गयी थी। इसके बाद, वष[ 1988 मɅ संशोधन न ेअिधिनयम 

कȧ धारा 14ख स ेधारा 14घ के Ǿप मɅ ऐसी और ǔèथितयɉ को जोड़ा गया था। अÚयाय 

IIIक कȧ åयापक योजना Ǒकरायेदार को अिधकार के Ǿप मɅ उन ǒविशƴ ǔèथितयɉ 

कȧ बेदखली काय[वाहȣ का ǒवरोध करने से रोकती है, जब तक Ǒक Ǒकरायेदार 

िनयंğक स े ǒवरोध करन े कȧ अनमुित ĤाƯ नहȣं करता है; यǑद अनुमित 

अèवीकार कर दȣ जाती है, तो बेदखली का आदेश आवæयक Ǿप स ेपालन होगा। 

परूा ǒवचार यह है Ǒक मकान मािलक जो ईमानदारȣ से Ǒकराएदार के पǐरसर कȧ 

मांग करता है, उसे बेदखली कȧ Ĥती¢ा मɅ लंबे समय तक परेशान नहȣं होना 

चाǑहए, लǑेकन साथ हȣ, Ǒकरायेदार को Ǒकसी भी अÛय िसǒवल पǐरणाम कȧ तरह 

बेदखल नहȣं Ǒकया जाना चाǑहए, ǒबना उसे ऐसी िसǒवल काय[वाहȣ मɅ èवय ंका 

बचाव करन े का Ĥभावी अवसर Ǒदए थे। Ûयायालय को सावधानीपवू[क एव ं

ǒववेकपणू[ तरȣके से मकान मािलक के सǔं¢Ư काय[वाहȣ के माÚयम से बेदखली 
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के अिधकार और Ǒकरायेदार के Ǒकराएदारȣ जारȣ रखन ेके अिधकार के बीच अÍछा 

संतुलन बनाना होगा।  

5.2. उãलेखनीय Ǿप से, अिधिनयम कȧ धारा 25ख कȧ उपधारा (8) के तहत 

Ĥावधान, धारा 25ख के तहत िनधा[ǐरत सǔं¢Ư ĤǑĐया के अनसुार Ǒकराया 

िनयंğक Ʈारा पाǐरत Ǒकराएदार पǐरसर के कÞज ेकȧ वसलूी के आदेश कȧ Ǒकसी 

भी अपीलीय जांच पर पणू[ Ĥितबंध लगाता है। अंतिन[Ǒहत िसƨांत यह था Ǒक 

Ǒकराएदार पǐरसर कȧ वाèतǒवक आवæयकता वाले मकान मािलक को शीē उपाय 

सिुनǔƱत Ǒकया जाए। यह भी Úयान देन े योÊय है Ǒक अिधिनयम कȧ धारा 

25ख(8) मɅ सीिमत तरȣके स ेजांच के दायरे को हटाने के Ĥावधान को इस तरह 

स ेसमझा और Ĥयोग Ǒकया जाना चाǑहए Ǒक यह कुछ ǒविशƴ Ĥकार के मामलɉ 

मɅ शीē उपाय के ǒवधायी उƧेæय को िनराश न करे।  

5.3 अिधिनयम कȧ धारा 25ख(8) के परंतुक कȧ सावधानीपवू[क जांच स ेपता 

चलता है Ǒक इसमɅ ǒवशेष Ǿप स े“संशोधन” शÞद का उपयोग नहȣं Ǒकया गया 

है। लǑेकन Ĥावधान को संपणू[ता से पढ़ने पर पता चलता है Ǒक उƠ परंतकु के 

तहत Ĥदƣ शǒƠ एक संशोधन शǒƠ है, जो अपीलीय शǒƠ स ेपरूȣ तरह ǒवलग 

है, इस अथ[ मɅ Ǒक अपीलीय शǒƠ अपीलीय Ûयायालय को परेू मामले कȧ जांच 

करन े और नए िनçकष[ पर पहंुचन े के िलए पया[Ư है, जबǑक सशंोधन शǒƠ 

अधी¢ण और पय[व¢ेण तक हȣ सीिमत है ǔजसका उƧेæय यह सिुनǔƱत करना है 
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Ǒक अधीनèथ Ûयायालय और Ûयायािधकरण ǒविधक सीमाओं के भीतर काय[ करɅ। 

