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Ǒदãलȣ उÍच Ûयायालय : नई Ǒदãलȣ 

Ǔनण[य Ǔतͬथ: 25.02.2025  

ͩक.Ǔन.पु. 327/2018 एवं ͧस.ͪव. आ. 28461/2018, 40696/2022 

RC.REV. 327/2018 & CM Appls. 28461/2018, 40696/2022 

सरदा उͩकल èकूल ऑफ आट[    ......याͬचकाकता[ 

ɮवारा: Įी आलोक कुमार, वǐरçठ अͬधवÈता 

सह Įी रौनक जनै एव ं Įी मनन 

सोनी, अͬधवÈता। 

बनाम 

मेसस[ रȣगल टावस[ (Ĥाइवेट) ͧलͧमटेड       .....Ĥ×यथȸ 

ɮवारा: Įी ͧसɮधाथ[ यादव, वǐरçठ 

अͬधवÈता सह इंġेश उपाÚयाय, Įी 

बजृेश उपाÚयाय, Įी सौरभ कुमार व  

Įी मोहàमद फराज, अͬधवÈतागण। 

कोरम: 
माननीय ÛयायमूǓत [ सुĮी तारा ͪवतèता गंज ू 

Ûया. तारा ͪवतèता गंज:ू (मौͨखक) 

ͧस.ͪव. आ. 11360/2025 [Ǒदनांक 15.01.2025 के आदेश मɅ संशोधन हेतु] 
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1. यह याͬचकाकता[ कȧ ओर से दायर एक आवदेन है िजसमɅ Ǒदनांक 

15.01.2025 के आदेश मɅ संशोधन कȧ मागं कȧ गई है। 

2. याͬचकाकता[ के ͪवɮवान वǐरçठ अͬधवÈता Ĥèतुत करते हɇ ͩक आवेदन 

पुनरȣ¢ण कȧ ĤकृǓत का है। 

3. याͬचकाकता[ के ͪवɮवान वǐरçठ अͬधवÈता Ĥèतुत करते हɇ ͩक, जैसा ͩक 

तèवीरɉ से देखा जा सकता है, ͪवषय पǐरसर कȧ हालत बहुत अÍछȤ नहȣ ं है 

और वह खराब हालत मɅ है। यह तक[  Ǒदया गया है ͩक ͪवषय पǐरसर कȧ हालत 

को देखते हुए, दसूरȣ वाͨणिÏयक पǐरसरɉ हेतु समकालȣन पɪटा ͪवलेखɉ पर 

ͪवचार नहȣं ͩकया जा सकता है। 

3.1  इसके अǓतǐरÈत, याͬचकाकता[ के ͪवɮवान वǐरçठ अͬधवÈता ने यह तक[  

Ǒदया है ͩक Ĥ×यथȸ ने Ûयायालय के साथ धोखा करके आ¢ेͪपत आदेश ĤाÜत 

ͩकया है, इसͧलए उपभोÈता और अͬधभोग शुãक का भुगतान नहȣं ͩकया जाना 

चाǑहए। 

4.  Ĥ×यथȸ के ͪवɮवान वǐरçठ अͬधवÈता ने Ĥारàभ मɅ हȣ यह Ĥèतुत ͩकया 

ͩक उÛहɅ जो आवेदन Ǒदया है, वह वह आवेदन नहȣं है जो Ûयायालय के सामने 

है और उÛहɅ Ǒदया गया आवदेन Ǒदनांक 15.01.2025 के आदेश के पुनरȣ¢ण 

कȧ मागं कर रहा है। हालांͩक, समीचीनता को देखते हुए, वह अपनी ĤèतुǓतया ं

Ĥèतुत करɅगे। ͩकसी भी िèथǓत मɅ, यह Ǔनवेदन है ͩक याͬचकाकता[ ने ͪवͬध के 
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तहत पनुरȣ¢ण हेतु कोई आधार नहȣ ं बताया है, Èयɉͩक इस मामले के इस 

पहलू पर इस Ûयायालय ने अपने Ǒदनांक 11.02.2025 के आदेश मɅ पहले हȣ 

ͪवचार कर ͧलया है। Ǒदनांक 11.02.2025 के आदेश के पैराĒाफ 5, 6 व 6.1 

पर भरोसा जताया गया है, जो Ǔनàनवत है: 

