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हQरयाणा शहरA (>कराया और बेदखलA का %नयंVण) अ8ध%नयम, 1974- धारा 13->करायेदार को बेदखल 
करना->कराएदार \वारा ]दए गए >कराए क_ `बना शत; aवीकृ%त-cया यह >कराए का भुगतान न करने के 
आधार को छोड़ने के समान है-धाQरत, हां-पया;jत साkय ]दखाएँ >क या8चका दायर करने से पहले दकुानm 
चार महAने से अ8धक समय तक बंद रहAं - मकान मा/लक उस अव8ध का उoलेख करने मm pवफल रहा 
िजसके /लए दकुानm खालA और `बना >कसी उ8चत कारण के बंद रहAं - pव/शrट दलAलt का अभाव - 
>करायेदार पर कोई पूवा;vह नहAं cयt>क दोनt प- मामले को जानते थे और साkय @aतुत करके उस मु\दे 
पर सुनवाई शुx क_ गई - पQरसर को खालA रखने के /लए उ8चत कारण सा`बत करने का दा%यyव >करायेदार 
पर है - नीचे ]दए गए zयायालयt के %नrकष| ने pव/शrट कथनt क_ गैर-याचना के आधार पर साkय को 
खाQरज कर ]दया, अनु8चत, अवैध और अलग रखा जा सकता है . 

 

%नण;य ]दया गया >क य]द @aतुत >कया गया >कराया `बना शत; aवीकार कर /लया जाता है, तो >कराए 
का भुगतान न करने का आधार मकान मा/लक को उपल}ध नहAं होगा। मु\दा सं�या 1 और 2 पर नीचे 
]दए गए pव\वान zयायालयt \वारा दज; >कए गए %नrकष| क_ पुिrट क_ जाती है। 

 

 

इसके अलावा, यह माना गया >क pव\वान >कराया %नयंVक इस %नrकष; पर पहंुचे >क फ़ाइल पर ]दखाई 
देने वालA सभी पQरिaथ%तयt का संचयी @भाव यह %नrकष; %नकालने के /लए पया;jत है >क आवेदन शुx 
होने से पहले दकुान चार महAने से अ8धक समय तक बंद रहA। उपरोcत %नrकष; के बावजूद, या8चकाकता; 
के �खलाफ मु\दा सं�या 3 का %नण;य /लया गया है। pव\वान अपीलAय @ा8धकारA ने इस आधार पर >कसी 
भी साkय पर चचा; नहAं क_ है >क इसमm शा/मल मु\दे पर कोई दलAल नहAं है। मेरA राय है >क नीचे ]दए 



गए दोनt pव\वान zयायालयt \वारा दज; >कए गए मु\दे सं�या 3 पर दज; >कए गए %नrकष; गलत ह� और 
उzहm अलग रखा जाना चा]हए। 

 

-संजय बंसल, या8चकाकता; के वक_ल। 

 

(सव��म 27 एवं 28) 

 

8. @%तवादA क_ ओर से डी. बंसल, अ8धवcता। 

 

एस.एस. %न'जर, जे. 

 

(1) मकान मा/लक ने pव\वान अपीलAय @ा8धकारA के फैसले के �खलाफ, हQरयाणा शहरA (>कराया और बेदखलA का 
%नयंVण) अ8ध%नयम, 1974 (इसके बाद "अ8ध%नयम" के xप मm संद/भ;त) क_ धारा 15 (6) के तहत यह >कराया संशोधन 

दायर >कया है। 1983 क_ >कराया अपील सं�या 16 मm >कराया आवेदन 201-आर 1980 मm pव\वान >कराया %नयंVक, 

चरखी दादरA के 12 /सतंबर 1983 के फैसले क_ पुिrट करते हुए 3 अ@ैल 1986 को /भवानी मm फैसला सुनाया गया। 

 

(2) मकान मा/लक (बाद मm "या8चकाकता;" के xप मm संद/भ;त) ने >करायेदार (इसके बाद "@%तवादA" के xप मm संद/भ;त) 

को बेदखल करने के /लए अ8ध%नयम क_ धारा 13 के तहत pव\वान >कराया %नयंVक, चरखी दादरA के सम- एक 

आवेदन दायर >कया। दो दकुानt के संबंध मm िजनका pववरण आवेदन के मु�य नोट मm ]दया गया है। यह आरोप लगाया 
गया था >क @%तवादA 1 फरवरA, 1975 से आवेदन क_ aथापना क_ तारAख तक >कराया का भुगतान करने मm pवफल रहा 
था। दसूरा आधार यह था >क आवेदन दा�खल करने क_ तारAख से पहले चार महAने से अ8धक समय तक पQरसर 

@%तवादA \वारा खालA रहा था। अ8ध%नयम क_ धारा 8 के तहत @%तवादA को 9 जनवरA 1979 को नो]टस भेजा गया था। 

इस/लए, @%तवादA �पये क_ मा/सक >कराए क_ दर के अलावा, वष; 1975 मm नगरपा/लका स/म%त \वारा बढ़ाए गए गहृ 

कर का भुगतान करने के /लए उ�रदायी है। 30. 