िसǒवल ĤǑĐया सǑंहता कȧ धारा 115 के ǒवपरȣत, जो िसǒवल मामलɉ मɅ सशंोधन 

के दायरे का िनपटान करती है, अिधिनयम कȧ धारा 25ख का परंतकु उÍच 

Ûयायालय से यह अपे¢ा नहȣं करता है Ǒक वह जांच के तहत काय[वाहȣ कȧ 

िनयिमतता या अिधिनयम कȧ धारा 25ख के तहत सǔं¢Ư काय[वाहȣ मɅ पाǐरत 

Ǒकसी िनण[य या कÞज ेकȧ वसलूी के आदेश कȧ शƨुता, वधैता या औिच×य के 

संबधं मɅ संतुǒƴ कȧ तलाश करे। अिधिनयम कȧ धारा 25ख(8) का परंतुक उÍच 

Ûयायालय कȧ संतुǒƴ को इस हद तक सीिमत करता है Ǒक उसके सम¢ पाǐरत 

आदेश िनयंğक Ʈारा धारा 25ख के तहत “ǒविध के अनसुार” पाǐरत Ǒकया गया 

था।  

5.4 यह सामाÛय सी बात है Ǒक अिधिनयम कȧ धारा 25ख(8) के परंतुक Ʈारा 

उÍच Ûयायालय को दȣ गई पनुरȣ¢ण शǒƠ, ǒविध Ʈारा िनधा[ǐरत ĤǑĐया के 

अनुपालन सǑहत िनण[य लेने कȧ ĤǑĐया पर Ĥथम Ûयायिनण[यन Ûयायालय पर 

अधी¢ण कȧ Ĥकृित कȧ है, उÍच Ûयायालय अपीलीय जांच के मापदंडɉ का Ĥयोग 

करके Ĥथम Ûयायिनण[यन Ûयायालय के ǒवचार पर अपना Ǻǒƴकोण Ĥितèथाǒपत 

नहȣ कर सकता है तथा उसका èथान नहȣं ल ेसकता है। उÍच Ûयायालय कȧ 

अधी¢ण भिूमका केवल अपनाई गई ĤǑĐया पर èवय ंको संतुƴ करन ेकȧ सीमा 

तक है। इस Ĥकार, वत[मान Ĥकृित कȧ काय[वाहȣ मɅ उÍच Ûयायालय Ʈारा 
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हèत¢ेप कȧ गुंजाइश काफȧ सीिमत है तथा उÍच Ûयायालय को Ĥथम 

