
 

1/7 

 
समक्ष डीएस तेवततया और जेवी गुप्ता, न्यायमूतति 

मुख्ततयार ससिंह राठी,- याचिकाकताि, 

बनाम 

सतविंत कौर, प्रततवादी। 

1984 की ससववल पुनरीक्षण क्रमािंक 2465 

24 अप्रैल 1986. 

हररयाणा शहरी ( ककराया और बेदखली तनयिंत्रण ) अचितनयम (1973 का XI ) - िारा 2 (डी) और 
(जी) और 13 (2) (ii) (ए) और (बी) - आवास के सलए एक वकील द्वारा ककराए पर सलया गया पररसर 
उद्देश्य - मकान मासलक की सहमतत के बबना ककरायेदार द्वारा उपरोक्त पररसर के छोटे हहस्से को 
कायािलय के रूप में उपयोग ककया जा रहा है - नष्ट की गई इमारत - क्या िारा 2 (डी) के सिंदर्ि में 
इस ेगैर-आवासीय में पररवततित ककया जा सकता है - ककरायेदार का कायि इमारत के एक हहस्से को 
कायािलय के रूप में उपयोग करना - क्या यह उपयोगकताि के पररवतिन के समान है - ककरायेदार न े
कहा - क्या अचितनयम की िारा 13 (2) (ii) (बी) के प्राविानों के तहत बेदखल ककया जा सकता है। 

असर्तनिािररत कक हररयाणा शहरी (ककराया और बदेखली तनयिंत्रण) अचितनयम, 1973 की िारा 13 
(3) (ए) (ii) को पढ़ने से पता िलता है कक मकान मासलक ककरायेदार को बदेखल करने का हकदार है 
यहद उसे इसकी आवश्यकता है। अपने बटेे द्वारा कायािलय या परामशि कक्ष के रूप में उपयोग जो एक 
वकील या एक पिंजीकृत व्यवसायी के रूप में अभ्यास शुरू करना िाहता है। दसूरे शब्दों में, इमारत 
एक आवासीय इमारत बनी रहेगी, र्ले ही इस ेएक वकील के रूप में अभ्यास शुरू करने के सलए 
उक्त उद्देश्य के सलए खाली ककया गया हो, और इसका उपयोग उसी रूप में ककया जा रहा हो। 
यह अपन ेआप में इस बात का द्योतक है कक इमारत आवासीय इमारत ही बनी रहती है, र्ले ही 
इसका उपयोग वकील द्वारा कायािलय या परामशि कक्ष के रूप में ककया जाता हो। इस प्रकार यह माना 
जाना िाहहए कक नष्ट की गई इमारत आवासीय इमारत बनी रहेगी और इस ेअचितनयम की िारा 2 
(डी) द्वारा पररर्ावित गैर-आवासीय इमारत में पररवततित नहीिं ककया जाएगा। 

 असर्तनिािररत कक एक बार जब यह पाया जाता है कक केवल तनवास के सलए ककराए पर दी गई 
इमारत का उपयोग कायािलय-सह-तनवास के रूप में ककया जा रहा है, तो ककरायेदार इमारत के 
उपयोगकताि के पररवतिन के आिार पर बेदखल करन ेके सलए उत्तरदायी है , अर्ाित, ऐसी इमारत का 
उस उद्देश्य के अलावा ककसी अन्य उद्देश्य के सलए ख्जसके सलए उस ेपट्टे पर हदया गया र्ा उपयोग 
ककया जा रहा र्ा। और इस प्रकार ककरायेदार को अचितनयम की िारा 13(2) (ii)(बी) के 
प्राविानों के तहत ध्वस्त र्वन से बेदखल ककया जा सकता है। अपीलीय प्राचिकारी श्री 
केसी गुप्ता के न्यायालय के आदेश के सिंशोिन के सलए हररयाणा अचितनयम  की  िारा 15(6) के 
तहत याचिका , हदनािंक 2 जून, 1982 को श्री ज.े डी. िािंदना, एिसीएस, रेंट किं ट्रोलर, पानीपत न े
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याचिका को स्वीकार करते हुए प्रततवादी को वववाहदत पररसर के खाली कब्जे को याचिकाकताि को इस 
आदेश की तारीख से दो महीने की अवचि के र्ीतर सौंपने का आदेश हदया। 