 

(3) @%तवादA ने आवेदन का pवरोध >कया। उzहtने बढ़े हुए गहृ कर का भुगतान करने क_ देनदारA से इनकार >कया। 

उzहtने इस बात से भी इनकार >कया >क >कराए का पQरसर चार महAने से अ8धक समय से बंद पड़ा है। 19 अ@ैल, 1980 

के अपने आदेश \वारा, pव\वान >कराया %नयंVक ने काय;वाहA क_ लागत �पये का आकलन >कया। 40 और }याज �पये 



क_ रा/श मm. 136.80 पी. आवेदन क_ @aतु%त क_ तारAख (2 माच;, 1980) से ठ�क पहले तीन वष| के /लए या8चकाकता; 
\वारा दावा >कए गए >कराए के बकाया का मूoयांकन �पये क_ रा/श मm >कया गया था। 1080. >कराए का बकाया, लागत 

और }याज स]हत कुल /मलाकर �. 1256.80 पी. उपरोcत रा/श 3 मई 1980 को pव\वान >कराया %नयंVक के सम- 

@aतुत क_ गई थी। इस रा/श को या8चकाकता; के pव\वान वक_ल ने `बना >कसी pवरोध के aवीकार कर /लया था। 

(4) पा]ट;यt क_ दलAल पर, 16 जुलाई, 1980 को pव\वान >कराया %नयंVक \वारा %न�न/ल�खत मु\दे तय >कए गए: - 

 

(1) cया या8चकाकता; हाउस टैcस का हकदार है? य]द हां, तो >कस दर से, कब से और >कतना? ऑप 

 

(2) गहृ कर का भुगतान न करने पर cया @भाव पड़ता है? ऑप 

 

(3) cया pववा]दत पQरसर चार महAने से अ8धक समय से बंद पड़ा है जैसा >क या8चकाकता; के पैरा सं�या 6 मm बताया 
गया है? य]द हाँ तो >कस @भाव से? ऑप 

 

(4) cया उ�र के पैरा �मांक 6 मm उठाई गई आपp�यt के कारण आवेदन खाQरज >कया जा सकता है? ओपीआर 

 

(5) राहत. 

 

(5) शु�आत मm, यह देखा जा सकता है >क मु\दा सं�या 4 को हटा ]दया गया था cयt>क यह 5 मई, 1983 के आदेश 

\वारा zयायालय के %नण;य के /लए उyपzन नहAं हुआ था। 

 

(6) सबूतt क_ सराहना के बाद, मु\दा नंबर 1 या8चकाकता; के प- मm और @%तवादA के �खलाफ तय >कया गया था। अंक 

सं�या 2 का %नण;य भी या8चकाकता; के प- मm और @%तवादA के pव�\ध ]दया गया। मु\दे सं�या 3 पर >फर से, यह 

माना जाता है >क फ़ाइल पर ]दखाई देने वालA सभी पQरिaथ%तयt का संचयी @भाव यह %नrकष; %नकालने के /लए 

पया;jत है >क आवेदन शुx होने से पहले दकुान चार महAने से अ8धक समय तक बंद रहA। भारA सबूतt के बावजूद, 

pव\वान >कराया %नयंVक ने या8चकाकता; के �खलाफ मु\दा सं�या 3 का फैसला इस आधार पर >कया >क िजस अव8ध 

के /लए पQरसर बंद रहा, उसके संबंध मm कोई दलAल नहAं थी और इस आशय का कोई दावा नहAं था >क पQरसर बंद रहा। 

`बना >कसी उ8चत कारण के बंद कर ]दया गया। उपरोcत %नrकष| के म\देनजर, बेदखलA या8चका pव\वान >कराया 
%नयंVक \वारा खाQरज कर दA गई थी। 



 

(7) अपील पर, यह माना गया है >क pव\वान >कराया %नयंVक \वारा या8चकाकता; के आवेदन को खाQरज करना उ8चत 

था। 

 

(8) �ी संजय बंसल ने @aतुत >कया >क नीचे ]दए गए दोनt pव\वान zयायालयt ने कोई दलAल न होने के कारण साkयt 
क_ अनदेखी करके कानून मm गलती क_ है। हाउस टैcस के संबंध मm भले हA दलAलt मm हाउस टैcस मm बढ़ोतरA का िज� 

नहAं >कया गया था, ले>कन ऐसा हुआ था 

%नि�चत xप से उस नो]टस मm उoलेख >कया गया था िजसे @%तवादA को तामील करने क_ मांग क_ गई 
थी, िजसे उसने तामील करने से परहेज >कया। /ल�खत बयान मm इस बात पर कोई आपp� नहAं थी >क 
बढ़ोतरA का िज� नहAं >कया गया है. चंू>क, पा]ट;यt ने सबूत पेश >कए थे, इस/लए @%तवादA के मामले पर 
कोई @%तकूल @भाव नहAं पड़ा। �ी बंसल ने तब तक;  ]दया >क नीचे ]दए गए दोनt pव\वान zयायालयt ने 
गलत माना है >क >कराए क_ `बना शत; aवीकृ%त >कराए का भुगतान न करने पर बेदखलA के आधार के 
संबंध मm या8चकाकता; के �खलाफ छूट या रोक को जzम देती है। �ी बंसल के अनुसार, जो >कराया @aतुत 
>कया गया था उसे aवीकार कर लेने माV से >कराया न चुकाने के आधार पर जमीन क_ रोक या माफ_ 
नहAं मानी जाएगी। यह @aतुत >कया गया है >क pव\वान >कराया %नयंVक ने 1 जनवरA, 1975 से पQरसर 
के वाpष;क >कराये मूoय पर 6.25% क_ दर से गहृ कर मm वाpष;क >कराये मूoय के 10% तक क_ व\ृ8ध 
को aवीकार कर /लया था। इसे भी aवीकार कर /लया गया था pव\वान >कराया %नयंVक \वारा >क @%तवादA 
को अपे�-त नो]टस ]दया गया था। >कराया %नयंVक ने या8चकाकता; के प- मm मु\दा सं�या 1 और 2 का 
फैसला >कया। ऐसा होने पर, या8चकाकता; %नrकासन के आदेश का हकदार था। हालाँ>क, नीचे ]दए गए 
दोनt pव\वान zयायालयt ने छूट या रोक के आधार पर राहत को गलत तरAके से अaवीकार कर ]दया है। 

