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द ली उ च यायालय : नई द ली 

आर त ितिथ: 25.08.2023 

िनणय क  ितिथ: 29.11.2023 

क.िन.प.ु 117/2016 

मनमोहन िसंह        ...... यािचकाकता 

ारा: ी मधेाश ु पाठ  और ी मनोज 

सहगल, अिधव ागण। 

बनाम 

अजनु उप ल और अ य       ...... यथ  

ारा: ी नकुल सचदेवा और ी दमनद प 

िसंह, अिधव ागण। 

कोरमः 

माननीय ी यायाधीश जसमीत िसंह  

िनणय 

:  जसमीत िसंह, ( या.) 

1. वतमान पनुर ण यािचका यािचकाकता ( जस े इसके बाद " करायेदार" के 

प म संदिभत कया गया है) ारा दायर क  गई है, अ. क.िन.-2, क य, 

तीस हजार  अदालत  ारा दनांक 28.08.2015 को पा रत इस आ े पत 
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आदेश को चुनौती देने क  मांग क  गई है, जसम करायेदार ारा दायर 

बचाव आवेदन को खा रज कर दया गया था और दकुान नगरपािलका सं या 

एल. 635, यामा साद मखुज  माग, द ली-110006 217 वग फट के 

(इसके बाद के प म संदिभत “ करायेदार प रसर”), संबधं म करायेदार के 

खलाफ बेदखली का आदेश पा रत कया गया था।  

 त य/अिभवचन  

2. यथ  सं या 1 यथ  सं या 2 का पु  है। (इसके बाद सामू हक प से 

"मकान मािलक" के प म संदिभत) 

3.  यथ  सं.1 और यथ  स.ं2 नगरपािलका स.ं 1635, 1635-ए, 1640 से 

1648, वाली संप  के संयु  मािलक ह यामा साद मखुज  माग, द ली-

110006 (इसके बाद “संप ” के प म संदिभत) का संप  म मशः 

3/8 और 5/8 ह सा है। 

4.  मकान मािलक ारा संप  खर द के समय, यािचकाकता/ करायेदार पहल ेस े

ह  पछल ेमािलक  के तहत करायेदार प रसर पर क जा कर रहा था और 

बाद म, मकान मािलक  को कराया देना शु  कर दया। 

5.  मकान मािलक  ारा अपने करायेदार के खलाफ द ली कराया िनयं ण 

अिधिनयम, 1958 (इसके बाद “ड आरसी अिधिनयम” के प म संदिभत) 
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क  धारा 14 (1) (ड.) के तहत करायेदार प रसर क  वसलूी के िलए 

बेदखली यािचका दायर क  गई थी। 

6.  बेदखली यािचका म कहा गया है क करायेदार प रसर को गैर-आवासीय 

उ े य के िलए 120.80 पय े ित माह बजली शु क को छोड़कर के 

मािसक कराए पर दया गया था। । 

7.  यह आगे कहा गया है क यथ  स.ं 2 एक होटल यवसायी है और संप  

क  पहली और ऊपर क  मं जल  पर मसैस य ूरॉयल होटल के नाम और 

शलैी के तहत अपना होटल चला रहा है। यथ  सं.1 बहुत मह वाकां ी है 

और अपने दम पर एक वतं  यवसाय चलाने के इ छुक है। उ ह न ेला 

ोब व व ालय, मेलबन, ऑ ेिलया से अपना एम. बी. ए. पा य म परूा 

कया है और एक वतं  यवसाय शु  करने क  मह वाकां ा के साथ 

27.03.2008 को भारत आए ह। यथ  स.ं 1 बड़े तर का एक आलीशान 

रे तरां खोलने का फैसला कया है, जसके िलए उ ह न े एक प रयोजना 

रपोट भी तैयार कराई है। 

8.  बेदखली यािचका म आगे कहा गया है क े  म लगभग 50 होटल ऐसे ह 

जनम कसी भी पॉश रे तरां क  सु वधा नह ं है, जो एक अित र  संप  है 

जो ता वत प रयोजना हेतु थान को लेकर यथ  स.ं1 क  आव यकता 
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को अित र  ताकत देती है। इसिलए, मकान मािलक  को लगभग 5000 

वग फुट के े  क  आव यकता ता क वे यथ  सं. 1 के िलए रे तरां खोल 

सक और जसके िलए उ ह प रयोजना को परूा करन ेके िलए परेू भतूल क  

आव यकता है। 

9.  यह आगे कहा गया है क यथ  स.ं 1 ने पा रवा रक होटल यवसाय म 

काम करके पया  ान और अनभुव ा  कया है और ऑ ेिलया स ेलौटन े

के बाद स,े वे यापार म अपने अनुभव का लाभ उठाते हुए प रयोजना के 

शभुारंभ के िलए काम कर रहे ह। हालाँ क, संप  के भतूल के कुछ ह से 

करायेदार के क जे म होन े के कारण, मकान मािलक अपने ता वत 

रे तरां को एक यावहा रक आकार देने म समथ नह ं हो सक । 

10.  यह कहा गया है क करायेदार क  करायेदार  के तहत करायेदार प रसर 

और अ य करायेदार  क  करायेदार  के तहत अ य आस-पास क  दकुान 

यथ  स.ं 1 ता वत आलीशान रे तरां क  थापना और सचंालन के िलए 

य क सपं  का थान जहां करायेदार प रसर थत है, परुानी द ली 

रेलवे टेशन के बहुत कर ब है और संप  के रणनीितक थान म 

प रयोजना को जबरद त प से सफल बनाने क  परू  मता है। 
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11.  यह कहा गया है क यथ  सं या 1 ारा रे तरां का उ ाटन भतूल पर 