याचिकाकताि की ओर से  केएस र्ापर, अचिवक्ता, दीपक र्ापर, अचिवक्ता और मोती लाल 
सैनी, अचिवक्ता। 

प्रततवादी की ओर से अचिवक्ता श्री वीके झािंझी के सार् आरएल सेहठया । 

तनणिय  

 
जेवी गुप्ता, न्यायमूतति  

1. यह ककरायदेार की याचिका है ख्जसके खखलाफ नीिे के दोनों अचिकाररयों द्वारा बदेखली का आदेश 
पाररत ककया गया है। 

प्रततवादी सतविंत कौर ने ककराएदार मुख्ततयार ससिंह को उस खाली पररसर से बेदखल करने की मािंग 
की, ख्जसमें एक आवासीय मकान निंबर 11-एल, मॉडल टाउन, पानीपत शासमल है, जो उसे 4 जुलाई 
1970 से 106/- रुपये के माससक ककराए पर हदया गया र्ा। उसकी बेदखली का दावा अन्य बातों के 
सार्-सार् इस आिार पर ककया गया र्ा कक घर उस ेआवासीय उद्देश्यों के सलए ककराए पर हदया गया 
र्ा, लेककन उसने उसकी सलखखत सहमतत के बबना इस ेगैर-आवासीय र्वन में बदल हदया र्ा और वह 
इसका उपयोग कर रहा र्ा। यह दसूरे उद्देश्य के सलए है कक जो उसे हदया गया है, यानी उसे तनवास 
के सलए हदया गया र्ा, लेककन उसने इसका उपयोग काननूी अभ्यास के सलए करना शुरू कर हदया र्ा। 
बेदखली आवेदन का ककरायेदार द्वारा अन्य बातों के सार्-सार् इस आिार पर ववरोि ककया गया र्ा 
कक आवेदन ससद्िािंतों या न्यातयक न्याय द्वारा वख्जित र्ा, और इससलए, यह रखरखाव योग्य नहीिं र्ा। 
योग्यता के आिार पर, यह दलील दी गई कक शुरू से ही उन्होंने मकान के एक कमरे में अपने तनवास 
के सार्-सार् अपने पेशे के सलए स्वासमत्वहीन पररसर ले रखा र्ा और उसके शेि हहस्से में रह रहे र्े। 
तनष्कासन आवेदन में लगाए गए अन्य आरोप र्ी वववाहदत र्े। यहािं यह उल्लेख ककया जा सकता है 
कक वतिमान बदेखली आवेदन दाखखल करने से पहले, मकान मालककन ने ककरायदेार को जमीन पर 
बेदखल करने के सलए 9 अगस्त, 1976 को बदेखली आवेदन दायर ककया र्ा, क्योंकक उसे उसके स्वयिं 
का उपयोग एविं व्यवसाय के सलए इसकी वास्तववक आवश्यकता र्ी । उक्त आवेदन में, ककरायदेार की 
ओर से दलील दी गई र्ी कक इमारत गैर-आवासीय र्ी क्योंकक इसका एक हहस्सा उसके द्वारा 
व्यावसातयक उद्देश्यों के सलए इस्तेमाल ककया जा रहा र्ा, क्योंकक वह पानीपत में अपना कायािलय 
रखने के सलए एक प्रैख्क्टससिंग वकील र्ा और इससलए ऽतनष्कासन आवेदन बखािस्तगी योग्य है। उसमें 
सलखखत कर्न की प्रमाखणत प्रतत Ex.  पी. 4 hai। इतना ही नहीिं, ककरायेदार ने उक्त बदेखली आवेदन 
में एक आवेदन र्ी हदया है ख्जसकी प्रमाखणत प्रतत Ex. पी. 3 है। अततररक्त मुद्दे तयैार करने के सलए 
उसके परैाग्राफ 2 में कहा गया र्ा - 