 

(9) �ी एस.डी. दसूरA ओर, बंसल ने @aतुत >कया है >क pव\वान >कराया %नयंVक ने 19 अ@ैल, 1980 
को >कराए का आकलन >कया था। इसका }याज स]हत 3 मई, 1980 को pव8धवत भुगतान >कया गया था। 
इसे जमींदार ने aवीकार कर /लया। टmडर कम होने के आधार पर खाQरज नहAं >कया गया। यहां तक >क 
जुलाई, 1980 मm दायर क_ गई @%तकृ%त मm भी छोटA %नpवदा क_ दलAल नहAं उठाई गई थी। pव\वान वक_ल 
ने @aतुत >कया >क ये त�य aपrट xप से रोक/छूट क_ दलAल को aथाpपत करते ह�। इस दलAल के समथ;न 



मm, pव\वान वक_ल ने !ी बाल कृ)ण बनाम !ी सीता राम, 1(1) !ी देस राज 4सहं बनाम !ीमती कौश9या 
देवी, 2(2) मm इस zयायालय के फैसले पर भरोसा >कया है।  

 

(10) म�ने पा]ट;यt के pव\वान वक_ल क_ @%त\वं\वी दलAलt पर pवचार >कया है। 

 

(11) मेरA सुpवचाQरत राय है >क pव\वान %नचलA अपीलAय अदालत \वारा दज; >कए गए %नrकष| को या 
तो मनमाना या गैर जxरA नहAं कहा जा सकता है। उपरोcत मामलt मm, यह aपrट xप से रहा है (एस.एस. 
%न'जर, जे.) यह माना गया >क य]द @aतुत >कया गया >कराया `बना शत; aवीकार कर /लया जाता है, 
तो >कराए का भुगतान न करने का आधार मकान मा/लक को उपल}ध नहAं होगा। देस राज /सहं के मामले 
मm (सु@ा) ओ. 8चzनjपा रे�डी (जे.) ने एक समान िaथ%त पर pवचार >कया और %न�नानुसार देखा: - 

 

"pव\वान वक_ल संतोख /सहं बनाम हरनाम /सहं, 1976 रmट कं�ोल Qरपोट;र, 543 मm मेरे भाई ए.एस. ब�स, 
जे. के फैसले पर भरोसा करते ह�। यह एक ऐसा मामला था िजसमm मकान मा/लक के वक_ल ने >कराया 
aवीकार >कया और एक समथ;न >कया जो था %न�न/ल�खत नुसार:- 

 

"म� %नpवदा aवीकार करता हंू और >कराया न चुकाने का आधार छोड़ता हंू।" 

 

यह सच है, जैसा >क @%तवादA के pव\वान वक_ल ने बताया >क वत;मान मामले मm ऐसा कोई समथ;न नहAं 
>कया गया था, ले>कन इससे कोई फक;  नहAं पड़ता। मकान माल>कन के वक_ल \वारा %नpवदा क_ aवीकृ%त 
हA >कराया न चुकाने के आधार को yयागने के समान है।'' 

 

(12) उपरोcत के म\देनजर, मु\दा सं�या 1 और 2 पर नीचे ]दए गए pव\वान zयायालयt के %नrकष| क_ 
पुिrट क_ जाती है। 

 

 
1 1977 आरएलआर 935  
2 1977 आरएलआर 548 



(13) मु\दे सं�या 3 पर, नीचे ]दए गए दोनt pव\वान zयायालयt ने माना है >क मकान मा/लक ने उस 
अव8ध के बारे मm pवशषे xप से दलAल नहAं दA है िजसके दौरान दकुानm बंद रहAं और यह `बना >कसी उ8चत 
कारण के बंद रहA, इन त�यt के संबंध मm साkय �यान न ]दया जाए. �ी संजय बंसल का कहना है >क 
नीचे ]दए गए pव\वान zयायालयt \वारा /लया गया उपरोcत �िrटकोण अ%त-तकनीक_ है और >कसी प- 
के उ8चत कारण को परािजत करने क_ अनुम%त नहAं दA जा सकती है य]द ऐसे त�यt क_ गैर-अ/भवेदन 
के कारण कोई पूवा;vह नहAं होता है। वत;मान मामले मm, pव\वान >कराया %नयंVक इस %नrकष; पर पहंुचे ह� 
>क यह ]दखाने के /लए पया;jत सबूत ह� >क बेदखलA या8चका दायर करने से पहले दकुानm चार महAने से 
अ8धक समय तक बंद रहA थीं। त�य क_ ऐसी खोज को दज; करने के बाद, pव\वान >कराया %नयंVक ने 
इन कारणt से साkय को गलत तरAके से नजरअंदाज कर ]दया है >क आवेदक "या8चकाकता;" क_ दलAलt 
ने केवल क़ानून के श}दt को पुन: @aतुत >कया है: या8चकाकता; ने pवशषे xप से उस अव8ध का उoलेख 
नहAं >कया है िजसके /लए @%तवादA \वारा `बना क}जे के दकुानm बंद रहAं: इस आशय क_ कोई दलAल नहAं 
है >क @%तवादA "`बना >कसी उ8चत कारण के" pववाद मm पQरसर पर क}जा करने मm pवफल रहा। 

 