करायेदार प रसर स हत होगा जससे इस उधोग को बढ़ावा िमलेगा, इस 

कार प रयोजना को पार प रक प से समावेशी और अन य सा बत कर।  

12.  इसिलए, मकान मािलक  को आलीशान रे तरां के संचालन के िलए 

करायेदार प रसर क  आव यकता होती है और उनके पास आलीशान रे तरां 

के संचालन के िलए कोई अ य उिचत प स ेउपयु  वैक पक वा ण यक 

संप  नह ं है। इस कार, यह ाथना क  गई क करायेदार प रसर के 

संबधं म मकान मािलक  के प  म और उनके करायेदार के खलाफ 

बेदखली का आदेश पा रत कया जाए। 

13.  करायेदार ने बचाव के िलए अपनी अनुमित दायर क  जसम कहा गया था 

क उ ह वष 1971 म करायेदार प रसर म करायेदार के प म शािमल 

कया गया था। इसके अलावा, मकान मािलक  न ेअपनी बेदखली यािचका म 

अपने क जे वाले उिचत े  का खुलासा नह ं कया है और अ य 14 

करायेदार  के क जे वाले उिचत े  का भी खुलासा नह ं कया है। बेदखली 

यािचका और कुछ नह ं ब क एक वचार है य क इस े  म संप  और 

कराया ग णतीय तर पर बढ़ गया है। इसिलए, बेदखली यािचका दायर क  

जाती है य क मकान मािलक  का इरादा करायेदार स े अिधक कराया 
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मांगने या करायेदार प रसर को ीिमयम पर बेचन े के अलावा और कुछ 

नह ं है। 

14.  यह कहा गया है क यथ  स.ं 1 पणू प म िनयु  है और मौजूदा होटल 

यवसाय स े भार  लाभ कमा रहा है, इसिलए, करायेदार प रसर क  

आव यकता नह ं है। 

15.  यह आगे तक दया जाता है क चूं क करायेदार प रसर बहुत संक ण और 

भीड़ भाड़ वाले थान/गली म थत है और भार  यातायात भीड़ के कारण 

पा कग क  कोई सु वधा नह ं है और कराएदार प रसर िशव मं दर से सटा 

हुआ है, इसिलए यह े  द ली सरकार ारा िनधा रत नीित के अनुसार 

पांच िसतारा रे तरां खोलने के कसी भी उ े य को परूा नह ं करेगा। मकान 

मािलक  ने अपने अिधकार के अंतगत मु य एस. पी. मखुज  माग पर एक 

वशाल खाली दकुान स हत इस े  का खुलासा नह ं कया है। 

16.  यह आगे कहा गया है क यथ  स.ं 1 ने मेलबन, ऑ ेिलया स ेएम. बी. 

ए. पा य म परूा कया है और वतमान म अपन े पता के साथ उनके होटल 

यानी मेसस य ू रॉयल होटल म सहायक ह और उनक  एक यावसाियक 

भागीदार भी है। 
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17.  करायेदार आगे बताता है क यथ  सं या 1 रे तरां यवसाय चलान ेका 

कोई ासंिगक अनुभव नह ं है या इसस े सबंंिधत कोई अनभुव ा  नह ं 

कया है। यथ  स.ं 2 होटल यवसाय म है और होटल म रसोईघर नह ं 

है, इसिलए यह क पना से परे है क  यथ  स.ं 1 के पास कोई ासंिगक 

अनुभव है। 

18.  करायेदार यह भी बताता है क मकान मािलक  न े पहल े उसी मा णक 

आव यकता के आधार पर बेदखली यािचका दायर क  थी जसम करायेदार 

ने कसी भी प रयोजना रपोट या रे तरां चलाने के िलए आव यक लाइसस 

दखान ेवाल े द तावजे  को दा खल नह ं करन ेपर आप  जताई थी। उ  

बेदखली यािचका स.ं ई-151/2009 को दनां कत 21.07.2010 के आदेश 

ारा वापस िलए जाने के प म खा रज कर दया गया था। 

19.  करायेदार आगे कहता है क वतमान मामले म भी, तार ख, मह ना और वष 

गायब ह और सलाहकार या प रयोजना रपोट तैयार करने वाले य  के 

नाम का खुलासा नह ं कया गया है। 

20.  यह आगे कहा गया है क मकान मािलक  न े यके करायेदार क  दकुान 

स ेसंबिंधत े  का उ लेख नह ं कया है, जनक  कुल सं या 14 है, जससे 

करायेदार को इन 14 दकुान  के सट क, कुल े  का पता चल सके। प  
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और ठोस त य  क  अनपु थित म, बेदखली यािचका और कुछ नह ं ब क 

झठू , तु छ और अ प  और काननू म असमथनीय है। 

21.  बचाव के िलए छोड़ दया गया था मकान मािलक  ारा िल खत म वरोध 

कया गया था उ र जसम इस आशय से ारंिभक आप यां दज क  गयी 

थी क मकान मािलक करायेदार को करायेदार के प रसर स ेबेदखल करने 

के हकदार ह य क व े अपने मा णक वा ण यक उपयोग के िलए 

आव यक है और आवेदन का बचाव करन ेके िलए इसक  अनमुित म कोई 

पर ण यो य मु े नह ं उठाए जाते ह। इसिलए, मकान मािलक ड . आर. 

सी. अिधिनयम क  धारा 14 (1) (ड.) के तहत दावा कए गए राहत के 

हकदार थे। 

 व ान ए. आर. सी. ारा दज कए गए िन कष 

22.  व ान ए. आर. सी. ने प कार  क  ओर से क  गई दलील  पर वचारपवूक 

वचार करन े के बाद बचाव के आवेदन को खा रज करते हुए िन नानसुार 

आयो जत कया है:- 

क.  करायेदार न े इस त य पर ववाद नह ं कया है क मकान 

मािलक करायेदार प रसर के मािलक ह और उ ह कराया दया 
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जा रहा है। इसिलए, मकान मािलक/ करायेदार संबंध मौजूद 