"प्रततवादी ने अपने सिंशोचित जवाबदावे हदनािंक 4.4.1977 में प्रारिंसर्क आपवत्तयों के पैरा निंबर 2 
में दलील दी है कक वववाद में सिंपवत्त गैर-आवासीय र्ी क्योंकक इसका मुतय र्ाग व्यावसातयक 
उद्देश्य के सलए उपयोग ककया जा रहा है। प्रततवादी के पास अपना कायािलय और पुस्तकालय है, 
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जो कक पानीपत में एक प्रैख्क्टससिंग वकील है, लेककन इस सिंबिंि में माननीय न्यायालय द्वारा कोई 
मुद्दा नहीिं बनाया गया है, जो पाहटियों के बीि वववाद के तनणिय के सलए और न्याय के हहत में 
बहुत महत्वपूणि है। " 

ककरायेदार की याचिका को ककराया तनयिंत्रक और अपीलीय प्राचिकरण दोनों ने खाररज कर हदया र्ा।  
अपीलकताि प्राचिकारी के तनणिय की प्रमाखणत प्रतत Ex.  पी5 है। उसमें तनिािररत ककया गया है. - 

"कफर र्ी, प्रततवादी (ककरायदेार) के पास यह हदखान ेके सलए कोई सबूत नहीिं है कक उसने यह 
इमारत दोनों उद्देश्यों के सलए ककराए पर ली र्ी, यानी एक वकील के रूप में अपने कायािलय के 
सलए और अपने तनवास के सलए, न कक केवल तनवास के सलए।" 

इस प्रकार, ककरायेदार की यह दलील कक इमारत गैर-आवासीय र्ी क्योंकक वह इसके एक हहस्से में 
अपना वकालत का व्यवसाय कर रहा र्ा, खाररज कर दी गई। हालााँकक, मकान मालककन उक्त तनष्कासन 
आवेदन में ववफल रही क्योंकक वह अपने उपयोग और कब्जे के सलए आविंहटत पररसर की वास्तववक 
आवश्यकता को साबबत नहीिं कर सकी। बदेखली का आवेदन ख्जसमें से वतिमान पुनरीक्षण याचिका 
उत्पन्न हुई है, 27 ससतिंबर 1979 को उनके द्वारा मुतय रूप से इस आिार पर दायर ककया गया र्ा 
कक ककरायदेार द्वारा पररसर के उपयोग में बदलाव ककया गया र्ा। बदेखली का यह आिार उस े
ककरायेदार द्वारा स्वयिं पहले बेदखली आवेदन में उसके द्वारा की गई दलील के आिार पर उपलब्ि 
कराया गया र्ा, ख्जसमें उसके द्वारा यह दलील दी गई र्ी कक वविारािीन इमारत गैर-आवासीय है 
क्योंकक वह अपना कायािलय िला रहा र्ा। 

2. ववद्वान ककराया तनयिंत्रक ने पाया कक ककरायेदार को उसके उपयोगकताि के पररवतिन के आिार पर 
आविंहटत पररसर से बेदखल ककया जा सकता है। यह दलील कक मकान मालककन को अपने बेटे के 
उपयोग और कब्जे के सलए पररसर की वास्तववक आवश्यकता र्ी, खाररज कर दी गई। ककरायेदार की 
ओर से उठाई गई पुनन्याितयकता की दलील को र्ी खाररज कर हदया गया। नतीजतन, बेदखली आवेदन 
की अनुमतत दी गई और उसके खखलाफ बेदखली का आदेश पाररत ककया गया। अपील में, ववद्वान 
अपीलकताि प्राचिकारी ने पट्टे पर हदए गए पररसर के उपयोगकताि के पररवतिन के सवाल पर ककराया 
तनयिंत्रक के तनष्किि की पुख्ष्ट की और इस प्रकार उसके खखलाफ और मकान मालककन के पक्ष में पाररत 
बेदखली आदेश को बरकरार रखा। उसी से असिंतुष्ट होकर, ककरायदेार ने इस पुनरीक्षण याचिका को 
प्रार्समकता दी जो अकेले बैठे हुए मेरे सामने आई।  

