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हररयाणा शहरी ननयंत्रण (ककराया और बेदखली) अचिननयि, 1973 —िारा 13 — 
िकान िामलक ककरायेदार को दकुान स ेबाहर ननकालना चाहर्ा है क्योंकक चार िहीने से अचिक 
अिचि के मलए की पररसर ननबााि बना रहा — ककरायेदार ने बबजली िीटर का वियोग कबूला 
—क्या दकुान 4 िहीने की अिचि के मलए ननबााि बनी रही —साबबर् करने का भार िकान 
िामलक पर— िकान िामलक के सबूर् पैदा और ओनस डिस्चाजा का ननिाहन करने िें विफल 
साबबर् केिल अपने पहले चचेरे भाई को छोड़कर —ककरायेदार एक छोटा दकुानदार — ककसी 
भी खार्ा पुस्र्कों का गैर-उत्पादन या ककराय ेदार द्िारा आय / बबक्री कर ररटन ा की 
गैर-फाइमल ंग पररणाि नही ं है —नीचे के अचिकारी के आदेशों को रद्द करके, याचचका 
को अनुिनर् दी गई। 

अभिनिर्धारित, अगर िकान िामलक ककसी भी ककरायेदार को ककराया अचिननयि 
के र्हर् बेदखल करने की िांग कर रहा है र्ो उसे उपलब्ि आिारों को पूिोक्र् साबबर् 
करना होगा। र्थ्य की बार् यह है कक पूिोक्र् आिार को साबबर् करने का भार हिेशा 
िकान िामलक पर होर्ा है। यदद िकान िामलक पुख्र्ा सबूर्ों द्िारा उसे साबबर् करने िें 
विफल रहर्ा है, बेदखल करने का दािा जो उसने ककया था, कफर उसका दािा विफल हो 
जाएगा।  

(पैरा 10) 

आगे अभिनिर्धारित, िकान िामलक बेदखल याचचका दायर करने से पहले. 
चार िहीने की अिचि के मलए ननिा ामसर् दकुान के र्थ्य को साबबर् करने के ओनस 
को ननिााह नहीं कर पाया है। िकान िामलक ने बेदखल याचचका दायर करर्े सिय, 
स्थानीय आयुक्र् की ननयुक्क्र् के मलए कोई आिेदन दाखखल नही ककया। ककरायेदार 
द्िारा ककसी भी खार्ा पुस्र्कों का गैर-उत्पादन पररणाि नहीं है। ककरायेदार के 
प्रदशान पर दशाार्ा है की िह छोटा द ुकानदार है। यह नहीं ददखाया गया है कक िह 
कोई आयकर या बबक्री कर दाखखल कर रहा था। ऐसी क्स्थनर् िें, ककरायेदार के खखलाफ 
अचिकाररयों द्िारा ककसी भी प्रनर्कूल ननष्कर्ा उचचर् नही ं है। ऐसी खोज ककरायेदार 
के खखलाफ र्भी ठीक है , जब ददखाया गया हो 

(557) 



कक ककरायेदार द्िारा व्यिसाय चलाया जा रहा क्जसिें कुछ ररटन ा या रखरखाि 
के  दाखखल या कुछ खार्ा पुस्र्कों की आिश्यकर्ा है।  

(पैरा 11) 

श्रीिर्ी. अलका सरीन, एििोकेट,याचचकाकर्ाा के मलए. 

अरुण जैन, एििोकेट, प्रनर्िादी के मलए 

आदेश 

विनय मित्तल, जे, 

(1) ककरायेदार इस न्यायालय के सिक्ष याचचकाकर्ा ा है । उसने ककराया 
ननयंत्रक द्िारा द ुकान से बेदखल करने के  आदेश और व्यक्र् अपील अचिकारी 
द्िारा बरकरार ककए जाने पर बहस की है। 

(2) िकान िामलक, ठाकुर दास ने ककरायेदार राि चंद शिा ा को प्रश्न िें 
पररसर से बेदखल करने की िांग की है। बकाया ककराए का भुगर्ान न होने और 
द ुकान को एक िर् ा से अचिक की अिचि के  मलए लगार्ार बंद रखने पर बेदखल 
करने की िांग की है। 