(14) �ी बंसल ने आगे कहा है >क pव\वान >कराया %नयंVक का उपरोcत तक; , िजसे pव\वान अपीलAय 
@ा8धकारA \वारा अनुमो]दत >कया गया है, कई मामलt मm सव��च zयायालय \वारा अपनाए गए �िrटकोण 
के pवपरAत है। उzहtने कहा >क एक pव/शrट मु\दा तैयार >कया गया है। प-t को इस मु\दे पर साkय 
@aतुत करने क_ अनुम%त दA गई। इस/लए, प- मामले के @%त सचेत थे िजसका उ�र ]दया जाना था। 
नतीजतन, @%तवादA को आपp� उठाने क_ अनुम%त नहAं दA जा सकती थी >क सबूतt को इस आधार पर 
बाहर रखा जाना चा]हए >क आव�यक दलAलt क_ कमी है। उपरोcत दलAल के समथ;न मm, pव\वान वक_ल 
ने सरदलू 4सहं बनाम =ीतम 4सहं और अ@य3 (3) के मामले मm एक फैसले पर भरोसा >कया है। pव\वान 
वक_ल के अनुसार, दलAलt क_ कमी के कारण उ�रदाताओं पर कोई @%तकूल @भाव नहAं पड़ा है। अ/भवचनt 
या उसमm @aतुत साkयt के pव�लेषण के मामले मm पां�डyयपूण; या हठधम� �िrटकोण नहAं हो सकता। जब 
तक पा]ट;यt ने मामले को समझ /लया है >क उzहm जवाब देना है, तब तक यह नहAं कहा जा सकता >क 
वे अaपrटता या काय;वाहA क_ कमी से पूवा;vहvaत ह�। ऐसी पQरिaथ%तयt मm साkयt को खाQरज नहAं >कया 
जाना चा]हए। उपरोcत @aतुतीकरण के समथ;न मm, pव\वान वक_ल ने एल.आर. Dवारा राम सEप गुIता 
(मतृ) बनाम Lबशुन नारायण इंटर कॉलेज और अ@य 4(4) के मामले मm सव��च zयायालय के %नण;यt पर 

 
3 (1999) 3 SCC 522 
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भरोसा >कया है। !ीमती राजबीर कौर और अ@य बनाम मै. एस चोको4सरS एंड कंपनी5 (5) राम नारायण 
अरोड़ा बनाम आशा रानी 6(6) बVक ऑफ इंYडया बनाम लेZखमोनी दास 7(7)। 

 

(15) म�ने pव\वान वक_ल \वारा दA गई दलAलt पर उyसुकता से pवचार >कया है। मेरA राय है >क �ी संजय 
बंसल \वारा उठाए गए कानूनी मु\दे को माननीय सव��च zयायालय के साथ-साथ इस zयायालय \वारा 
भी �ढ़ता से अनुमो]दत >कया गया है। सरदलू /सहं के मामले (सु@ा) मm, सु@ीम कोट; ने पैराvाफ 12 मm 
%न�नानुसार कहा: - 

 

“12. ...यह अ�छ� तरह से aथाpपत है >क अदालत या @ा8धकारA के सम- दलAलt क_ अनुपिaथ%त के 
बावजूद, य]द कोई मु\दा तय >कया गया है और पा]ट;यां इसके @%त सचेत थीं और उस मु\दे पर सुनवाई 
के /लए ग¡ और सबूत पेश >कए और पेश करने का अवसर ]दया उcत मु\दे के संबंध मm साkय या गवाहt 
से िजरह, >कसी pव/शrट दलAल के अभाव मm कोई आपp� बाद मm उठाए जाने क_ अनुम%त नहAं दA जा 
सकती................... .. 

 

(16) राम सxप गुjता के मामले (सु@ा) मm, सु@ीम कोट; ने /सpवल @>�या सं]हता (1908 का 5) के आदेश 
6 %नयम 1 क_ ¢या�या करते हुए कहा >क दलAलt के सार का पता लगाना अदालत का कत;¢य है। फॉम; 
पर अनाव�यक जोर देना वांछनीय नहAं है, इसके बजाय, दलAलt के सार पर pवचार >कया जाना चा]हए। 
एक बार जब यह पाया जाता है >क दलAलt मm कमी के बावजूद प-कारt को मामले क_ जानकारA थी और 
वे सबूत पेश करके उन मु\दt पर सुनवाई के /लए आगे बढ़े, तो अपील मm दलAलt क_ अनुपिaथ%त का 
सवाल उठाना >कसी पाट¤ के /लए खुला नहAं होगा। फैसले के पैराvाफ 6 मm, सु@ीम कोट; ने इस @कार 
कहा: - 

 

"6. pवचारणीय @�न यह है >क cया उ�रदाताओं ने अपने /ल�खत बयान मm आव�यक दलAल दA है >क 
लाइसmस अपQरवत;नीय था जैसा >क अ8ध%नयम क_ धारा 60 (बी) मm pवचार >कया गया है और य]द हां, तो 
cया Qरकॉड; पर कोई सबूत है उस दलAल का समथ;न करने के /लए। यह अ�छ� तरह से तय है >क दलAल 
के अभाव मm, पा]ट;यt \वारा @aतुत साkय, य]द कोई हो, पर pवचार नहAं >कया जा सकता है। यह भी 
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समान xप से तय है >क >कसी भी प- को अपनी दलAल से आगे बढ़ने क_ अनुम%त नहAं दA जानी चा]हए 
और सभी आव�यक और प- \वारा aथाpपत मामले के समथ;न मm भौ%तक त�यt क_ पैरवी क_ जानी 
चा]हए। पैरवी का उ\दे�य और उ\दे�य @%त\वं\वी प- को यह जानने मm स-म बनाना है >क उसे >कस 
मामले का सामना करना है। %नrप- सुनवाई के /लए यह जxरA है >क प- को आव�यक भौ%तक त�यt 
को बताना चा]हए ता>क अzय प- को आ�चय; न हो। हालाँ>क, दलAलt को एक उदार %नमा;ण @ाjत होना 
चा]हए, बाल pवभाजन तकनीक_ताओं पर zयाय को परािजत करने के /लए कोई पां�डyयपूण; �िrटकोण नहAं 
अपनाया जाना चा]हए। कभी-कभी, दलAलt को ¢यcत >कया जाता है ऐसे श}द जो aपrट xप से कानून क_ 
स�त ¢या�या के अनुसार मामला नहAं बना सकते ह�, ऐसे मामले मm, @�न का %नधा;रण करने के /लए 
दलAलt के सार को सु%नि�चत करना अदालत का कत;¢य है। फॉम; पर अनाव�यक जोर देना वांछनीय नहAं 
है, इसके बजाय दलAलt के सार पर pवचार >कया जाना चा]हए। जब भी पैरवी क_ कमी का सवाल उठे तो 
जांच नहAं होनी चा]हए 