पाया गया। 

ख.  व ान ्ए आर सी न े करायेदार के इस तक को खा रज कर दया 

क वाद संपित म यथ  सं या 2 ारा संचािलत मौजूदा होटल 

के भतूल, पहली, दसूर  और ऊपर  मं जल के खाली दकुान  स े

यथ  सं या 1 अपने ता वत रे तरां को शु  कर सकता है 

और यथ  सं या 1 उिचत, उपयु  एव ं उनके वा त वक 

आव यकता हेतु पया  आवास उपल ध है। व ान अ. क.िन. ने 

माना क यह तक गुण  स े र हत है य क मकान मािलक 

अपनी आव यकता के िलए सबसे अ छे मू यांकनकता ह और 

करायेदार मकान मािलक  को शत  को िनधा रत नह ं कर सकता 

है क या करना है और या नह ं करना है। 

ग.  व ान अ. क.िन. का आगे यह वचार था क करायेदार प रसर 

के िलए मकान मािलक  क  आव यकता हेतु करायेदार ारा कोई 

भी वचारणीय मु ा नह ं उठाया गया है। शपथ प  म केवल यह 

कहना क बेदखली यािचका दभुावनापणू इरादे से क  गई है, 

करायेदार क  दलील  को बनाए रखने के िलए पया  नह ं होगा। 
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घ.  व ान अ. क.िन. न ेआगे कहा क द ली म मकान मािलक  के 

साथ कसी भी वा ण यक भवन/वकै पक आवास के वािम व 

या अ त व के बारे म करायेदार ारा कुछ भी रकॉड पर नह ं 

लाया गया है। 

ङ.  एक रे तरां शु  करने के िलए नाग रक अिधका रय  से अनमुित 

के सबंंध म, व ान अ. क.िन. ने कहा क बेदखली यािचका 

दायर करने से पहले नाग रक अनुमित ा  करना पवू-

आव यकता नह ं है। वतमान मामल ेम, व ान अ. क . िन. ने 

कहा क मकान मािलक  को क जा ा  करने से पहले 

करायेदार प रसर म एक रे तरां था पत करने के िलए 

आव यक नाग रक अनमुित और अनु ि  ा  करन े और 

दा खल करन ेक  आव यकता नह ं है। 

च.  व ान ए आर सी न ेराम बाब ूअ वाल बनाम जय कशन दास, 

2010 (1) एस. सी. सी. 164 पर भरोसा करते हुए यह कोण 

रखा है क यथ  सं या 1 को रे तरां शु  करन ेऔर चलाने 

का कोई अनभुव नह ं होने स े करायेदार के िलए कोई फायदा 

नह ं है जैसा क कोई भी नया यवसाय शु  कर सकता है, भले 

ह  कोई पवू अनुभव न हो। 
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छ.  करायेदार ारा क  गई यािचका के संबधं म क बेदखली यािचका 

को पूव याय या ारा व जत कया गया है, व ान 

अ. क.िन. ने कहा क वा त वक आव यकता का आधार एक 

आवत  कारण है और बाद म उसी आधार  यायालय क  

अनुमित के बना पहले क  बेदखली यािचका को वापस लेने के  

िलए पवू याय के िस ांत  ारा बािधत नह ं कया जा सकता है। 

ज.  उपरो  कारण  के आधार पर बेदखली यािचका को चनुौती देने के 

िलए अनमुित के िलए आवेदन को अ वीकार कर दया गया था 

और मकान मािलक   के प  म और करायेदार के खलाफ 

बेदखली का आदेश पा रत कया गया था। झ. व ान अ. क. 

िन. का वचार था क कोई भी वचारणीय मु ा नह ं उठाया गया 

है जो करायेदार को इस वतमान आवेदन के तक को छोड़ने  

बेदखली का अिधकार देता हो । 

23.  व ान अ. क.िन. ारा पा रत उपरो  आदेश को वीकार करते हुए, 

करायेदार ारा त काल पनुर ण यािचका को ाथिमकता द  जाती है। 

अनुवत  घटनाओ ंको दज करने के िलए आवेदन 
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24.  इस यािचका के वचाराधीनता के दौरान, करायेदार न ेइस यािचका को दायर 

करन े के बाद अ य करायेदार  से मकान मािलक  ारा ा  बाद क  

संप य  को रकॉड पर रखन े के िलए िस. व. 42701/2019 वाला एक 

आवेदन दायर कया, जो इस कार है:- 

क. अजनु उ पल और एक अ य बनाम सेठ एंड संस, बेदखली 

यािचका सं. ई 542/14/10। यह बेदखली यािचका 1208 वग 

फुट क  दकुान सं या 1647 वाली संप  के भतूल भाग के संबधं 

म 4.9.2012 को तय क  गई थी। मसैस सेठ एंड कंपनी के 

खलाफ मकान मािलक  के प  म मकान मािलक  को संप  के 

उपरो  भतूल भाग का खाली और शांितपणू क जा 23.5.2018 

को ा  हुआ। 

ख.  अजनु उ पल और एक अ य बनाम जयपरु मोटर कंपनी, 

बेदखली यािचका सं. ई 92/10.यह यािचका 31.8.2015 को 572 

वग फुट क  दकुान सं या 1645 वाली सपं  के भतूल भाग के 

संबधं म तय क  गई थी। मसैस जयपरु मोटर कंपनी के खलाफ 

मकान मािलक  के प  मे मकान मािलक  को संप  के उपरो  

भतूल भाग का खाली और शांितपणू क जा 18.7.2018 को ा  

हुआ। 
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ग.  अजनु उ पल और एक अ य बनाम मसेस ओ रएंट टायर, 