Ûयायिनण[यन Ûयायालय के िनण[य को तब तक बािधत करने का जोǔखम नहȣं 

उठाना चाǑहए जब तक Ǒक उस ेअिभलेख के आधार पर कुछ ğǑुट èपƴ न िमले, 

ǔजसका अथ[ केवल Ûयायिनण[यन कȧ अनपुǔèथित हȣ होगा।  

5.5 Ǒकराया िनयंğक के अिभलखेɉ कȧ जांच करते समय यह सिुनǔƱत करन ेके 

िलए Ǒक आ¢ेǒपत आदेश ǒविध के अनसुार पाǐरत Ǒकया गया था, उÍच 

Ûयायालय को सावधान रहना चाǑहए Ǒक वह ऐसी जांच मɅ न उलझ जाए जो 

अधी¢ण कȧ शǒƠ को िनयिमत Ĥथम अपील मɅ बदल दे, जो बदले मɅ ǒवधाियका 

Ʈारा परूȣ तरह से िनǒषƨ है। ऐसी काय[वाहȣ मɅ उÍच Ûयायालय के िलए Ǒकराया 

िनयंğक Ʈारा दज[ Ǒकए गए तØय स ेिभÛन िनçकष[ पर पहंुचना अनमुेय नहȣं है, 

जब तक Ǒक Ǒकराया िनयंğक Ʈारा दज[ Ǒकए गए तØय इतन ेअनिुचत न हɉ Ǒक 

कोई भी Ǒकराया िनयğंक उपलÞध सामĒी के आधार पर उÛहɅ दज[ न कर सके। 

िशव सǾप गुƯा बनाम महेश चंद गुƯा, (1999), 3एससीआर 1260 के मामले मɅ, 

सवȾÍच Ûयायालय ने अिभिनधा[ǐरत Ǒकया Ǒक ऐसी काय[वाहȣ मɅ उÍच Ûयायालय 

Ǒकराया िनयंğक के आदेश को इस कसौटȣ पर परखन ेके िलए बाÚय है Ǒक Èया 

यह ǒविध के अनसुार है तथा यह पता लगाने के सीिमत उƧेæय के िलए है Ǒक 

Èया Ǒकराया िनयंğक Ʈारा ĤाƯ िनçकष[ केवल अनिुचत है या ऐसा है ǔजस पर 

कोई भी तक[ शील åयǒƠ उपलÞध ǒवषयगत वèत ु के आधार पर िनçप¢ता से 
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काम नहȣं कर सकता है, ǔजस पर उÍच Ûयायालय मामले कȧ जांच कर सकता 

है।          

6. अिधिनयम कȧ धारा 25ख के Ĥावधान के तहत इस Ûयायालय के ǒविशƴ 

अिधकाǐरता कȧ उपयु[Ơ सीिमत Ǿपरेखा को Úयान मɅ रखते हुए, मɇन ेअिभलखे 

कȧ जांच कȧ है। जैसा Ǒक उपरोƠ ǒवषयगतवèत ुसे अनमुान लगाया जा सकता 

है, प¢कारɉ के बीच Ǒकरायेदारȣ के ǒविधगत संबंध तथा ǒवषयगत पǐरसर मɅ 

Ĥ×यथȸगण/जमींदारɉ के èवािम×व के अǔèत×व का कोई ǒववाद नहȣं है। वत[मान 

ǒववाद का आधार Ĥ×यथȸगण/जमींदारɉ के पास उपलÞध वकैǔãपक आवास के 

आलोक मɅ èथाǒपत आवæयकता कȧ सƫावना को चनुौती देने पर Ǒटका है। 

अिभवचनɉ मɅ, वत[मान यािचकाकता[ ने यह भी कहा Ǒक Ĥ×यथȸगण के बÍचɉ मɅ 

स े कोई भी कागजी कारोबार करन े का अनभुवी या इÍछुक नहȣं है। इस 

Ûयायालय के सम¢ अिभवचनɉ मɅ, जैसा Ǒक ऊपर उãलेख Ǒकया गया है, 

यािचकाकता[/Ǒकराएदार के ǒवƮान अिधवƠा का मÉुय जोर इस बात पर था Ǒक 

Ĥ×यथȸगण/जमींदारɉ ने उनके पास उपलÞध वकैǔãपक आवास कȧ सीमा को 

छुपाया है।  

7. शǽुआत मɅ, यािचकाकता[/Ǒकराएदार कȧ ओर स े Ĥèतुत Ĥèताव से कोई 

असहमित नहȣं हो सकती है Ǒक िछपाना और धोखाधड़ȣ सभी Ûयाियक काय[वाहȣ 

मɅ ğǑुटपणू[ है। साथ हȣ, यह भी सच है Ǒक हर गैर-Ĥकटन िछपाना नहȣं माना 
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जाएगा। वत[मान मामले मɅ, किथत िछपाव यह है Ǒक Ĥ×यथȸगण/मकान मािलकɉ 