 

 

दलAलt के aवxप के बारे मm इतना हA कहm, इसके बजाय zयायालय को यह पता लगाना चा]हए >क cया 
प-t को वाaतव मm मामले और उन मु\दt क_ जानकारA थी िजन पर वे सुनवाई के /लए गए थे। एक बार 
जब यह पाया जाता है >क दलAलt मm कमी के बावजूद पा]ट;यt को मामले क_ जानकारA थी और उzहtने 
सबूत पेश करके उन मु\दt पर सुनवाई शुx क_, तो उस िaथ%त मm >कसी पाट¤ के /लए अपील मm दलAलt 
क_ अनुपिaथ%त का सवाल उठाना खुला नहAं होगा। भगवती @साद बनाम �ी चं¥मौल, (1966) 2 एससीआर 
286 (एआईआर 1966 एससी 735) मm इस zयायालय क_ एक संpवधान पीठ ने इस @�न पर pवचार करते 
हुए कहा (एआईआर के 738 पर): 

 

"य]द कोई दलAल pवशषे xप से नहAं क_ गई है और >फर भी यह %न]हताथ; \वारा एक मु\दे से ढका हुआ 
है, और पा]ट;यt को पता था >क उcत या8चका मुकदमे मm शा/मल थी, तो केवल त�य यह है >क दलAल 
को aपrट xप से दलAलt मm नहAं /लया गया था। य]द कोई प- साkयt \वारा संतोषजनक ढंग से /स\ध 
हो जाता है तो उस पर भरोसा करने से उसे वं8चत कर ]दया जाता है। इसमm कोई संदेह नहAं है >क सामाzय 
%नयम यह है >क राहत पा]ट;यt \वारा क_ गई दलAलt पर आधाQरत होनी चा]हए। ले>कन जहां मुकदमे के 
दोनt प-t के aवा/मyव से संबं8धत महyवपूण; मामलt को छुआ जाता है हालाँ>क, मु\दt मm परो- xप से 
या यहां तक >क अaपrट xप से, और उनके बारे मm सबूत ]दए गए ह�, तो यह तक;  >क >कसी pवशषे मामले 
को अ/भवचनt मm aपrट xप से नहAं /लया गया था, पूरA तरह से औपचाQरक और तकनीक_ होगा और हर 
मामले मm सफल नहAं हो सकता है। zयायालय को cया करना है इस तरह क_ आपp� से %नपटने मm pवचार 



करm: cया पा]ट;यt को पता था >क pवचाराधीन मामला मुकदमे मm शा/मल था, और cया उzहtने इसके बारे 
मm सबूत पेश >कए? य]द ऐसा @तीत होता है >क पा]ट;यt को पता नहAं था >क मामला मुकदमे मm था और 
उनमm से >कसी को भी इसके संबंध मm साkय पेश करने का कोई अवसर नहAं /मला है, यह %नaसंदेह एक 
अलग मामला होगा। एक प- को ऐसे मामले पर भरोसा करने क_ अनुम%त देना िजसके संबंध मm दसूरे 
प- ने साkय नहAं ]दया और उसके पास साkय @aतुत करने का कोई अवसर नहAं है, पूवा;vह के pवचारt 
को @aतुत करेगा, और एक प- के साथ zयाय करने मm, zयायालय दसूरे प- के साथ अzयाय नहAं कर 
सकता है। ।" 

 

 

(17) कानून के उपरोcत अनुपात क_ पुिrट सव��च zयायालय \वारा �ीमती मm क_ गई है। राजबीर कौर 
का मामला (सु@ा)। %नण;य के पैराvाफ 22 मm यह %न�नानुसार देखा गया है:- 

 

"22. डॉ. 8चतले ने तब आvह >कया >क अपीलकता; \वारा धन के मु\दे पर भी कोई दलAल नहAं दA गई 
थी - क}जा बांटने के /लए pवचार >कया गया था और िजस `बदं ुपर दलAल नहAं दA गई थी, उस पर पेश 
>कए गए >कसी भी सबूत पर `बoकुल भी गौर नहAं >कया जा सकता था। जैसा >क एक सामाzय @aताव 
मm @aतुतीकरण अपQरहाय; है: ले>कन वत;मान मामले मm, हमारA राय मm, `बदं ुको अ�छ� तरह से नहAं /लया 
गया है। अपीलकता;ओं ने pवशषे xप से "सबले]टगं" का अनुरोध >कया। @%तवादA ने समझा >क "सबले]टगं" 
के तyव स]हत सबले]टगं क_ सभी घटनाओं का ताyपय; है। >कराया" और pवशषे xप से @%तफल के अिaतyव 
को नकारते हुए उस दलAल को पार >कया। प- एक-दसूरे के मामले के दायरे क_ पूरA जानकारA के साथ 
मुकदमे मm गए। इन पQरिaथ%तयt मm दलAलt को उदारतापूव;क समझने क_ आव�यकता होगी। 