(3) ककरायेदार द्िारा िकान िामलक के दािे को अस्िीकार कर ददया गया। 
ककराया ननयंत्रक के सिक्ष बकाया ककराए का भुगर्ान ककरायेदार द्िारा ककया गया 
था। हाला ं कक , ककरायेदार द्िारा द ुकान बंद की जान े से इनकार ककया गया। 
ककरायेदार ने कहा कक िकान िामलक ने द ुकान से बबजली के कनेक्शन को डिस्कनेक्ट 
करने के मलए उप-िंिल अचिकारी हररयाणा राज्य विद्युर् बोिा के  पास बबजली िीटर 
ठीक से काि न करने की अजी लगाई थी। िीटर िकान िा मलक के  असली भाई 
ओि पाका श के  नाि पर था , इसमलए, ओि पाका श द्िारा ददए गए एक आिेदन 
पर इलेक्क्िक िीटर काट ददया गया। हाला ं कक ककराय ेदार के  बार-बार िीटर को 
बदलने के  अनुरोिों पर भी िकान िामलक ने िीटर प्रनर्स्थावपर् नही ं ककया। यह 
विश ेर् रूप से ककरायेदार द्िारा ननि ेदन ककया गया था कक िह वििाददर् द ुकान 
िें अपना व्यिसाय लगार्ार चला रहा है । इससे पहले 14 अगस्र्, 1986 र्क, 
िह व्यिसाय बॉम्बे ऑटोिोबाइल के  नाि पर चल रहा था, लेककन बाद िें द ुकान 
के नाि शिा ा ऑटोिोबाइल्स कर ददया गया था।
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(4) दकुान िें कोई बबजली कनेक्शन न होने और ककरायेदार द्िारा कोई खार्ा 
पुस्र्कों का उत्पादन न ककए जाने पर, ककराए के ननयंत्रक इस ननष्कर्ा पर पहुंचे कक 
प्रश्न िें दकुान चार िहीने से अचिक की अिचि के मलए ननिाामसर् थी। उस आिार 
पर, ककरायेदार को बेदखल करने का आदेश ददया गया था। ककरायेदार द्िारा दायर एक 
अपील िें, ककराया ननयंत्रक द्िारा दजा ककए गए ननष्कर्ा अपीलीय प्राचिकरण द्िारा 
भी स्िीकार ककया गया। 

(5) ककरायेदार ने िर्ािान िें संशोिन याचचका के िाध्यि से,इस 
न्यायालय से संपका  ककया है।  

(6) िैंने श्रीिनर्.अलका सररन ककराय ेदार-याचचकाकार की िकील को और 
श्री अरुण जैन िकान िामलक-उत्तरदार्ा के िकील सुना मलया है और उनकी सहायर्ा 
से उपक्स्थर् िािले के ररकॉिा से भी गुजर मलया हू ूँ । 

(7) श्रीिनर् अलका सरीन, ककरायेदार की िकील ने र्का  ददया है कक अचिकारी 
द्िारा ननष्कर्ा बबना ककसी आिार पर है, क्योंकक िकान िामलक यह साबबर् करने िें 
विफल रहा कक विचारािीन दकुान याचचका दायर करने से चार िहीने की अिचि के 
पहले से ननिाामसर् थी। है यह भी र्का  ददया कक याचचका दायर करर्े सिय िकान 
िामलक ने द ुकान बंद की कोई विमशष्ट सिय या अिचि नहीं दी थी। मशक्षक्षर् िकील 
द्िारा यह भी र्का  ददया गया है कक अचिकाररयों का बबजली िीटर के बंद के आिार 
पर ककया फैसला, पूरी र्रह से बबना ककसी औचचत्य के था,क्योंकक, ककरायेदार ने पूिोक्र् 
के संबंि िें पयााप्र् स्पष्टीकरण दे ददया था। पररसर िें स्थावपर् दोर्पूणा िीटर के 
कारण, िकान िामलक और उनके भाई ओि पाका श द्िारा बबजली का िीटर काट ददया 
गया था। िकील द्िारा यह भी र्का  ददया गया है कक, चूंकक ककरायेदार एक छोटा 
दुकानदार था, र्ो न िह आयकर भारर् था और न ही बबक्री कर ररटना प्रस्र्ुर् करर्ा था, 
इसमलए बही खार्ा को न पेश करने की िजह से प्रनर्कूल अनुिान नहीं बनाया जा 
सकर्ा है. 