“5. याͬचकाकता[ के ͪवɮवान वǐरçठ अͬधवÈता दो ĤèतुǓतया ँ
करते हɇ। पहलȣ बार मɅ, वह Ĥèतुत करते हɇ ͩक याͬचकाकता[ एक 
वाͨणिÏयक कला ͪवɮयालय नहȣं चला रहा है, बिãक सरकारȣ 
अनुदान के आधार पर एक ͪवɮयालय चला रहा है और छाğɉ को 
सरकार ɮवारा नाͧमत ͩकया जाता है और शुãक सरकार को 
जाता है। इसͧलए, यह तक[  Ǒदया गया है ͩक यह काम 
याͬचकाकता[ के ͧलए पूरȣ तरह से वाͨणिÏयक उɮयम नहȣं है। 
ͪवɮवान वǐरçठ अͬधवÈता ने यह कहने के ͧलए बेदखलȣ याͬचका 
के परैाĒाफ 4 पर भरोसा ͩकया ͩक Ĥ×यथȸ के अनुसार भी, 
याͬचकाकता[ गैर-वाͨणिÏयक गǓतͪवͬधयɉ के ͧलए Ĥथम तल का 
उपयोग कर रहा है। 

6. ͪवषय पǐरसर सपंͪƣ सं. 66/1, Ĥथम तल, जनपथ, नई 
Ǒदãलȣ-110001 है, जैसा ͩक माननीय ͪवचारण Ûयायालय के 
सम¢ बेदखलȣ याͬचका के साथ संलÊन साइट Üलान मɅ लाल रंग 
मɅ दशा[या गया है [िजसे इसके  बाद "ͪवषय पǐरसर" के Ǿप मɅ 
संदͧभ[त ͩकया गया है]। 

6.1 Ǔनͪव[वाद Ǿप से, ͪवषय पǐरसर शहर के बीच मɅ िèथत है, 
िजसकȧ खुदरा मूãय अ×यͬधक है।” 
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4.1  Ĥ×यथȸ के ͪवɮवान वǐरçठ अͬधवÈता ने Ǒदनांक 22.02.2025 कȧ 

अनुपालन के शपथ पğ के साथ दायर कȧ गई तèवीरɉ पर भरोसा करत ेहुए यह 

दलȣल दȣ ͩक जैसा ͩक तèवीरɉ से देखा जा सकता है, ͪवषय पǐरसर कȧ हालत 

वैसी नहȣं है जैसा ͩक याͬचकाकता[ ɮवारा दायर कȧ गई तèवीरɉ मɅ बताया गया 

है। 

4.2  अÛततः, Ĥ×यथȸ के ͪवɮवान अͬधवÈता ने यह तक[  Ǒदया है ͩक 

याͬचकाकता[ का एकमाğ ĤǓतͪवरोध यह है ͩक ͪवषय पǐरसर गैर-åयावसाǓयक 

ĤकृǓत का है। Ǒदãलȣ उÍच Ûयायालय ɮवारा Ĥ×यथȸ के प¢ मɅ ǓनçपाǑदत 

ͪवĐय ͪवलेख पर भरोसा करते हुए, यह Ĥèतुत ͩकया गया है ͩक दèतावज़े मɅ 

èपçट Ǿप से वͨण[त है ͩक ͪवषय पǐरसर åयावसाǓयक पǐरसर हɇ और 2008 मɅ 

साव[जǓनक नीलामी मɅ उनके ɮवारा भुगतान ͩकया गया 42 करोड़ ǽपए का 

ĤǓतफल एक åयावसाǓयक पǐरसर हेतु था। भारतीय साêय अͬधǓनयम, 1958 

कȧ धारा 91 व 92 के Ĥावधानɉ पर भरोसा ͩकया गया है, और यह कहा गया 

है ͩक दèतावेज़ को आवासीय के Ǿप मɅ नहȣं पढ़ा जा सकता है, जबͩक वाèतव 

मɅ यह एक åयावसाǓयक पǐरसर है, भले हȣ याͬचकाकता[ ͪवषय पǐरसर का 

उपयोग ͩकस उɮदेæय के ͧलए कर रहा हो। 

5.  अͧभलेख से पता चलता है ͩक याͬचका वष[ 2018 से लǒंबत है और इस 

Ûयायालय ɮवारा 15.03.2024 को अतंǐरम सरु¢ा Ǒदए जाने के बावजदू, 

याͬचकाकता[ ɮवारा कोई उपभोÈता और अͬधभोग शãुक नहȣ ंǑदया जा रहा है। 
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6.  इस Ûयायालय ने इस मामले कȧ सनुवाई Ǒदनांक 15.01.2025 व 