बेदखली यािचका सं. ई 41/10 यह बेदखली यािचका 428 वग 

फुट क  माप वाली दकुान सं या 1641 वाली सपं  के भतूल 

भाग के संबंध म मसैस. ओ रएंट टायर के खलाफ मकान 

मािलक  के प  म 22.8.2016 को तय क  गई थी। मकान 

मािलक   को उपरो  संप  के भतूल का खाली भाग और 

शांितपणू क जा 01.07.2018 को ा  हुआ। 

घ.  अजनु उ पल और अ य बनाम मसैस कमिशयल टायर, यह 

बेदखली यािचका 135 वग फुट क  माप वाली दकुान सं या 

1641ए वाली संप  के भतूल भाग के सबंंध म मसैस कमिशयल 

टायर के खलाफ मकान मािलक  के प  म 22.8.2016 को तय 

क  गई थी। जमींदार  को उपरो  संप  के भतूल का खाली भाग 

और शांितपणू क जा 01.07.2018 को ा  हुआ। 

ङ.  अजनु उ पल और अ य बनाम मसैस इ पी रयल टायर, बेदखली 

यािचका स.ं79807/16। यह बेदखली यािचका संप  के सामने 

क  ओर थत भतूल क  दकुान के संबधं म 08.08.2018 को 

112 वग फुट के बराबर x14 8 पर मसैस इंपी रयल टायर के 

खलाफ जमींदार  के प  म तय क  गई थी। जमींदार  को 
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उपरो  संप  पर खाली और शांितपणू क जा 08.02.2019 को 

ा  हुआ। 

25.  आवेदन म आगे कहा गया क मकान मािलक  को कुल 2455 वग फुट 

े  पर अ य करायदेार  स ेक जा िमल गया है और मकान मािलक  के 

पास पहले स ेह  520 वग फुट, क  माप वाली भतूल पर संपित सं. 1648, 

एस. पी. मखुज  माग, नई द ली, पर क जा है। 

26.  मकान मािलक  के पास भी x19 12 से 228 माप के समतु य, सं. 1643 

एस. पी. मखुज  माग, नई द ली सपं  के कुछ ह स ेह और एक अ य 

ह सा x7 7 के माप वाली 49 वग फुट के समतु य, संपित सं या 1643  

दकुान, एस. पी. मखुज  माग, नई द ली सपं  के भतूल वाल ेभाग पर। 

27.  यह भी बताया गया क मकान मािलक  के पास कुल 3252 वग फुट 

े फल क  संप  है यह सपं  सं या 1645, 

1646, 1647 और 1648 एसपी मखुज  माग, द ली म है जो क खाली 

पड़ा हुआ है। 

28.  अंत म, यह वरोध कया गया क खाली पड़  और मकान मािलक  के 

क जे म पया  संप यां ह जनका उपयोग उनक  किथत वा त वक 

आव यकता के िलए कया जा सकता है। 
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29.  दनांक 23.09.2019 के आदेशानसुार, उपयु  आवेदन क  अनमुित द  गई 

थी और बाद क  घटनाओं को रकॉड म िलया गया था। 

30.  एक अ य आवेदन िस. व. आवेदन वाले करायेदार ारा दायर कया गया 

था। 43994/2023 मकान मािलक ारा अ य करायेदार  से ा  संप  के 

संबधं म बाद क  घटनाओं को रकॉड पर रखन ेक  मांग जो नीचे दए गए 

ह:- 

क. 19.02.2020 को, क.िन.प.ु681/2015 और िस. व.आवेदन म 

यह यायालय 31202/2015  जैन मोटर कार कंपनी ाइवेट 

िलिमटेड बनाम अजनु उ पल और अ य शीषक से यािचकाकता 

को उ  पनुर ण यािचका म 28.2.2021 या उसस ेपहले प रसर 

खाली करन े के िलए समय दया गया था। मकान मािलक  को 

28.02.2021 को मेसस जैन मोटर कार कं पनी ाइवेट िलिमटेड 

से 1409 वग फुट क  दकुान सं या 1668 का खाली और 

शांितपणू क जा िमल गया है । 

ख. 19.12.2022 को क.िन.प.ु सं या 616/2018 म जसका शीषक 

"परदमुन ख ना बनाम अजुन उ पल और अ य" है, करायेदार 

ने संप  सं या 1635ए के 66 वग फुट, एसपी मखुज  माग, 
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द ली े  का प कार  ारा दायर संयु  आवेदन के अनसुार 

खाली और शांितपणू क जा दे दया है।  

ग.  मकान मािलक  को 30 वग फुट के े  पर खाली और शांितपणू 

क जा िमल गया है। दकुान स.ं 1644ए संप  स.ं1635, 1635ए, 

1641-1648, एस. पी. मखुज  माग, द ली-110006 पर खाली 

और शांितपणू क जा 31.07.2023 को दे दया गया। 

घ.  मकान मािलक  को सपं  सं या 1635, 1635ए, 1641-1648, 

एस.पी मखुज  माग द ली-110006 क  दकुान सं या 1644 के 

56 वग फुट े  का 08.08 2023 को रॉयल टायर से खाली 

और शांितपणू क जा ा  हो गया है।  

ङ.  मकान मािलक  ने उपरो  संप य  सं या 1635, 1635ए,1640 

से 1648, एसपी मखुज  माग, द ली से ा  कराये क  आय 

और अ य ोत  से ा  आय के संबंध म कोई आयकर ववरणी 

दा खल नह ं कया है। 

31. कुल िमलाकर अ य करायेदार  ारा खाली क  गई 4813 वग फुट जमीन   

पर मकान मािलक  का क जा है 
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32. दनांक 25.08.2023 को दए गये आदेश के अनुसार, उ  आवेदन को 

अनुमित द  गई थी और बाद क  घटनाओं को रकॉड म िलया गया। 

करायेदार के ओर से तुितयाँ 

33. शु आत म, करायदेार के व ान अिधव ा तुत करते ह क मकान 

मािलक के पास अब 4813 वग फुट के कुल े फल क  सपं त, जसक  

संप  सं या 1635, 1635ए, 1641-1648, एस. पी मखुज  नगर माग, 

द ली-110006 है यह खाली और शांितपणू तर के स ेक जे म ह। इसिलए, 

मकान मािलक क  मु य आव यकता ाथिमक तौर पर संतु  क  जा सकती 

है। 

34.  इसके अलावा, वह द ली के नगर िनगम अिधिनयम के यापार लाइसस क  

धारा 420 और 430 पर भरोसा करते ह और कहते ह क 1921 से कराए 

पर िलए गए प रसर के ठ क बगल म एक परुाना ाचीन िशव मं दर है। 

द ली नगर िनयम  के अनसुार मं दर के पास कोई रे तरां नह ं खोला जा 

सकता है। इस संबधं म यायालय ारा वनोद कुमार बनाम द ली नगर 

िनगम और अ य, 2005 एस. सी. सी. ऑनलाइन डेल 1115, के मामले म 

पा रत िनणय पर भरोसा रखा गया है जसम यह कहा गया था क पजूा 



2024:ड एचसी:1235 

क.िन.पु. 117/2016                                                                  पृ  स.ं 18  