(8) द ूसरी ओर, िकान िामलक के मलए उपक्स्थर् श्री अरुण जैन ने 
परािश ा से अचिकारी द्िारा पाररर् आदेशों का सिथान ककया गया।श्री जैन द्िारा इसका 
जोरदार विरोि ककया गया है कक एक बार यह ररकॉिा पर साबबर् हो जार्ा है कक बबजली 
कनेक्शन नहीं था



र्ो यह स्पष्ट ननष्कर् ा था कक सिाल िें आई द ुकान खाली थी। श्री जैन ने यह भी 
र्का  ददया है कक व्यिसाय के  चलने के  र्थ्य को साबबर् करने का ओनस ककरायेदार 
पर था और चू ं कक िह पूिोक्र् ओनस का ननिाहन करने िें विफल हो गया , र्ो 
अचिकाररयों द्िारा बेदखल करने का आदेश सही ददया गया था। अपने वििाद के 
सिथान िें , श्री अरुण जैन ने मशिशंकर लाल बनाि ककशन चंद (1) र्था दयाल चंद 
बनाि श्रीिति चंडी (2) पर भरोसा ककया है।  

(9) िैंने दोनों पक्षों के िकीलों की प्रनर्द्िंद्िी सािग्री को विचारशील और 
चच ंनर्र् विचार ददया है । िेरे विचार िें नीचे ददए गए अचिकाररयों द्िारा पाररर् 
ननष्कासन के  आदेश को कानूनी रूप से नही ं देख सकर्ेहै । 

(10) यह अच्छी र्रह से र्य है कक ककरायेदार को ककराए अचिननयि के  
र्हर् उपलब्ि ककसी भी आिार पर बेदखल करने के मलए िकान िामलक को पूिोक्र् 
आिार साबबर् करने होंगे। र्थ्य की बार् यह है कक साबबर् करने का ओनस हिेशा 
िकान िामलक पर होर्ा है। यदद िकान िामलक पुख्र्ा सबूर्ों द्िारा उसे साबबर् करने िें 
विफल रहर्ा है, बेदखल करने का दािा जो उसने ककया था, कफर उसका दािा विफल हो 
जाएगा। 

(11) िर् ािान िािल े िें , िकान िामलक ने चार िहीन े की अिचि के  
मलए पररसर के  खाली रहन े के  ि ुद्दे  पर ककराय ेद ा र के  ननष्कासन का दािा 
ककया था। इन पररक्स्थनर्यों िें , िकान िामलक को प्रि ुख साक्ष्य द्िारा पूिोक्र् 
िुद्दा साबबर् करना था। िकान िामलक स्ियं को गिाह और राके श कु िार 
PW2 को गिाह के  रूप िें ब ुला कर स ंर् ु ष्ट था। प ू ि ो क्र्  र्थ्य के  
अलाि ा ,उन्ह ोंन े  ब बजल ी  ि े ट र  के  व ि य ो ग  पर भ ी  भर ोस ा  ककय ा ।  ककराय ेदार 
द्िारा बबजली िीटर के  वियोग के  र्थ्य को स्िीकार ककया गया था . उसन े 
प ूि ोक्र् वियोग की व्याख्या की। PW2 राके श कु िार न े दािा ककया कक िह 
सिाल िें आई द ुकान के पास व्यिसाय करर्ा है। हाल ा ं कक उसन े कहा था कक 
द ुक ान ब ं द  थ ी  ल े क क न ,अपन ी  क् ज र ह  ि ें  उसन े  स् ि ी क ा र  क क य ा  ह ै  क क  िह 
िकान िामलक का पहला चच ेर ा भाई था। उसन े यह भी स्िीकार ककया है िह 
िरुण ऑटोि ोब ा इल के  न ाि  पर िकान िामलक के  साथ भागीदार के रूप िें 
व्यिस ाय  कर रह ा था । कोई अन्य साक्ष्य  
 