Ǒदनांक 11.02.2025 को भी कȧ है। Ǒदनांक 15.01.2025 के आदेश का 

Ǔनàनͧलͨखत उɮधरण को वͨण[त करना उͬचत हैः 

“5. वत[मान याͬचका याͬचकाकता[ कȧ ओर से दायर कȧ गई है, 

िजसमɅ माननीय ͩकराया Ǔनयंğक, नई Ǒदãलȣ िजला, पǑटयाला 

हाउस कोट[, नई Ǒदãलȣ ɮवारा पाǐरत आदेश Ǒदनांͩकत 

15.02.2018 [िजसे इसके बाद "आ¢ेͪपत आदेश" कहा जाएगा] 

को आ¢ेͪपत ͩकया गया है। आ¢ेͪपत आदेश ɮवारा, बेदखलȣ का 

आदेश इस आधार पर पाǐरत ͩकया गया था ͩक Ǒदनांक 

25.06.2014 को याͬचकाकता[ को नोǑटस Ǒदए जाने के बावजदू, 

याͬचकाकता[ ɮवारा Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम, 1958 

[िजसे इसके बाद "डीआरसी अͬधǓनयम" के Ǿप मɅ संदͧभ[त ͩकया 

जाएगा] के Ĥावधानɉ के अनुसार कोई बचाव/ͪवरोध आवेदन दायर 

नहȣं ͩकया गया था। 

6. ͪवषय पǐरसर सपंͪƣ सं. 66/1, Ĥथम तल, जनपथ, नई 

Ǒदãलȣ-110001 है, जैसा ͩक माननीय ͪवचारण Ûयायालय के 

सामने बेदखलȣ याͬचका के साथ संलÊन साइट Üलान मɅ लाल 

रंग मɅ Ǒदखाया गया है [िजसे इसके बाद "ͪवषय पǐरसर" के Ǿप 

मɅ संदͧभ[त ͩकया गया है]। 

7. इस याͬचका पर Ǒदनांक 02.08.2018 को नोǑटस जारȣ ͩकया 

गया था, और उसके बाद, Ǒदनांक 16.08.2018 को, Ĥ×यथȸ ने 

एक बयान Ǒदया ͩक वह आ¢ेͪपत आदेश को लागू करवाने कȧ 

कोͧशश नहȣं करेगा। इसके बाद से याͬचकाकता[ को यह अतंǐरम 
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सुर¢ा आज तक जारȣ है। बाद मɅ, इस Ûयायालय कȧ एक 