 

राम सEप गुIता बनाम Lबशुन नारायण इंटर कॉलेज, एआईआर 1987 एससी 1242 मd, इस zयायालय ने 
दलAलt को उदारतापूव;क समझने क_ आव�यकता के बारे मm कहा: 

 

...कभी-कभी, दलAलm ऐसे श}दt मm ¢यcत क_ जाती ह� जो कानून क_ स�त ¢या�या के अनुसार aपrट xप 
से मामला नहAं बना सकती ह�। ऐसे मामले मm यह अदालत का कत;¢य है >क वह @�न का %नधा;रण करने 
के /लए दलAलt के सार का पता लगाए। फॉम; पर अनाव�यक जोर देना वांछनीय नहAं है, इसके बजाय 
दलAलt के सार पर pवचार >कया जाना चा]हए। जब भी दलAल क_ कमी के बारे मm सवाल उठाया जाता है 



तो जांच दलAल के aवxप के बारे मm नहAं होनी चा]हए, बिoक अदालत को यह पता लगाना चा]हए >क cया 
प-t को वाaतव मm मामले और उन मु\दt क_ जानकारA थी िजन पर वे सुनवाई के /लए गए थे। एक बार 
जब यह पाया जाता है >क दलAलt मm कमी के बावजूद प-कारt को मामले क_ जानकारA थी और वे सबूत 
पेश करके उन मु\दt पर सुनवाई के /लए आगे बढ़े, तो उस िaथ%त मm अपील मm दलAलt क_ अनुपिaथ%त 
का सवाल उठाना >कसी पाट¤ के /लए खुला नहAं होगा। . (जोर ]दया गया). 

 

आ�ख़रकार, "पा]ट;यt के पास भpवrयवcताओं क_ दरूद/श;ता नहAं है और उनके वक_लt के पास चाoमस; क_ 
मसौदा कौशल नहAं है"। डॉ. 8चतले के इस तक;  मm भी कोई दम नहAं है''। 

 

(18) >फर से राम नारायण अरोड़ा के मामले (सु@ा) मm, सु@ीम कोट; ने कानून के उपरोcत @aताव को 
दोहराया। %नण;य के पैराvाफ 11 मm, यह %न�नानुसार देखा गया है: - 

 

"11. दलAलt के pव�लेषण या उसमm ]दए गए सबूतt के मामले मm कोई पां�डyयपूण; या हठधम� �िrटकोण 
नहAं हो सकता है। इसमm कोई संदेह नहAं है >क अगर दलAलm aपrट xप से %नधा;Qरत क_ गई ह�, तो अदालत 
के /लए %नण;य लेना आसान होगा मामला। ले>कन अगर दलAलt मm कमी है या अaपrट है और अगर दोनt 
प-t ने समझ /लया है >क मामला cया था और कानून क_ आव�यकता के संदभ; मm cया दलAल दA गई 
है और ऐसी सामvी अदालत के सामने रखी गई है, तो कोई भी प- पूवा;vहvaत नहAं है। अगर हम इस 
कोण से pव�लेषण करते ह�, हमm नहAं लगता >क >कराया %नयंVक \वारा ]दए गए आदेश मm हaत-ेप करना 
उ�च zयायालय के /लए उ8चत नहAं था।" 

 

(19) ब�क ऑफ इं�डया के मामले (सु@ा) मm, सु@ीम कोट; पैराvाफ 6 मm एक आधार पर pवचार कर रहा था, 
िजसका आvह इस @कार >कया गया था: - 

 

"6. आvह >कया गया दसूरा आधार यह है >क य]द मुकदमे मm वादA का दावा अ%तचार के /लए कार;वाई के 
कारण पर आधाQरत है, cयt>क @%तवा]दयt को अदालत के �ड�_ के साथ तैयार >कया गया था, तो वादA 
को दलAल देनी होगी और \वेष सा`बत करना होगा और जब तक यह aथाpपत हो गया है >क वह राहत 
नहAं पा सका.. कोई भी @ाjत करm 

 



(20) पैराvाफ 11 मm उपरोcत @�न पर pवचार करते हुए सु@ीम कोट; ने इस @कार ]टjपणी क_ है 

 

"11. ..>कसी मुकदमे मm पैरवी करने या कोई मु\दा उठाने क_ इ�छा तब उyपzन होती है जब >कसी प- 
को पूवा;vह से v/सत >कया जाता है। ऐसे मामले मm जहां त�य बड़ ेहोते ह� और प- दसूरे प- के दावे के 
आधार पर सुनवाई के /लए जाते ह� यह उzहm aपrट xप से ªात है, हम यह समझने मm असफल ह� >क 
दलAलt क_ कमी उन पर कैसे @%तकूल @भाव डालेगी"। 

(21) नीचे ]दए गए दोनt pव\वान zयायालयt ने पूरन 4सहं टेलर माeटर बनाम राम मूfतg 8के मामले मm 
इस zयायालय क_ एकल पीठ के फैसले पर भरोसा >कया है, िजसमm इसे पैराvाफ 8 मm %न�नानुसार देखा 
गया है: - 

 

"8............... इस @कार, आवेदन मm लगाए गए आरोप काफ_ अaपrट थे, cयt>क इसमm >कसी भी अव8ध 
का उoलेख नहAं >कया गया था िजसके दौरान >करायेदार ने पQरसर पर क}जा करना बंद कर ]दया था। 
केवल इसका पुन�yपादन क़ानून क_ श}दावलA %नrकासन के आदेश क_ गारंटA देने के /लए पया;jत नहAं 
थी"। 