3. उस समय ककरायदेार की ओर से तकि  हदया गया र्ा कक र्ले ही वह इमारत के एक कमरे का 
उपयोग अपने कायािलय और पसु्तकालय के सलए कर रहा र्ा, लेककन यह उपयोगकताि में बदलाव के 
बराबर नहीिं र्ा क्योंकक इमारत अर्ी र्ी आवासीय बनी हुई र्ी। हररयाणा शहरी (ककराया और बेदखली 
पर तनयिंत्रण) अचितनयम, 1973, जो पवूी पिंजाब शहरी ककराया प्रततबिंि अचितनयम के तहत 'अनुसूचित 
र्वन' की ककसी र्ी श्रेणी का प्राविान नहीिं करता है। िूिंकक मामला महत्वपूणि पाया गया र्ा, इससलए 
मेरे द्वारा 5 मािि, 1985 के आदेश के तहत मामले को एक बडी बेंि को र्ेजा गया र्ा, ताकक यह 
तय ककया जा सके कक आवासीय र्वन का एक हहस्सा, पेश ेको िलान ेके प्रयोजनों के सलए उपयोग 
ककया जाता है या नहीिं। एक वकील द्वारा वकालत, क्या यह अचितनयम की िारा 13(2)(ii)(बी) के 
अर्ि में उपयोगकताि का पररवतिन होगा या नहीिं। इस तरह ये केस हमारे सामने रखा गया है। 
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4. याचिकाकताि के ववद्वान वकील ने तकि  हदया कक एक वकील का पेशा 'व्यापार' या 'व्यवसाय' 
नहीिं है, और इससलए, कायािलय-सह-तनवास के रूप में इमारत का उपयोग करने से इमारत की प्रकृतत 
में कोई बदलाव नहीिं आया, और यह अचितनयम की िारा 2(जी) के तहत पररर्ावित आवासीय र्वन 
होना। ववद्वान वकील के अनुसार, गैर-आवासीय र्वन की पररर्ािा िारा 2 (डी) के तहत दी गई है, 
ख्जसका अर्ि है एक ऐसी इमारत ख्जसका उपयोग मुतय रूप से व्यवसाय या व्यापार के उद्देश्य से 
ककया जा रहा है, या आिंसशक रूप से व्यवसाय या व्यापार के उद्देश्य से और आिंसशक रूप से आवास 
के सलए ककया जा रहा है। तनवास का उद्देश्य, इस शति के अिीन कक जो व्यख्क्त र्वन में व्यवसाय 
या व्यापार करता है वह वहीिं रहता है। इस प्रकार, ववद्वान वकील न ेतकि  हदया, गैर-आवासीय र्वन 
की उक्त पररर्ािा में 'व्यवसाय और व्यापार' शब्द एक वकील के मामले को कवर नहीिं करता है। इस 
तकि  के समर्िन में, उन्होंने वी. शशशधरन बनाम मसैसस पीटर और कर्सकर एआईआर 1984 सुप्रीम 
कोटस 1700 का हवाला दिया।  दसूरी ओर, मकान मालककन प्रततवादी के ववद्वान वकील न ेप्रस्तुत 
ककया कक जैस ेही ककरायदेार आवासीय र्वन को एक वकील कायािलय के रूप में उपयोग करना शुरू 
कर देता है, यह एक आवासीय र्वन नहीिं रह जाता है और गैर-आवासीय र्वन के अिंतगित आ 
जाएगा।इस तकि  के समर्िन में, उन्होंने एस. मोहन लाल बनाम आर. कोंडजाह एआईआर 1979 सुप्रीम 
कोटस 1132: 1979(1) आरसीआर 708 और धरम वीर बनाम डॉ. ववनोि महाजन एआईआर 1985 
पंजाब और का हवाला दिया। हररयार्ा 169 : 1985(2) आरसीआर 105 का सिंदर्ि हदया। 