समÛवय Ûयायपीठ ɮवारा Ǒदनांक 15.03.2024 को पाǐरत एक 

आदेश से, आ¢ेͪपत आदेश के सचंालन पर रोक लगाने का Ǔनदȶश 

Ǒदया गया। इसके बाद से याͬचकाकता[ को अतंǐरम सुर¢ा जारȣ 

है। 

8. मामला आज उपभोÈता और अͬधभोग शुãक तय करने के 

ͧलए सूचीबɮध है। 

9. Ĥ×यथȸ के ͪवɮवान वǐरçठ अͬधवÈता का कहना है ͩक 

बेदखलȣ का आदेश Ǒदनांक 15.02.2018 को पाǐरत ͩकया गया 

था, और उसके बाद, याͬचकाकता[ ɮवारा कोई उपभोÈता व 

अͬधभोग शुãक नहȣं Ǒदया जा रहा है। 

10. Ĥ×यथȸ के वǐरçठ अͬधवÈता ने कहा ͩक Ĥ×यथȸ वष[ 2008 

मɅ इस Ûयायालय ɮवारा कȧ गई नीलामी के बाद नीलामी मɅ 

खरȣदने वाला था। दसूरा, यह तक[  Ǒदया गया ͩक याͬचकाकता[ ने 

कोई ͩकराया नहȣ ंǑदया है। 

11. याͬचकाकता[ के अͬधवÈता ने इस तक[  का ͪवरोध ͩकया। 

हालांͩक, याͬचकाकता[ के अͬधवÈता ने इस बात से इनकार नहȣ ं

ͩकया ͩक, आ¢ेͪपत आदेश यानी Ǒदनांक 15.02.2018 के बाद, 

याͬचकाकता[ ɮवारा कोई उपभोÈता और अͬधभोग शुãक नहȣ ं

Ǒदया जा रहा है।  

12. Ĥ×यथȸ के अͬधवÈता ने Ĥ×यथȸ कȧ ओर से दायर Ǒदनाकं 

23.04.2009 के एक पंजीकृत ͪवĐय ͪवलेख पर भरोसा ͩकया, 

जो उस भवन के भूतल तथा मÚयतल (मेजेनाइन) पर िèथत एक 

जगह हेतु है, िजसमɅ ͪवषय पǐरसर िèथत है, यह बताने के ͧलए 
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ͩक Ǒदनांक 25.06.2015 से Ǒदनांक 24.06.2018 कȧ अवͬध के 

ͧलए ͩकराया 562.06/- ǽपए ĤǓत वग[ फुट ĤǓतमाह कȧ दर से 

था। 

12.1 आगे यह भी कहा गया ͩक चंूͩक आ¢ेͪपत आदेश 2018 

मɅ पाǐरत ͩकया गया था, इसͧलए ͪवषय पǐरसर के ͧलए भी वहȣ 

ͩकराया तय ͩकया जा सकता है। इसके अलावा, यह तक[  Ǒदया 

गया ͩक ͪवषय पǐरसर का उपयोग वाͨणिÏयक उɮदेæयɉ के ͧलए 

ͩकया जा रहा है, Èयɉͩक याͬचकाकता[ वहा ं से एक कला 

ͪवɮयालय चला रहा है। 

13. याͬचकाकता[ के अͬधवÈता ने सबस े पहले, यह बताने के 

ͧलए बेदखलȣ याͬचका के पैराĒाफ 18(क)(ii) पर भरोसा ͩकया 

ͩक उसमɅ दज[ ¢ेğ 13675 वग[ फुट है। Ĥ×यथȸ के ͪवɮवान 

वǐरçठ अͬधवÈता Ǔनçप¢ Ǿप से Ĥèतुत करते हɇ ͩक यह 

ͪववादाèपद ¢ेğ नहȣ ं है और बताया ͩक Ĥ×यथȸ ने उÛहɅ सूͬ चत 

ͩकया है ͩक ͪवषय पǐरसर का ¢ğेफल 2859 वग[ फुट है। 

14. याͬचकाकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता इस बात से इनकार नहȣ ं

करते ͩक ͪवषय पǐरसर Ĥथम तल पर है और उस जगह का 

उपयोग कला ͪवɮयालय चलाने के ͧलए ͩकया जा रहा है। 

हालांͩक, यह बताया गया है ͩक कला ͪवɮयालय को चलाने के 

ͧलए सरकार से अनुदान ͧमल रहा है। 

14.1 याͬचकाकता[ के अͬधवÈता ने आगे कहा ͩक याͬचकाकता[ 

ͩकसी भी ͩकराए का भुगतान करने के ͧलए उƣरदायी नहȣं है 

Èयɉͩक याͬचकाकता[ ने प¢कारɉ के बीच मकान माͧलक-

ͩकराएदार के ǐरæते को चुनौती दȣ है। 
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15. याͬचकाकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता का तक[  है ͩक वत[मान 

पुनरȣ¢ण याͬचका पर पहले Ǔनण[य होना चाǑहए और जैसा ͩक 

ऊपर बताया गया है, कोई उपभोÈता और अͬधभोग शãुक देय 

नहȣं है। 

16. याͬचकाकता[ के अͬधवÈता कȧ दलȣलɅ आधारहȣन हɇ। 

17. ऐसे मामलɉ मɅ जहां कोई ͩकराएदार बेदखलȣ के आदेश पर 

रोक लगाने कȧ कोͧशश करता है, यह उͬचत और तक[ संगत माना 

जाता है ͩक उÍच Ûयायालय उस ͩकराएदार को मकान माͧलक 

को मुआवजा देने का Ǔनदȶश दे। यह मुआवजा बेदखलȣ के आदेश 

मɅ देरȣ या Ǔनलंबन के कारण मकान माͧलक को होने वाले 

संभाͪवत दĤु[भावɉ का मुकाबला करने का काम करता है। यह 

ͪवचार सवȾÍच Ûयायालय ने माǑट[न एंड हैǐरस Ĥाइवेट ͧलͧमटेड 

व अÛय बनाम राजɅġ मेहता व अÛय के मामले मɅ आ×मा राम 

Ĥॉपटȹज (Ĥाइवेट) ͧलͧमटेड बनाम फेडरल मोटस[ (Ĥाइवटे) 