थल से 100 मीटर के भीतर कोई भी रे तरां नह ं खोला जा सकता है। 

इसिलए, यथ  क  आव यकता मनमाना, सनक  और दभुावनापणू है। 

35.  उ ह न ेआगे तक दया क पजंीकृत उपहार वलखे दनांक 09.12. 2004 

को दाता अथात ् ीमती राज रानी उ पल ारा यथ  के प  म ह ता रत 

और िन पा दत कया गया था, उपहार वलखे को यान म रखते हुए, 

संप य  का कुल े फल 535 वग याड है जनक  संप  सं या 1635, 

1635 ए, 1641 -1648, एस.पी. मखुज  माग, द ली-110006 535 वग गज 

है, इसका े फल 4815 वग फुट के समतु य है, इसिलए, मकान मािलक 

संप  के 5000 वग फुट के े  पर दावा नह ं कर सकता है य क  

दनांक 09.12.2004 को पंजीकृत उपहार वलखे म उ ले खत ववरण  के 

अनुसार समान संप  अ त व म नह ं है। मकान मािलक  के पास कुल 

4813 वग फुट के े फल क  संप  है। 

36.  व ान वक ल ने “अमरजीत िसंह खातून वामरैन, एआईआर 1987 एससी 

741” और “हसमत राय रघनुाथ साद, एआईआर 1981 एससी 1711” पर 

भरोसा करते हुए कहा क अदालत इस यािचका के लं बत रहने के दौरान 

होने वाली बाद क  घटनाओं पर यान दे सकती है। 
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37.  अंत म, वह तुत करता है क बेदखली यािचका िन फल हो गई, य क 

जमींदार  के पास कुल 4813 वग फुट े  क  विभ न संप य  का क जा 

है, जसका उपयोग वह अपनी किथत वा त वक आव यकता के िलए कर 

सकते ह। 

मकान मािलक  क  ओर से तुितयाँ 

38.  मकान मािलक  के व ान अिधव ा ी सचदेवा का कहना है क मकान 

मािलक  न े ड आरसी अिधिनयम क  धारा 14(1)(ड.) के तहत अपनी 

वा त वक आव यकता के िलए कुल 13 बदेखली यािचकाएं दायर क  ह। 13 

म से 6 बेदखली यािचकाएँ शु  म वष 2010 म दायर क  ग , जनम 

मकान मािलक  ने सभी 6 करायेदार  के खलाफ अपने प  म बेदखली के 

आदेश सफलतापवूक ा  कर िलए ह। 

39.  वह आगे तुत करता है क बेदखली यािचका स.ं ई 540/14/10 को  

संद प जैन के खलाफ और बेदखली यािचका सं. ई 542/14/10 मेसस सठे 

एंड संस के खलाफ अंितम प िमल गया है य क उ ह माननीय सव च 

यायालय तक बरकरार रखा गया है। मकान मािलक  ने शषे 7 बेदखली 

यािचकाएं भी दायर क ं और उन सभी को मकान मािलक  के प  म 

अनुमित द  गई, उनम से कुछ के खलाफ संशोधन लं बत है। 
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40.  वकै पक आवास के बारे म खुलासा न करने के संबंध म, व ान अिधव ा 

तुत करते ह क नगरपािलका सं या 1643, एस. पी. मखुज  माग, नई 

द ली (जो करायेदार प रसर के ऊपर पहली और ऊपर क  मं जल है) 

मेसस य ूरॉयल होटल के करायेदार  के तहत है। बेदखली यािचका म कहा 

गया है क यथ  सं या.2 होटिलयर है और 1971 से अपनी माँ के साथ 

साझेदार  म अपना होटल चला रहा है और उ  त य का उ लेख बचाव के 

आवेदन के जवाब म कया गया है। 

41.  वह सतै नागजी पु षो म एंड कंपनी िलिमटेड बनाम वमलबाई भलाल 

और अ य, (2005) 8 एससीसी 252 पर भरोसा करते है, जसम यह प  

प से माना गया था क यह करायेदार नह ं है जो मकान मािलक  को 

शत  को िनधा रत कर सकता है क वह या कर रहा है। कराए के प रसर 

के संबंध म उसे या करना चा हए और या नह ं करना चा हए यवसाय 

क  कृित और यवसाय के थान का चयन करना हमेशा मकान मािलक  

का वशेषािधकार होता है 

42.  उ ह न ेआगे तक दया क ड आरसी अिधिनयम क  धारा 14 (1) (ड.) के 

तहत दायर बेदखली यािचका पर िनणय लनेे के िलए मकान मािलक  क  

व ीय थित ासंिगक नह ं है। इस सबंंध म शमशाद अहमद और अ य 
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बनाम ितलक राज बजाज (मतृ) एल. आर. और अ य ारा से, (2008) 9 