5. इस बबिंद ुपर पक्षों के ववद्वान वकील को सुनने के बाद, हमारा वविार है कक यहद आवासीय 
र्वन का एक हहस्सा एक वकील द्वारा अपने कायािलय के सलए र्ी उपयोग ककया जाता है, तो र्वन 
अर्ी र्ी आवासीय र्वन बना हुआ है और इस ेिारा 2(डी) के अनुसार गैरआवासीय र्वन में पररवततित 
नहीिं ककया गया । इसका कारण ढूिंढना ज्यादा दरू नहीिं है क्योंकक िारा 13(3)(ए)(ii) के तहत, मकान 
मासलक अपन े ककरायेदार को बदेखल करन ेका हकदार है यहद उसे अपन ेबेटे द्वारा कायािलय या 
परामशि कक्ष के रूप में उपयोग करने की आवश्यकता है जो अभ्यास शुरू करने का इरादा रखता है। 
एक वकील के रूप में या एक पिंजीकृत व्यवसायी के रूप में........... इसका मतलब है कक एक मकान 
मासलक अपने बेटे द्वारा एक वकील के रूप में अभ्यास शुरू करने के सलए कायािलय या परामशि कक्ष 
के प्रयोजन के सलए आवासीय र्वन से ककरायेदार को बदेखल करने का हकदार है। दसूरे शब्दों में, 
इमारत आवासीय इमारत ही बनी रहती है, र्ले ही इसे वकील के रूप में प्रैख्क्टस शुरू करने के सलए 
उक्त उद्देश्य के सलए खाली कराया गया हो, और उसी रूप में इसका उपयोग ककया जा रहा हो। इसके 
अलावा, िारा 2 शरुुआती शब्दों से शुरू होती है, "इस अचितनयम में जब तक कक वविय या सिंदर्ि में 
कुछ र्ी प्रततकूल न हो..................."। इससलए, क्या वकील के पेशे को व्यवसाय या व्यापार कहा जा 
सकता है या नहीिं, यह उस सिंदर्ि में देखा जाना िाहहए ख्जस सिंदर्ि में उक्त शब्द का उपयोग ककया 
जाता है। ककसी हदए गए मामले में, 'व्यवसाय' शब्द में वकील का पेशा र्ी शासमल हो सकता है जबकक 
ककसी अन्य मामले में इस ेइस तरह शासमल नहीिं ककया जा सकता है। इस सिंदर्ि में, वी. शसशिरन के 
मामले (सुप्रा) में सवोच्ि न्यायालय के उनके आचिपत्य की तनम्नसलखखत हटप्पखणयााँ काफी प्रासिंचगक 
हैं: 

आज के वकीलों की रू्समका के बारे में जो र्ी लोकवप्रय िारणा या गलतफ़हमी हो और एक ओर 
एक पेश ेऔर दसूरी ओर व्यापार या व्यवसाय के बीि अिंतर कम हो रहा हो, यह सामान्य बात 
है कक, परिंपरागत रूप से, वकील कोई व्यापार नहीिं करते हैं या व्यवसाय न ही व े 'ग्राहकों' को 
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सेवाएाँ प्रदान करते हैं। एक वकील के कायािलय या वकीलों की एक फमि के कायािलय के मामल े
में िारा 2 (15) में पररर्ािा का सिंदर्ि और वाक्यािंश अनुपयुक्त है। 

ककसी र्ी मामल ेमें, यह तथ्य कक मकान मासलक का बेटा, जो वकील के रूप में प्रैख्क्टस शुरू करना 
िाहता है, आवासीय र्वन को ककसी कायािलय या परामशि कक्ष के सलए खाली करवा सकता है, यह 
स्वयिं इस तथ्य का सिंकेत है कक र्वन आवासीय र्वन ही बना रहेगा। यहद इसका उपयोग उक्त 
उद्देश्य के सलए ककया जाए। इन पररख्स्र्ततयों में ककरायेदार-याचिकाकताि के वकील का यह तकि  कक 
इमारत अर्ी र्ी आवासीय इमारत बनी हुई है, सही मानी जाती है। 