ͧलͧमटेड मामले पर भरोसा करते हुए åयÈत ͩकया है और यह 

इस Ĥकार है: 

“17. आ×मा राम Ĥॉपटȹज (Ĥाइवेट) ͧलͧमटेड बनाम 

फेडरल मोटस[ (Ĥाइवटे) ͧलͧमटेड [आ×मा राम Ĥॉपटȹज 

(Ĥाइवेट) ͧलͧमटेड बनाम फेडरल मोटस[ (Ĥाइवेट) 

ͧलͧमटेड, (2005) 1 एससीसी 705] मामले मɅ, 

Ûयायालय ने अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया ͩक अपीलȣय 

Ûयायालय के पास उͬचत Ǔनयम और शतɏ अͬधरोͪपत 

करने कȧ अͬधकाǐरता है, जो उसकȧ राय मɅ ͫडĐȧ के 

Ǔनçपादन मɅ देरȣ से हुए नुकसान के ͧलए ͫडĐȧ-धारक 
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को मुआवजा देने के ͧलए उͬचत हɉगी, जबͩक रोक दȣ 

जा रहȣ हो। Ûयायालय ने Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण 

अͬधǓनयम के Ĥावधानɉ पर भरोसा जताते हुए, यह 

देखा ͩक एक स¢म Ûयायालय ɮवारा बेदखलȣ कȧ 

ͫडĐȧ पाǐरत करने पर, ͩकरायेदार पǐरसर के उपयोग 

और कÞजे के ͧलए अंतःकालȣन लाभ या मआुवजा उसी 

दर पर देने के ͧलए उƣरदायी है, िजस दर पर मकान 

माͧलक वत[मान मɅ पǐरसर को ͩकराए पर देकर लाभ 

कमा सकता था, यǑद ͩकरायेदार ने पǐरसर खालȣ कर 

Ǒदया होता। Ûयायालय ने समझाया है ͩक अपील 

लंǒबत होने के कारण, जो वाद कȧ Ǔनरंतरता मɅ हो 

सकती है, ͪवलय का ͧसɮधांत ͩकरायेदारȣ कȧ समािÜत 

कȧ Ǔतͬथ को èथͬगत करने का Ĥभाव नहȣं डालता है, 

ͧसफ[  इसͧलए ͩक बेदखलȣ कȧ ͫडĐȧ बाद कȧ Ǔतͬथ मɅ 

उÍच फोरम ɮवारा पाǐरत ͫडĐȧ मɅ ͪवलय हो गई है। 

[जोर Ǒदया गया] 

17.1 सवȾÍच Ûयायालय ने आ×मा राम मामले मɅ यह 

अͧभकͬथत ͩकया है ͩक एक बार जब ͩकसी ͩकराएदार के 

ͨखलाफ बेदखलȣ का आदेश पाǐरत हो जाता है और ͩकराएदार 

ͩकराए के èथान पर काǒबज रहता है, तो ऐसे ͩकराएदार को 

मकान माͧलक को आस-पास कȧ "वैसे हȣ" पǐरसरɉ पर लागू 

बाज़ार दर पर उपभोÈता और अͬधभोग शãुक देना होगा, जब 

तक ͩक बेदखलȣ के उस आदेश को चुनौती देने वालȣ याͬचका का 

Ǔनपटान नहȣ ंहो जाता। 
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17.2 आ×मा राम मामले मɅ यह भी अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया है 

ͩक यह अतंǐरम मुआवजा Ûयायालय अपनी ÛयाǓयक समझदारȣ 

से, लबें समय तक चलने वाले वादɉ के मकान माͧलक पर पड़ने 

वाले दçुĤभाव को कम करने के ͧलए देता है। Ĥासंͬगक उɮधरण 

इस Ĥकार है: 