 
 

(1) 2003 (1) आर.सी.आर. 584 
(2) 2004(1) आर.सी.आर. 141   
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िकान िामलक द्िारा प्रस्र्ुर् नही ं ककया गया है। इसके  विपरीर् ककराय ेदार स्ियं 
को गिाह और नरें द्र कु िार RW2 को गिाह के  रूप िें ब ुलाया था। नरें द्र कु िार 
ने कहा है कक िह अपने व्यिसाय को पररसर के  सािने िाली द ुकान िें चला 
रहा था और ककराय ेद ा र द्िारा ननयमिर् रूप स े पररसर िें काि चलाया जा 
रहा था। ककराय ेद ा र न े र्स्िीरों का भी उत्पादन ककया जो इक्ज़िबबट के  रूप RW5 
से RW8 िें प्रदमश ार् की जार्ी हैं। पूिोक्र् र्स्िीरों से पर्ा चलर्ा है कक सिाल िें 
जो द ुकान है , उसिें व्यिसाय ककया जा रहा था।  भले ही प ूिोक्र् र्स्िीरों को 
खाररज कर ददया जाए, कफर भी यह स्पष्ट है कक िकान िामलक याचचका दायर 
करने से पहले चार िाह की अिचि के  मलए ननिा ा मसर् द ुकान के  र्थ्य को 
साबबर् करन े िें सक्षि नही ं है । िकान िामलक ने बेदखल याचचका दायर करर्े सिय, 
स्थानीय आयुक्र् की ननयुक्क्र् के मलए कोई आिेदन दाखखल नही ककया। ककरायेदार 
द्िारा ककसी भी खार्ा पुस्र्कों का गैर-उत्पादन पररणाि नहीं है। ककरायेदार के 
प्रदशान पर दशाार्ा है की िह छोटा द ुकानदार है। यह नहीं ददखाया गया है कक िह 
कोई आयकर या बबक्री कर दाखखल कर रहा था। ऐसी क्स्थनर् िें, ककरायेदार के खखलाफ 
अचिकाररयों द्िारा ककसी भी प्रनर्कूल ननष्कर्ा उचचर् नही ं है। ऐसी खोज ककरायेदार 
के खखलाफ र्भी ठीक है , जब ददखाया गया हो कक ककरायेदार द्िारा व्यिसाय 
चलाया जा रहा क्जसिें कुछ ररटन ा या रखरखाि के  दाखखल या कुछ खार्ा पुस्र्कों 
की आिश्यकर्ा है। 

(12) िैंने प्रनर्िादी के िकील द्िारा प्रस्र्ुर् ककए गए फैसलों को भी देखा 
है। हालांकक, िर्ािान िािले की र्थ्यों और पररक्स्थनर्याूँ को देखर्े हुए, यह पर्ा 
चलर्ा है कक ददए गए फैसलों का कोई आिेदन नही ं है । इस प्रकार, िुझे लगर्ा है 
कक अचिकारी द्िारा दजा ककए गए ननष्कर्ा बबना ककसी आिार के  है और खाररज 
करने के  मलए उत्तरदायी ह ैं। 

(13) पूिोक्र् चचाा के िद्देनजर, िैं िर्ािान संशोिन याचचका की अनुिनर् 
देर्ा हू ं और नीचे ददए गए अचिकाररयों के आदेशों को रद्द करने के बाद, िकान 
िामलक द्िारा दायर बेदखल याचचका को खाररज करर्ा हू ूँ । कोई लागर् नहीं। 

 

अस्िीकरण – स्थानीय भाषा िें अनुिाददि तनणणय िादी के सीमिि उपयोग के मलए है 
िाकक िह अपनी भाषा िें इसे सिझ सके ककसी अन्य उद्देश्य के मलए इसका उपयोग 
नहीं ककया जा सकिा है। सभी व्यािहाररक और आधिकाररक उदेश्य के मलए तनणणय 
का अंग्रेजी संस्करण प्रािाणणक होगा और तनष्पादन और कायाणन्ियन के उदेश्य के 
मलए उपयुक्ि रहेगा।  

आर. एन. आर. 
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