6. यह अपने आप में मामले के तथ्यों का तनणिय नहीिं करता है क्योंकक ककरायेदार को बदेखल 
करने के सलए अचितनयम की िारा 13(20(ii)(डी) के तहत उपलब्ि जमीन पर ककरायेदार मकान मासलक 
की सहमतत के बबना इमारत या ककराए की जमीन का उपयोग करता है। ख्जस उद्देश्य के सलए इस े
पट्टे पर हदया गया र्ा, उसके सलए यह आवश्यक नहीिं है कक ककरायेदार न ेइमारत की प्रकृतत को 
आवासीय से गैर-आवासीय या इसके ववपरीत में बदल हदया है। यहद यह साबबत हो जाता है कक 
ककरायेदार ने इमारत को बेदखल कर हदया है, तो वह बेदखल करने के सलए उत्तरदायी है। वतिमान 
मामले में, नीि ेहदए गए दोनों प्राचिकाररयों द्वारा यह तथ्य के रूप में स्पष्ट ककया गया र्ा कक ध्वस्त 
पररसर को ककरायेदार को अकेल ेरहन ेके सलए ककराए पर हदया गया र्ा। इस तनष्किि को पहले कर्ी 
िुनौती नहीिं दी गई र्ी मामले की सुनवाई के दौरान मैं इस पीठ के समक्ष अकेले नहीिं र्ा। यह स्वयिं 
ककरायेदार का मामला है कक वह इमारत के एक कमरे में एक वकील के रूप में अपना कायािलय िला 
रहा र्ा, हालािंकक उसन ेयह र्ी दलील दी र्ी कक शरुू से ही उसने तनवास के सार्-सार् अपने पेशे के 
सलए र्ी हस्तािंतररत पररसर मकान ले रखा र्ा। हालााँकक, जैसा कक पहल ेदेखा गया र्ा, इस याचिका 
को नीिे के अचिकाररयों द्वारा कर्ी स्वीकार नहीिं ककया गया र्ा और यह एक तथ्य के रूप में पाया 
गया र्ा कक इमारत केवल तनवास के सलए ककराए पर दी गई र्ी। इससलए, यह तनिािररत ककया जाना 
िाहहए कक क्या यह उपयोगकताि के पररवतिन के बराबर है, क्योंकक इमारत को पट्टे पर हदए गए 
उद्देश्य के अलावा ककसी अन्य उद्देश्य के सलए उपयोग में लाया गया र्ा। 

7. इस ख्स्र्तत का सामना करते हुए, याचिकाकताि के ववद्वान वकील ने प्रस्तुत ककया कक केवल 
ब्रीफ को अपने घर ले जाकर और अपने तनवास पर मामले तयैार करके, याचिकाकताि ने ककरायेदारी 
के उद्देश्य को नहीिं बदला, और इस सिंबिंि में उन्होंने हदल्ली उच्ि न्यायालय  के एक फैसले वरयाम 
शसहं िगु्गल बनाम श्रीमती  साववत्री िेवी, 1984 (1) आरसीआर 52 पर दृढ़ता से र्रोसा ककया। जहािं 
यह माना गया र्ा कक "ककसी के घर में व्यावसातयक ररकॉडि और फाइलें और ककसी के व्यवसाय से 
सिंबिंचित पत्रों और खातों का लेखन रखने से वह कायािलय में पररवततित नहीिं हो जाता है। अचिकािंश 
कामकाजी लोग अपना अिरूा काम घर ले जाते हैं बातिीत शाम को की जाएगी, लेककन ककसी ने कर्ी 
र्ी यह सुझाव देने का सपना नहीिं देखा होगा कक यह उनके घर को कायािलय या व्यावसातयक पररसर 
में बदल देगा। अन्यर्ा, शायद ही कोई ऐसा पररसर होगा ख्जसके बारे में कहा जा सके कक इसका 
उपयोग पूरी तरह से आवासीय उद्देश्यों के सलए ककया जा सकता है। वास्तव में ककरायदेार द्वारा ऐसा 
मामला कर्ी स्र्ावपत नहीिं ककया गया र्ा कक वह मामलों की तैयारी के सलए बस अपने कागज़ घर 
में ले जाए। उनके खखलाफ दायर पहले तनष्कासन आवेदन में उनके द्वारा स्पष्ट रुख यह र्ा कक 
इमारत का मुतय हहस्सा उनके द्वारा अपने कायािलय और पुस्तकालय के माध्यम से व्यावसातयक 
उद्देश्यों के सलए इस्तेमाल ककया जा रहा र्ा, क्योंकक वह पानीपत में एक प्रैख्क्टससिंग वकील र्े। यहािं 
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तक कक वतिमान तनष्कासन आवदेन में र्ी, सलखखत बयान में यह रुख अपनाया गया है कक पररसर 
को कायािलय-सह-तनवास के सलए ककराए पर हदया गया र्ा, न कक उपरोक्त तनवास के सलए। इस प्रकार, 
यह सफलतापूविक तकि  नहीिं हदया जा सका कक हस्तािंतररत पररसर का उपयोग केवल तनवास के सलए 
ककया जा रहा र्ा, न कक कायािलय-सह-तनवास के सलए। यह अिंतर स्वयिं हदल्ली उच्ि न्यायालय द्वारा 
याचिकाकताि के ववद्वान वकील द्वारा हदए गए फैसले पर आिाररत र्ा, जहािं यह देखा गया र्ा (पैरा 
56 के अनुसार): 