एस. सी. सी. 1 पर भरोसा कया गया। 

43.  यह आगे तुत कया जाता है क प रसर स.ं 1648, एस. पी. मखुज  

माग, नई द ली का सबंंध है, प रयोजना रपोट म इसका विधवत उ लखे 

कया गया है। प रयोजना रपोट म प  प से कहा गया है क उपयु  

प रसर मकान मािलक  के क जे म है। 

44.  व ान अिधव ा न ेआगे कहा क 2016 के क.िन.प.ु 116/ 2016 म इस 

अदालत ारा पा रत फैसले को सव च यायालय के सम  चुनौती द  गई 

थी और सव च यायालय ारा दनांक 1 के आदेश के मा यम से बरकरार 

रखा गया था। इसके अलावा क.िन.प.ु 27/2016 म पा रत िनणय माननीय 

सव च यायालय ारा दनांक 18.01.2018 के आदेश ारा भी बरकरार 

रखा गया था। 

45.  करायेदार ारा उठाए गए इस तक के सबंंध म क यवसाय शु  करने के 

िलए एम. सी. ड . से मंजूर  क  आव यकता है, मकान मािलक  के व ान 

अिधव ा का कहना है क यह यािचका करायेदार ारा आवेदन का बचाव 

करन ेके िलए उनक  छु ट  म नह ं ली गई थी। इसके अलावा उनका तक है 

क इस यािचका पर इस अदालत ारा के क.िन.प.ु सं या 116/2016 म 
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पहल ेह  िनणय िलया जा चकुा है और इसे माननीय सव च यायालय ारा 

बरकरार रखा गया था। 

व ेषण, ाि याँ और िन कष 

46.  मने अिधव ागण ारा संबोिधत ित ं  दलील  को सनुा है और रकॉड पर 

उपल ध साम ी का अ ययन कया है। 

47.  उ च यायालय ारा योग कए जाने वाले पनुर ण अिधकार े  के 

दायरे को उजागर करना आव यक है, जस पर माननीय सव च यायालय 

ारा चचा क  जाती है। िशव स प गु ा बनाम डॉ. महेश चंद गु ा, (1999) 

6 एससीसी 222 और वशेष प स ेपरैा 11 म जो िन नानसुार है:- 

“11… ावधान का वा यांश जैसा क पहले पनुः तुत कया 
गया है, िस वल या सं हता क  धारा 115 का मसौदा तैयार 
करन े म वधाियका ारा िनयो जत वा यांश के साथ एक 
दलच प पठन दान करता है। बाद के ावधान के तहत उ च 
यायालय के पनुर ण अिधकार े  का योग अधीन थ 
यायालय ारा तीन ु टय  म से एक को करन ेके िलए सीिमत 
कया जाता है, अथात ् i( ) काननू ारा िन हत अिधकार े  का 
योग करना, या i i( ) इस तरह से िन हत अिधकार े  का 
योग करन ेम वफल रहना, या i i i( ) 22 के पृ  16 के साथ 

अपनी अिधकार े  का योग करना। अवधैता या भौितक 
अिनयिमतता। धारा 25-ख क  उप-धारा (8) के ावधान के 
तहत, उ च यायालय ारा पनुर ण अिधकार े  के योग 
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को िनयं त करने वाली अिभ य  "संतु  करने के उ े य से 
है य द िनयं क ारा दया गया आदेश काननू के अनसुार है"। 
धारा 25-ख (8) के तहत उ च यायालय ारा योग क  जान े
वाली पनुर ण संबंधी अिधकार े  उतनी सीिमत नह ं है 
जतनी क सी. पी. सी. क  धारा 115 के तहत है और न ह  
उतनी यापक है जतनी क अपील यायालय क  है। उ च 
यायालय केवल इसिलए सा य क  सराहना या पनुमू यांकन 

नह ं कर सकता है य क वह त य  के बारे म एक अलग 
कोण लनेे के िलए इ छुक है जैस े क वह त य  का 

यायालय हो। हालां क, उ च यायालय कराया िनयं क के 
आदेश का " या यह काननू के अनसुार है" के आधार पर 
पर ण करन ेके िलए बा य है। उस सीिमत उ े य के िलए वह 
सा य का पनुमू यांकन कर सकता है, अथात यह पता लगाने 
के उ े य से क या कराया िनयं क ारा िलया गया िन कष 
परू  तरह से अनिुचत है या ऐसा है क कोई भी उिचत य  
उपल ध साम ी पर िन प ता से काय नह ं कर सकता था। 
सा य के भार को नजरअंदाज करना, काननू के गलत आधार 
पर कायवाह  करना या था पत त य  स ेइस तरह का िन कष 
िनकालना क तक क  कमी और/या व तुिन ता के साथ 
व ासघात करना िनयं क के िन कष को "कानून के अनुसार 
नह ं" अिधिनयम क  धारा 25-ख क  उप-धारा (8) के ावधान 
के तहत ह त ेप का आ ान करेगा। यायाधीश क  वफलता 
क  ओर ल ेजाने वाला िनणय काननू के अनसुार िनणय नह ं 
है। (दे खएःसरला आहूजा बनाम यूनाइटेड इं डया इं योरस कंपनी 
िलिमटेड [(1998) 8 एस. सी. सी. 119] और राम नारायण 
अरोड़ा बनाम आशा रानी [(1999) 1 एससीसी 141] ।)” 

(जोर दया गया) 
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48.  आ बद-उल-इ लाम बनाम इंदर सैन दआु, (2022) 6 एस. सी. सी. 30, 

माननीय उ चतम यायालय ने िन निल खत िनणय दया है:- 

“23. धारा 25-ख (8) का परंतुक उ च यायालय को व त 
कराया िनयं क के आदेश के खलाफ पनुर ण क  वशेष श  
देता है, जो या मक अनुपालन स हत िनणय लेने क  या 
पर एक वचारण यायालय पर अधी ण क  कृित का होता है। 
इस कार, उ च यायालय स ेअपे ा नह ं क  जाती है क वह 
अपीलीय े ािधकार का योग करके अपने वचार  को वचारण 
यायालय के साथ थाप न या ित था पत कर दे। इसक  

भिूमका अपनाई गई या पर खुद को संतु  करना है। उ च 
यायालय ारा ह त ेप का दायरा बहुत ह  ितबंधा मक है और 

मामल  को छोड़कर जहां भी रकॉड म प  ु ट है, जसका अथ 
केवल यह होगा क कसी भी िनणय के अभाव म, उ च 
यायालय को इस तरह के िनणय को बािधत करन ेका जो खम 