न ेअपने èवािम×व वाली संपǒƣयɉ के ǒविभÛन Ǒहèसɉ के माप के साथ-साथ उस 

पर रहने वाल ेǑकरायदेारɉ के ǒववरण का Ĥकटȣकरण नहȣं Ǒकया है।  

8. मɇ यािचकाकता[/Ǒकराएदार के ǒवƮान अिधवƠा के इस तक[  से सहमत नहȣं हो 

पा रहा हँू चूǑँक Ĥ×यथȸगण/मकान मािलकɉ ने उƠ संपǒƣ के कुछ Ǒहèसɉ को 

दकुानɉ के बजाय गोदाम घोǒषत Ǒकया है, इसिलए इसे बेदखली यािचका के िलए 

घातक िछपाव माना जा सकता है। “गोदाम” और “दकुान” शÞद पǐरसर के 

उपयोग के भाव हɇ। कोई भी बात मकान मािलक को उपलÞध कमरे को गोदाम 

या दकुान या काया[लय या Ǒकसी अÛय वधै तरȣके से उपयोग करन े से नहȣं 

रोकती है। 

9. इसका एक और पहल ूभी है। ǒवचाराधीन गोदाम संदिभ[त संपǒƣयɉ के पहल े

तथा ऊपरȣ मǔंजलɉ या भतूल के पीछे कȧ ओर हɇ। बेशक वे Ǒहèस ेमÉुय सड़क 

के सामने भतूल पर नहȣं हɇ, जैसा Ǒक ǒवषयगत पǐरसरɉ के ǒवपरȣत है, इसिलए 

åयावसाियक उƧेæयɉ हेतु, इस बात पर ǒववाद नहȣं Ǒकया जा सकता है Ǒक पहँुच 

को Úयान मɅ रखते हुए, Ǒकसी åयǒƠ के िलए åयावसाियक उƧेæयɉ हेत ु मÉुय 

सड़क के सामने भतूल के कमरे का उपयोग करना हमेशा बेहतर होता है। मÉुय 

सड़क के सामने वाल ेǑहèसɉ मɅ भतूल पर, संपǒƣ के अÛय Ǒहèसɉ कȧ तुलना मɅ 

Ēाहकɉ कȧ आवाजाहȣ िनǔƱत Ǿप से बहुत अिधक होगी। यǑद Ĥ×यथȸगण/मकान 
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मािलक अपने बÍचɉ कȧ åयावसाियक गितǒविधयɉ के उƧेæय स ेमÉुय सड़क के 