"मैं मानता हूिं कक उस िरण को पररर्ावित करना आसान नहीिं है ख्जस पर कोई गततववचि 
व्यावसातयक गततववचि बन जाती है। लेककन वाखणख्ज्यक गततववचि की लगर्ग अपररवतिनीय 
ववशेिता जनता के सार् ककसी प्रकार का व्यवहार है। यह वस्तुओिं की खरीद और बबक्री हो सकती 
है, बैठक एक वकील द्वारा ग्राहकों की सिंतया, एक डॉक्टर द्वारा रोचगयों का उपिार इत्याहद। 
र्वन तनमािण ठेकेदार के मामल ेमें, इसका मतलब होगा, यहद अचिक कुछ नहीिं तो कम से कम 
अपन ेग्राहकों के सार् बैठक, बातिीत और सम्मेलन। यह इिंचगत करन ेके सलए कोई सबूत नहीिं 
है ऐसी कोई र्ी गततववचि इन पररसरों में की गई र्ी। यहािं तक कक वरयाम ससिंह र्ी नहीिं कहते 
हैं कक वह अपने ग्राहकों से यहािं समले र्े। वह सबसे आगे यह कहते हैं कक श्रसमक और अन्य 
लोग आते रहते हैं।'' 

यह स्वयिं ककरायदेार का मामला है कक उसका कायािलय स्वासमत्वहीन पररसर में है, ख्जसका स्पष्ट अर्ि 
है कक वह वहािं अपने ग्राहकों से समल रहा है और उनके सार् व्यवहार कर रहा है। ऐसा होन ेपर, यह 
बबल्कुल स्पष्ट है कक आवासीय र्वन का उपयोग उस उद्देश्य के अलावा ककसी अन्य उद्देश्य के सलए 
ककया गया र्ा ख्जसके सलए इसे ककराए पर हदया गया र्ा। इस सिंबिंि में, िेस राज बनाम शाम लाल, 
1982 (2) आरसीआर 379: एआईआर 1980 पंजाब और हररयार्ा 229 के रूप में ररपोटस ककए गए 
इस न्यायालय की पूर्स पीठ के फैसले का संिर्स दिया जाना चादहए , जहािं यह माना गया र्ा कक जब 
ध्वस्त पररसर को ककराए पर एक दकुान के रूप में हदया गया र्ा, और उसे गोदाम के रूप में उपयोग 
ककया जा रहा र्ा, यह उपयोगकताि के पररवतिन के समान र्ा। उस मामल ेसे तनपटने के दौरान यह 
देखा गया: 

उदाहरण के सलए, ऐसे मामले में जहािं ध्वस्त इमारत को आवासीय, र्वन या घर आहद के रूप 
में वखणित ककया गया है, उसका उपयोग केवल आवासीय उद्देश्यों के सलए ककया जाना है, र्ले ही 
ककराया ववलेख में, यह आगे नहीिं बताया गया हो कक ध्वस्त इमारत ववशेि रूप से आवासीय 
उद्देश्यों के सलए उपयोग ककया जाना है।" 