 

(22) उपरोcत %नण;य के बाद, हरनाम 4सहं बनाम सतीसा कुमार 9(9) के मामले मm इस zयायालय ने माना 
है >क अ8ध%नयम क_ धारा 13 (2) (5) के तहत अव8ध क_ सटAक अव8ध का केवल गैर-pव%नद«शन नहAं 
होना चा]हए। या8चका को अaवीकार करने के /लए पया;jत आधार होना चा]हए। इसके बाद, इस zयायालय 
क_ एक खंडपीठ ने राम fनवास और अ@य बनाम राकेश कुमार और अ@य के मामले मd, 10(10) पैराvाफ 
5 मm %न�नानुसार ¢यवaथा दA है: - 

 

"5. %नण;य के /लए मु�य @�न यह उठता है >क य]द >करायेदारA के आधार पर बेदखलA के मुकदमे मm, 
वादA मा/लकाना हक़ क_ दलAल देता है और प- उस संबंध मm साkय पेश करते ह�, तो cया मा/लकाना हक 
के आधार पर क}जे के /लए �ड�_ पाQरत क_ जा सकती है अपीलकता;ओं के pव\वान वक_ल के अनुसार, 
ऐसा नहAं >कया जा सकता है। यह अ�छ� तरह से तय है >क य]द प-t को पता था >क >कसी मामले मm 
कोई मु\दा उठता है और वे उस पर सबूत पेश करते ह�, हालां>क इसे दलAलt मm जगह नहAं /मलती है और 

 
8 1981 (2) RLR 448 
9 1981 (1) RLR 125 
10 AIR 1981 Pb & Haryana 397 



कोई pव/शrट नहAं है इस पर मु\दा तय हो चुका है, अदालत अभी भी उस पर फैसला दे सकती है। >कसी 
भी प- को यह कहने क_ इजाजत नहAं दA जा सकती >क अदालत इस मामले पर फैसला नहAं कर सकती 
cयt>क यह दलAलt मm नहAं उठाया गया था।'' 

 

(23) नीचे ]दए गए दोनt pव\वान zयायालयt ने भी इस आधार पर साkय को खाQरज कर ]दया है >क 
मकान मा/लक यह दलAल देने मm pवफल रहा >क पQरसर `बना >कसी उ8चत कारण के खालA था। यह मु\दा 
भी अब इस zयायालय मm एक_कृत नहAं है। राजा राम (मhृयु) बनाम सुरजन 4सहं एवं अ@य11, (11) के 
मामले मm इसे अनु�छेद 6 मm रखा गया है जो इस @कार है:- 

 

"6................य]द, एक बार मकान मा/लकt \वारा यह सा`बत कर ]दया जाए >क pववाद मm दकुान बंद 
रहA और इस @कार >करायेदारt \वारा उस पर क}जा नहAं >कया गया, तो, आ8धकाQरक के म\देनजर मोहन 
लाल के मामले (सु@ा) मm सव��च zयायालय के आ8धपyय क_ घोषणा के बाद, >करायेदारt पर यह सा`बत 
करने का बोझ होगा >क `बना उ8चत कारण के ऐसा नहAं था। 

 

(24) मोहन लाल बनाम कeतूरS लाल 12(12) के मामले मm सव��च zयायालय के आ8धपyय \वारा यह 
%न�नानुसार देखा गया है: - 

 

"5.................>कसी भी उ8चत कारण को aथाpपत करने के /लए आव�यक त�य केवल >करायेदार के ªान 
मm हो सकते ह�, और य]द उसने उन त�यt को aथाpपत करने के /लए कोई सबूत नहAं ]दया है, तो यह 
दकुान पर क}ज़ा न करने के उ8चत कारण के बारे मm pवaततृ और pव/शrट %नrकष; देना >कराया %नयंVक 
का वैधा%नक कत;¢य नहAं था। 

 

(25) इसी तरह का pवचार वी.के. झांजी, जे. ने हiर देव सूद बनाम मंjदर भगवान Dवारका नाथ जी13, 
(13) के मामले मm ¢यcत >कया है। उस िaथ%त मm, यह इस @कार देखा गया है:- 

 

 
11 1981 (1)RLR 174 
12 1966-68 PLR (Supplement) 35 
13 Air 1981 Pb. & Haryana 397 



"प-t के pव\वान वक_ल को सुनने और Qरकॉड; देखने के बाद, मेरा pवचार है >क पुनरA-ण या8चका `बना 
>कसी योयता के है। @ारंभ मm, यह मकान मा/लक को सा`बत करना है >क पQरसर अपे�-त के /लए 
>करायेदार \वारा खालA रखा गया है अव8ध, यानी बेदखलA आवेदन क_ @aतु%त से चार महAने पहले। इसके 
बाद हA, सबूत का बोझ >करायेदार पर यह aथाpपत करने के /लए aथानांतQरत हो जाता है >क `बना >कसी 
उ8चत कारण के ऐसा नहAं था। >करायेदार को यह बताना है >क >कन पQरिaथ%तयt मm उzहtने पQरसर पर 
क}जा करना बंद कर ]दया cयt>क aथाpपत करने के /लए आव�यक त�य थे 

 

कोई भी उ8चत कारण केवल >करायेदार क_ जानकारA मm हA हो सकता है। पQरसर को खालA रखने के /लए 
उ8चत कारण सा`बत करने के /लए सबूत पेश करना उसका काम है................... 