सामने भतूल पर ǔèथत ǒवषयगत पǐरसर को पसंद करते हɇ, तो उनकȧ सƫावना 

पर संदेह नहȣं Ǒकया जा सकता है।           

10. जहाँ तक इस तक[  का सबंंध है Ǒक Ĥ×यथȸगण/मकान मािलकɉ के Ǒकसी भी 

बÍचे को कागज़ का कारोबार चलाने का अनुभव नहȣं है, तो यह Úयान देन ेयोÊय 

बात है Ǒक Ĥ×यथȸगण/मकान मािलकɉ का भी यहȣ कारोबार है, इसिलए यह 

सोचने का कोई कारण नहȣं है Ǒक व ेअपने बÍचɉ को इस कारोबार मɅ माग[दश[न 

नहȣं दɅगे। इसके अलावा, जैसा Ǒक ऊपर उãलेख Ǒकया गया है, 

Ĥ×यथȸगण/मकान मािलकɉ मɅ स े एक कȧ बेटȣ, ǔजसके लाभ हेतु ǒवषयगत 

पǐरसर कȧ आवæयकता है, ने åयावसाियक योÊयता ĤाƯ कर ली है। इसके 

अलावा, मालवीय नगर के पǐरसर मɅ Ĥ×यथȸगण/मकान मािलकɉ के बÍचे पहल े

स ेहȣ कागज़ के कारोबार मɅ Ĥिश¢ण (इंटन[िशप) कर रहे हɇ।  

11. Ĥ×यथȸगण/मकान मािलकɉ ने बेदखली यािचका के परैाĒाफ 18(क vi)( ) मɅ 

èपƴ Ǿप स े Ĥकट Ǒकया है Ǒक पǐरसर स.ं 929, जैन माकȶ ट, चावड़ȣ बाजार, 

Ǒदãली मɅ केवल एक कमरा उनकȧ साझेदारȣ फम[ मेसस[ आर.एस जैन एंड कंपनी 

के कÞज ेमɅ है तथा इसका Ĥयोग कागज तथा बोड[ आǑद के गोदाम के Ǿप मɅ 

Ǒकया जा रहा है, जहां Ēाहकɉ कȧ पहंुच नहȣं है, जबǑक शेष कमरे ǒपछल ेलंबे 

समय से अÛय Ǒकरायेदारɉ के कÞज ेमɅ हɇ। बेदखली यािचका के परैाĒाफ 19 मɅ 
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Ĥ×यथȸगण/मकान मािलकɉ न े संपǒƣ स.ं 896, चावड़ȣ बाजार कȧ ǔèथित के 

साथ-साथ उसमɅ कमरɉ तथा फश[ के साथ-साथ èवािम×व के संबंध मɅ ǒवèतार स े

वण[न Ǒकया। इसके अलावा, अपन े Ĥितवदेन मɅ (पीडȣएफ पेज 331 से आगे 

एलसीआर II मɅ), Ĥ×यथȸगण/मकान मािलकɉ ने िलǔखत कथन अिभवचनɉ के 

जवाब मɅ ऐस ेĤ×येक Ǒकरायेदार के नाम के साथ-साथ उनके åयवसाय कȧ Ĥकृित 

का ǒवèततृ ǒववरण Ǒदया। इसके अलावा, अपने Ĥितवेदन मɅ, Ĥ×यथȸगण/मकान 

मािलकɉ न ेĤ×यके भाग कȧ ǔèथित के बारे मɅ èपƴ Ǿप स ेजवाब Ǒदया ǔजसका 

संदभ[ यािचकाकता[/Ǒकरायेदार न े अपने िलǔखत कथन मɅ Ǒदया था। यह बात 

सामाÛय है Ǒक Ĥितवदेन अिभवचनɉ का Ǒहèसा नहȣं है; लǑेकन यह भी उतना हȣ 

आम है Ǒक एक बार जब इसे अिभलेख पर िलया जाता है, तो Ĥितवेदन 

अिभवचनɉ का Ǒहèसा बन जाता है, इसिलए इसकȧ ǒवषय-वèतु को अनदेखा नहȣं 

Ǒकया जा सकता है। 

12. संपǒƣ स.ं ए87, िशवािलक, मालवीय नगर, Ǒदãली कȧ से संबंिधत ĤितƮंƮȣ 

अिभवचनɉ तथा साêयɉ से Ĥकट होने वाली ǔèथित यह है Ǒक Ĥ×यथȸगण/मकान 

मािलक तथा उनके बÍचे वहां से कागज का अपना åयवसाय कर रहे हɇ, लǑेकन 

उƠ पǐरसर Ĥ×यथȸगण कȧ मां के èवािम×व मɅ है, जबǑक उस åयवसाय मɅ 

Ĥ×यथȸगण के बÍचɉ कȧ भिूमका केवल इन Ĥिश¢ण के Ǿप मɅ है, जो काम 

सीख रहे हɇ। यह भी ǒवषयगत नहȣं हो सकता है Ǒक चावड़ȣ बाजार, जहां 
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ǒवषयगत पǐरसर ǔèथत है, कागज के åयापार के मामले मɅ åयवसाियक कɅ ġ है 