इसका कारण यह है कक यहद इमारत केवल आवासीय उद्देश्यों के सलए दी गई र्ी, और ककरायदेार एक 
वकील के रूप में अपना कायािलय शुरू करता है और इमारत को कायािलय-सह-तनवास के रूप में उपयोग 
करता है तो उस ख्स्र्तत में ग्राहक उसस ेसमलने आएिंगे और इसस ेमकान मासलक के सलए उपद्रव हो 
सकता है यहद वह उसके ककसी हहस्से में रह रहा है। इसस ेइमारत को कुछ हद तक नुकसान पहुिंिन े
की र्ी सिंर्ावना है। इस प्रकार ककरायेदार-याचिकाकताि की ओर से उठाए गए तकि  में कोई दम नहीिं है 
कक जब तक उपयोगकताि के पररवतिन से मकान मासलक के अचिकारों पर ककसी र्ी तरह से प्रततकूल 
प्रर्ाव न पडे, वह बदेखल करन ेका हकदार नहीिं है। ख्जस क्षण ककरायदेार इमारत का उपयोग उस 
उद्देश्य के अलावा ककसी अन्य उद्देश्य के सलए करता है ख्जसके सलए उसे पट्टे पर हदया गया है तो 
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वह बेदखली के सलए उत्तरदायी होता है जैसा कक अचितनयम की िारा 13(2)(ii)(बी) के तहत प्रदान 
ककया गया है। आवास और कायािलय-सह-तनवास दोनों के सलए र्वन का उपयोग एक समान नहीिं ककया 
जा सकता। 

8. इसमें कोई वववाद नहीिं है कक सिंबिंचित शहरी क्षेत्र में यह एकमात्र घर है ख्जसका स्वासमत्व 
मकान मालककन सतविंत कौर के पास है। इससे पहल,े उसने इस आिार पर बदेखली का आवेदन दायर 
ककया र्ा कक उसे वास्तववक रूप से अपने उपयोग और कब्जे के सलए पररसर की आवश्यकता र्ी, और 
वहािं ककरायदेार द्वारा दलील दी गई र्ी कक यह एक गैर-आवासीय इमारत र्ी क्योंकक इसके मुतय 
र्ाग का उपयोग ककया जा रहा र्ा। उनके द्वारा अपन ेकायािलय और पुस्तकालय के रूप में व्यावसातयक 
उद्देश्य, वह पानीपत में एक प्रैख्क्टससिंग वकील हैं। वास्तव में, ककरायदेार द्वारा उठाए गए इस रुख ने 
मकान मालककन को अपने ककरायेदार के खखलाफ इस आिार पर तनष्कासन की कायिवाही करने के 
सलए मजबूर ककया कक उसने इमारत का उपयोगकताि बदल हदया र्ा। इन पररख्स्र्ततयों में एक बार 
जब यह पाया जाता है कक वह इमारत का उपयोग कायािलय-सह-तनवास के रूप में कर रहा र्ा, तो 
उसे इस आिार पर बेदखल ककया जा सकता है कक उसने इमारत का उपयोगकताि बदल हदया है, यानी 
उसने उसे ख्जस उद्देश्य के सलए उपयोग ककया है उसके अलावा ककसी अन्य उद्देश्य के सलए उपयोग 
करना शुरू कर हदया है। उसे पट्टे पर हदया गया र्ा। नतीजतन, यह याचिका ववफल हो जाती है और 
जुमािने के सार् खाररज की जाती है। 

9. तर्ावप, ककरायेदार को पररसर को खाली करने के सलए तीन माह का समय हदया जाता है, 
बशते ककराए की बकाया रासश, यहद कोई हो, एक माह के र्ीतर जमा की जाती है और सार् ही सलखखत 
में यह विन हदया जाता है कक तीन माह की उक्त अवचि की समाख्प्त के बाद खाली कब्जा मकान 
मालककन को सौंप हदया जाएगा और ककराया अर्वा उक्त तीन माह की उक्त अवचि का रु्गतान 
प्रत्येक अगले महीने की 10 तारीख तक तनयसमत रूप से अचग्रम रूप से ककया जाएगा। 

 

अस्वीकरण  : स्र्ानीय  र्ािा  में  अनुवाहदत तनणिय वादी के सीसमत उपयोग के सलए है ताकक वह 
अपनी र्ािा में इसे समझ सके और ककसी अन्य उद्देश्य के सलए इसका उपयोग नहीिं ककया जा सकता 
है । सर्ी व्यवहाररक और आचिकाररक उद्देश्यो के सलए तनणिय का अिंगे्रजी सिंस्करण प्रमाखणक होगा 
और तनष्पादन और कायािन्वयन के उद्देश्य के सलए उपयुक्त रहेगा । 

उहदत अग्रवाल  

प्रसशक्षु न्यातयक अचिकारी  

(Trainee Judicial Officer) 

करनाल, हररयाणा 