 

(26) उपरोcत को �यान मm रखते हुए, यह माना जाता है >क मु\दे सं�या 3 पर नीचे ]दए गए दोनt 
pव\वान zयायालयt \वारा दज; >कए गए %नrकष; अनु8चत, अवैध और र\द >कए जाने योय ह�। 

 

(27) %नण;य से अलग होने से पहले, यह �यान ]दया जाना चा]हए >क pव\वान >कराया %नयंVक ने मु\दे 
सं�या 3 पर साkय पर चचा; करते हुए बताया है >क 16 /सतंबर, 1979 से 17 माच;, 1980 क_ अव8ध 
के /लए `बजलA क_ खपत कम रहA। aथै%तक. इतना हA नहAं, @%तवादA `बजलA `बल का भुगतान करने मm 
भी pवफल रहा। पQरसर मm `ब�_ या खरAद का कोई लेन-देन नहAं हुआ और @%तवादA \वारा एक भी पV 
@aतुत नहAं >कया गया जो >करायेदार को डाक के मा�यम से @ाjत हुआ हो। दरअसल, >करायेदार ने 
aवीकार >कया था >क उसने aवा/मyवाधीन पQरसर से सामान क_ खरAद-`ब�_ का काम बंद कर ]दया है। 
>करायेदार संबं8धत अव8ध के /लए दकुान क_ कोई भी खाता बहA @aतुत करने मm pवफल रहा। अzयथा भी, 
ऐसा @तीत होता है >क ¢यवसाय के सामाzय �म मm खाता-ब]हयाँ %नय/मत xप से नहAं रखी जाती ह�। 
pव\वान >कराया %नयंVक ने ]हसाब->कताबt मm माह, वष; तथा कई %त8थयt के pववरण मm महyवपूण; काट-
छाँट तथा पQरवत;न पाया। हQरयाणा रा'य pव\युत बोड; के कम;चाQरयt \वारा समय-समय पर >कए गए दौरे 
मm पQरसर मm ताला लगा हुआ ]दखाया गया है। इस/लए, pव\वान >कराया %नयंVक इस %नrकष; पर पहंुचे 
>क फ़ाइल पर ]दखाई देने वालA सभी पQरिaथ%तयt का संचयी @भाव यह %नrकष; %नकालने के /लए पया;jत 
है >क आवेदन शुx होने से पहले दकुान चार महAने से अ8धक समय तक बंद रहA। उपरोcत %नrकष; के 
बावजूद, या8चकाकता; के �खलाफ मु\दा सं�या 3 का %नण;य /लया गया है। pव\वान अपीलAय @ा8धकारA ने 
इस आधार पर >कसी भी साkय पर चचा; नहAं क_ है >क इसमm शा/मल मु\दे पर कोई दलAल नहAं है। 

 



(28) उपरोcत चचा; और सव��च zयायालय के साथ-साथ इस zयायालय \वारा %नधा;Qरत कानून के 
म\देनजर, मेरA राय है >क नीचे ]दए गए दोनt pव\वान zयायालयt \वारा दज; >कए गए मु\दे सं�या 3 
पर %नrकष; गलत ह� और गलत ह� अलग रखा जाए.कोई भी उ8चत कारण केवल >करायेदार क_ जानकारA 
मm हA हो सकता है। पQरसर को खालA रखने के /लए उ8चत कारण सा`बत करने के /लए सबूत पेश करना  

zयायालयt \वारा दज; >कए गए %नrकष; अनु8चत, अवैध और र\द >कए जाने योय ह�। 

 

 

(29) उपरोcत को �यान मm रखते हुए, वत;मान या8चका aवीकार क_ जाती है। मु\दे सं�या 3 पर नीचे ]दए 
गए pव\वान zयायालयt \वारा दज; >कए गए %नrकष| को उलट ]दया गया है। @%तवादA को %नद«श ]दया 
जाता है >क वह �वaत पQरसर का खालA और शां%तपूण; क}जा या8चकाकता; को स®प दे। कोई लागत नहAं. 

 

(30) इस aतर पर, �ी एस. डी. बंसल ने @ाथ;ना क_ है >क चंू>क हaतांतQरत पQरसर दकुानm ह�, इस/लए 
>करायेदार को वैकिoपक ¢यवaथा करने मm कुछ समय लगेगा। इस/लए, वह @ाथ;ना करते ह� >क मकान 
मा/लक-या8चकाकता; को क}ज़ा स®पने के /लए कुछ समय ]दया जाए। 

 

(31) उपरोcत के म\देनजर, @%तवादA->करायेदार को �वaत दकुानt के खालA और शां%तपूण; क}जे को स®पने 
के /लए दो महAने का समय ]दया जाता है, अथा;त पQरसर 9 जुलाई, 2003 को या उससे पहले मकान 
मा/लक-या8चकाकता; को स®प ]दया जाना चा]हए। समय मm pवaतार @%तवादA->करायेदार को आज से दो 
सjताह क_ अव8ध के भीतर pव\वान >कराया %नयंVक, चरखी दादरA के सम- कानून \वारा आव�यक 
सामाzय उप�म @aतुत करने पर ]दया जाता है। 

 

 

 

 

 



अ"वीकरण  : "थानीय  भाषा  म1  अनवुा3दत 6नण7य वाद8 के सी;मत उपयोग के ;लए है ताDक 

वह अपनी भाषा म1 इसे समझ सके और Dकसी अHय उIदेJय के ;लए इसका उपयोग नह8ं Dकया 

जा सकता है । सभी NयवहाOरक और आQधकाOरक उIदेJयो के ;लए 6नण7य का अSेंजी सं"करण 

TमाUणक होगा और 6नVपादन और काया7Hवयन के उIदेJय के ;लए उपयWुत रहेगा । 

                      

                                                                                               

Xेया बंसल  

T;श[ु Hया6यक अQधकार8                                                                                     

अबंाला, हOरयाणा 

 