तथा इस संबधं मɅ मालवीय नगर का इतना अिधक åयावसाियक मãूय नहȣं है। 

यािचकाकता[, Ǒकरायेदार होन ेके नाते, Ĥ×यथȸगण/मकान मािलकɉ से यह अप¢ेा 

करन ेका कोई अिधकार नहȣं है Ǒक व े अपन े बÍचɉ को ǒवषयगत पǐरसर कȧ 

तुलना मɅ िशवािलक, मालवीय नगर पǐरसर से कागज का åयवसाय शǾु करन ेदɅ।  

13. ĤितƮंदȣ अिभवचनɉ तथा संपǒƣ स.ं 897-899, चावड़ȣ बाजार, Ǒदãली स े

संबिंधत साêयɉ से उभरने वाली ǔèथित यह है Ǒक इसमɅ चार मǔंजलɅ हɇ, और 

भतूल पर ǒवषयगत पǐरसर सǑहत चार दकुानɅ हɇ, ǔजनमɅ से सभी मɅ Ǒकरायेदारɉ 

का कÞजा है, इसिलए उनमɅ स ेकोई भी खाली नहȣं है; उस संपǒƣ के भतूल स े

ऊपर कȧ मǔंजलɉ का उपयोग पहले स े हȣ Ĥ×यथȸगण/मकान मािलकɉ Ʈारा 

कागज के भंडारण के िलए गोदाम के Ǿप मɅ Ǒकया जा रहा है तथा Ǒकसी भी 

मामले मɅ, व ेखुदरा दकुानɉ के Ǿप मɅ उपयोग Ǒकए जान ेके िलए उपयƠु नहȣं 

हɇ। उस संबधं मɅ, यहां तक Ǒक यािचकाकता[/Ǒकरायेदार के अनुसार, भतूल स े

ऊपर कȧ मǔंजलɉ पर कमरे बंद पड़े हɇ; इसस ेĤ×यथȸगण/मकान मािलकɉ के इस 

ǽख को बल िमलता है Ǒक उन Ǒहèसɉ का उपयोग गोदामɉ के Ǿप मɅ Ǒकया जा 

रहा है। आ¢ेǒपत आदेश मɅ ǒवƮान अितǐरƠ Ǒकराया िनयंğक ने अिभलेख पर 

मौजूद साêयɉ का ǒवèतार स ेअÚययन Ǒकया है तथा यह सहȣ िनçकष[ िनकाला 

है Ǒक चावड़ȣ बाजार के संबंिधत ¢ेğ मɅ खुदरा åयापार मÉुय Ǿप से भतूल स े
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Ǒकया जा रहा है, जबǑक ऊपरȣ मǔंजलɉ का उपयोग आम तौर पर ǒविभÛन फमɟ 

के काया[लयɉ के Ǿप मɅ Ǒकया जा रहा है। 

14. पǐरसर सं. 929, जैन पेपर माकȶ ट, चावड़ȣ बाजार, Ǒदãली के संबंध मɅ 

ĤितƮंƮȣ अिभवचनɉ तथा अिभलेख पर साêय से उभरती ǔèथित यह है Ǒक उƠ 

पǐरसर मɅ भतूल पर तेरह दकुानɅ हɇ, ǔजनमɅ स ेएक Ĥ×यथȸगण/मकान मािलकɉ 

के कÞज ेमɅ है तथा वे वहां से मेसस[ आर.एस जैन एंड कंपनी का åयवसाय चला 

रहे हɇ; शेष बारह दकुानɅ ǒविभÛन Ǒकरायेदारɉ के कÞज ेमɅ हɇ तथा वे मÉुय सड़क 

पर नहȣं, बǔãक एक संकरȣ गली मɅ ǔèथत हɇ, इसिलए खुदरा åयापार के िलए 

उपयƠु नहȣं हɇ; जहां तक भतूल से ऊपर कȧ मǔंजलɉ का संबंध है, व े भी 

ǒविभÛन Ǒकरायेदारɉ के कÞज ेमɅ हɇ तथा खुदरा åयापार के िलए उपयƠु नहȣं हɇ।  

15. उपरोƠ को Úयान मɅ रखते हुये, मɇ इस आदेश मɅ कोई भी ğǑुट या ǒवकृित 

नहȣं पाता हँू, इसिलए इसे बरकरार रखा जाता है तथा इस यािचका के साथ-साथ 

लǒंबत आवेदन को खाǐरज Ǒकया जाता है।  

 
 

      िगǐरश कठपािलया 

    (Ûयायाधीश) 

13 मई, 2024/आरवाई 
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(Translation has been done through AI Tool: SUVAS) 

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

 