नह ं उठाना चा हए। ऐस ेमामले जो अ यथा अधी ण क  श  
को िनयिमत थम अपील म प रवितत करन े के बराबर ह गे, 
एक ऐसा काय, जो वधाियका ारा परू  तरह स ेिन ष  है।” 

(जोर दया गया) 

 

49.  उपरो  उ तृ िनणय  के आलोक म, यह प  है क इस यायालय का 

अिधकार े  बहुत ितबंधा मक है और इसका उपयोग केवल तभी कया 

जा सकता है जब ववा दत आदेश, कसी अवधैता स े त हो। इसिलए, 
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आदेश व ान ए. आर. सी. ारा पास कए जाने का इस कसौट  पर पर ण 

कया जाना चा हए क “ या वह काननू के अनसुार है”।  

50.  ड . आर. सी. अिधिनयम क  धारा 14 (1) (ड.) के अनुसार, मकान मािलक  

ारा िन निल खत साम ी को सतंु  करने क  आव यकता है:- 

क. मकान मािलक और करायेदार का संबंध। 

ख. मकान मािलक को अपनी ज रत /या अपने प रवार के 

सद य  के िलए प रसर क  आव यकता थी। 

ग. मकान मािलक के पास कोई वकै पक, उपयु  आवास नह ं 

होना चा हए। 

51.  व ान अ. क.िन. न ेपहल ेह  एक िन कष दया है जस पर करायेदार ारा 

कोई ववाद नह ं कया गया है क कराए का भगुतान करायेदार ारा 

मकान मािलक  को कया जा रहा है य क व े करायेदार प रसर के मािलक 

ह। पहला घटक संतु  है׀ 

52.  दसूरा घटक अथात ् मा णक आव यकता। मकान मािलक  क  ओर स ेयह 

आ ह कया जाता है क यथ  स.ं 1 ारा करायेदार प रसर क  

आव यकता है जसने ऑ ेिलया से एमबीए पूरा कया है और अपनी संप  

म आलीशान रे तरां था पत करके अपना खुद का यवसाय शु  करना 
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चाहता है, इसके अलावा, एक रे तरां खोलने के िलए लगभग 5000 वग फुट 

े  क  आव यकता होती है। इस संबधं म मकान मािलक  न े ोजे ट 

रपोट भी दा खल कर द  है क इस े यावहा रक प कैस े दया जाएगा। 

53.  करायेदार ने अपन े बचाव आवेदन म अनरुोध कया है क यथ  1 के 

पास रे तरां चलान ेका कोई अनभुव या वशेष ता नह ं है। यह था पत 

काननू है क अनभुव या वशेष ता धारा 14(1)(ड.) के तहत परूा करन ेके 

िलए पवू अपे त शत नह ं है। ड आरसी अिधिनयम के इस पहल ू को 

द ा ेय ल मण कांबले बनाम अ दलु रसूल मौलाली कोटकंुडे, (1999) 4 

एससीसी 1 म िनपटाया गया है, जसम माननीय सव च यायालय न े

िन नानसुार यव था द  है:- 

“12. य द कोई य  अपना वय ं का नया यवसाय शु  
करना चाहता है तो यह उसके िलए फायदेमंद हो सकता है य द 
वह उस े  म अनभुव ा  करता है, ले कन यह कहना क 
कसी य  का पछला अनभुव ा  कए बना यवसाय के 
े  म कोई भी उ म करना उसक  कमी को दशाता है, यह 

एक गलत और अ यवहा रक कोण है। इस देश म कई 
यवसाय बहुत तेजी स े फले  -फूल े ह , जो इस े  म  
नौिस खय   ारा शु  कए गए थे और कई अ य यावसाियक 
उ म वतक  के यापक अनुभव के बावजूद अ त -य त हो 
गए ह व ान एकल यायाधीश का कहना है क कसी भी 

यवसाय को शु  करने के ताव के िलए भ  पया  जानकार  
का अिध हण एक पवू शत है, य द काननू के ताव के प 
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म अनुमोदन ा  होता है तो यवुा ितभाओं क  पहल बखरने 
और नए उ िमय  को यवसाय के कसी भी े  म वेश करने 
से रोकने क  संभावना है या यावसाियक गित विध यवसाय 
चाल ू रहते हुए भी अनभुव अ जत कया जा सकता है। यह 
काफ  पां ड यपणू मानदंड है क कोई अनभुव नह ं तो, “कोई 
उ म नह ं”।” 

54.  इसके अलावा, मकान मािलक  के व ान अिधव ा ने राज पर भरोसा कया 

है कुमार खेतान बनाम बीबी जुबैदा खातनू, (1997) 11 एससीसी 411 और 

वशेष प से परैा 4 जो िन नानसुार है:- 

“4. उपरो  उ तृ अनु छेद  म दए गए कथन  स ेयह प  है 
क वाद  ने दावा कया क उनके पास आजी वका का कोई 
अ य साधन नह ं था और इसिलए वे प रसर म अपना वय ं
का यवसाय था पत करना चाहते थे। हालाँ क, उ च 
यायालय इस िन कष पर पहंुचा क उपरो  उ तृ दलील  के 

अलावा उस यवसाय क  कृित के बारे म दलील देना 
आव यक था जस ेअपीलकता ववा दत प रसर म शु  करना 
चाहते थे। हमारा वचार है क उ च यायालय पेटट ु ट म पड़ 
गया। अपीलकता-मकान मािलक   के िलए उस यवसाय क  
सट क कृित को इंिगत करना आव यक नह ं था जस े व े
प रसर म शु  करना चाहते थे। भले ह  यवसाय क  कृित का 
संकेत दया गया हो, कोई भी मकान मािलक को प रसर खाली 
करने के बाद उसी यवसाय को शु  करने के िलए बा य नह ं 
कर सकता है׀ 

(जोर दया गया) 
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55.  उपरो  उ तृ िनणय  का उ लखे करन ेस,े यह प  है क मकान मािलक  

को एक नया यवसाय शु  करन ेके िलए कोई पवू अनभुव रखने या दखान े

क  आव यकता नह ं है और इसके अलावा वे एक ह  यवसाय शु  करन ेके 

िलए बा य भी नह ं ह। साथ ह  यथ  सं या 1, एम. बी. ए. क  ड ी 

ा  करन ेके बाद अपने पता को होटल यवसाय म सहायता कर रहे ह जो 

कुछ हद तक समान कृित का है। 

56.  इसिलए, रकाड ऐसी कोई साम ी नह ं है जो यह दशाती हो क मकान 

मािलक  क  आव यकता या तो दभुावनापणू है या का पिनक है। 

57.  करायेदार ारा ली गई एक अ य यािचका यह है क करायेदार प रसर 

परुाने ाचीन िशव मं दर के 100 मीटर के भीतर है, और इसिलए, मकान 

मािलक एम. सी. ड . के उपिनयम  के अनसुार एक रे तरां नह ं खोल सकते 

ह। 

58.  रे तरां चलान े क  मकान मािलक  क  इ छा को गलत नह ं ठहराया जा 

सकता य क वे अपनी आव यकता के सव े  यायाधीश ह और यह एक 

बहुत सामा य सा काननू है क करायेदार मकान मािलक  को यह िनदश 

नह ं दे सकता है क संप  का उपयोग कैस े कया जाना है। 
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59.  यह कहने क  आव यकता नह ं है क एक रे तरां चलाने वाले बेदखली के 

उ े य को इस यायालय के विभ न पनुर ण यािचकाओं के साथ-साथ 

माननीय सव च यायालय के पनुर ण यािचकाओं म इस यायालय ारा 

पा रत दो आदेश  को बरकरार रखते हुए समथन िमला है। व ान ए. आर. 

सी. ारा तुत िन कष क अनु ि  क जे के बाद ा  कया जाएगा, इस े

गलत नह ं ठहराया जा सकता। 

60.  पनुर ण अिधकार े  का योग करने वाला यह यायालय यह नह ं मान 

सकता क य द अनु ि  के िलए आवेदन कया जाता है, तो उस े दया 

जाएगा या नह ं दया जाएगा। 

61.  उपरो  के आलोक म, दसूरा घटक संतु  है। 

62.  तीसरे घटक यानी वकै पक उपयु  आवास के संबधं म, करायेदार न ेतक 

दया है क मकान मािलक  को पहले ह  अ य करायेदार  से 4813 वग फुट 

े  का क जा िमल चकुा है। जसका उपयोग उनक  वा त वक आव यकता 

के िलए कया जा सकता है। 

63.  जैसा क पहल ेह  ऊपर उ लेख कया गया है क मकान मािलक  न े प  

प स े कहा है क उ ह लगभग 5000 वग फुट क  आव यकता है। 

भोजनालय चलान ेके िलए भतूल पर एक फुट का े । मकान मािलक  ने 
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िन प  प से कहा है क 13 म से 9 संप य  पर उ ह खाली और 

शांितपणू क जा िमल गया है। 

64.  जहाँ तक अ य सपं य  का संबंध है, व ान ए. आर. सी. ारा पा रत 

आदेश  का पनुर ण यािचकाएँ दायर करके पर ण कया गया है और इस 

अदालत के साथ-साथ माननीय सव च यायालय ारा भी इस े बरकरार 

रखा गया है। 

65.  यह यान देन ेयो य है क खाली क  गई इन 9 दकुान  म स े कसी को भी 

मकान मािलक  के क जे म नह ं दया गया है। मकान मािलक  ने अपनी 

आव यकता यानी एक रे तरां चलाने के िलए सभी प रसर  को खाली और 

शांितपणू क जे म रखा है। 

66.  रकॉड पर ली गई साम ी स े मेरा मानना है क कराए के प रसर को 

चलाने के िलए मा णक प म यावहा रक प देना आव यक है। रे तरां 

के मकान मािलक  को उनक  सपं  के लाभकार  आनंद स े विंचत नह ं 

कया जा सकता है। इसके अलावा, यायालय को मकान मािलक  क  कुस  

पर बठैकर यह िनदश नह ं देना चा हए क सपं  का उपयोग कैसे कया 

जाना चा हए। यह मकान मािलक  के एकमा  ववेक पर िनभर है क व े
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कराए के सभी प रसर  को खाली करवाएं और अपनी आव यकता के 

अनुसार उपयोग कर। 

67.  एक पुनर ण यायालय के प म, मुझ े इस बात पर वचार करन े क  

आव यकता नह ं है क या उपहार वलेख 4815 वग फुट क  वसीयत 

करता है और मकान मािलक  के पास पहले से ह  4813 वग फुट है। मामले 

का त य यह है क मकान मािलक  को 5000 वग फुट जगह क  

आव यकता है और उस थान को बनाने के िलए कराय े के प रसर क  

आव यकता होती है ׀ 

68.  उपरो  कारण  और ऊपर दए गए िन कष  के िलए, मझेु करायेदार ारा 

क  गई दलील  म कोई यो यता नह ं िमली, इसिलए पनुर ण यािचका म 

कोई यो यता नह ं है और तदनसुार इस ेखा रज कर दया गया है। 

69.  लं बत आवेदन  का, य द कोई हो, तदनसुार िनपटारा कया जाता है। 

 

 

या. जसमीत िसंह 

29 नवंबर, 2023/(एमएस य)ू 
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(Translation has been done through AI Tool: SUVAS) 

अ वीकरण : देशी भाषा म िनणय का अनुवाद मुक ेबाज़ के सीिमत योग हेतु कया गया है 
ता क वो अपनी भाषा म इसे समझ सक एवं यह कसी अ य योजन हेतु योग नह ं कया 
जाएगा| सम त कायालयी एवं यावहा रक योजन  हेतु िनणय का अं ेज़ी व प ह  
अिभ मा णत माना जाएगा और काया वयन तथा लागू कए जाने हेतु उसे ह  वर यता द  
जाएगी। 

 