“9. सǺुण सामाÛय £ान, मानवीय मामलɉ तथा घटनाओं 

का आम £ान जो ÛयाǓयक अनुभव से ͧमलता है और 

ÛयाǓयक Ǿप से Úयान देने योÊय तØय, अͧभलेख पर 

उपिèथत सामĒी के अǓतǐरÈत - ये सभी एक आदेश पाǐरत 

करते समय और प¢कारɉ के ͧलए शतɏ तय करते समय 

ͪववके का उपयोग करने के ͧलए Ĥासंͬगक तØयɉ के Ǿप मɅ 

उपयोगी इनपुट Ĥदान करते हɇ। आͨखरकार,  मÉुय 

Ûयायाधीश Įी चंġचूड़ के शÞदɉ मɅ, जो ओãगा टेͧलस बनाम 

बॉàबे àयुǓनͧसपल कॉपȾरेशन [(1985) 3 एससीसी 545] मɅ 

संͪवधान Ûयायपीठ के ͧलए बोल रहे थे: (एससीसी पçृठ 

574, परैा 35) 

“सामाÛय £ान, जो जीवन काल के अनुभवɉ का एक समूह 

है, अÈसर परèपर ͪवरोधी वादɉ मɅ पेश ͩकए गए ĤǓतɮवंɮवी 

तØयɉ से अͬधक भरोसेमंद होता है।””” 

[जोर Ǒदया गया] 

17.3 सवȾÍच Ûयायालय ने महाराçĚ राÏय व अÛय बनाम सपुर 

मÈैस इंटरनेशनल Ĥाइवेट ͧलͧमटेड व अÛय; सुमेर कॉप[ बनाम 

ͪवजय अनंत गगन व अÛय व हȣरा Ěेडस[ बनाम कमला जनै के 

मामलɉ मɅ भी ऐसा हȣ ǽख अपनाया है। यह भी अͧभǓनधा[ǐरत 
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ͩकया गया है ͩक अंतǐरम मुआवजा / उपभोÈता और अͬधभोग 

शãुक तय करते समय, Ûयायालय सयंम बरतगेा और अͬधक, 

मनमाने या दंडा×मक राͧश तय नहȣ ंकरेगा। हालांͩक, अपीलȣय / 

पुनरȣ¢ण Ûयायालय बेदखलȣ के Ǔनण[य पर रोक लगात े समय 

पǐरसर के लगातार उपयोग के ͧलए ऐसे मुआवजे के भुगतान का 

Ǔनदȶश दे सकता है और मुआवजा उसी ͩकराए कȧ दर पर होगा 

जो मकान माͧलक को ͧमलता अगर उसने ͩकराएदार के खालȣ 

करने के बाद उस पǐरसर को ͩकराए पर Ǒदया होता। यह 

अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया गया है ͩक अतंःकालȣन लाभ या उपभोÈता 

और अͬधभोग शुãक का भुगतान करने का Ǔनदȶश, हर मामले के 

तØयɉ और पǐरिèथǓतयɉ पर Ǔनभ[र करेगा, िजसमɅ Ĥॉपटȹ का 

èथान और उसकȧ ĤकृǓत भी शाͧमल है, ͩक यह वाͨणिÏयक है 

या आवासीय ¢ğे है।  

18. इस Ĥकार, èथाͪपत ͪवͬधक ͧसɮधांत यह है ͩक एक बार 

बेदखलȣ का आदेश पाǐरत हो जाने के बाद और जब मकान 

माͧलक बेदखलȣ आदेश पर रोक लगने के कारण ऐसे आदेश को 

लागू नहȣं कर सकता, तो ͩकरायेदार पर ऐसी शतɏ लगाई जा 

सकती हɇ जो अपीलȣय Ûयायालय कȧ राय मɅ, कÞजे के आदेश को 

लागू करने मɅ देरȣ से होने वाले नुकसान के ͧलए मकान माͧलक 

को उͬचत मुआवजा दɅगी। ͩकरायेदार बाजार मɅ Ĥचͧलत उͬचत 

दर पर उपभोÈता और अͬधभोग के ͧलए अतंःकालȣन लाभ या 

मुआवजा देने के ͧलए उƣरदायी है। 

19. इस मामले मɅ, èवीकाय[ Ǿप से ͩक Ĥ×यथȸ/मकान माͧलक 

के प¢ मɅ बेदखलȣ का आदेश है, िजस पर इस Ûयायालय ने रोक 
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लगा दȣ है। इस देरȣ के ͧलए, Ĥ×यथȸ/मकान माͧलक उपभोÈता 

और अͬधभोग शुãक पाने का हकदार है।  

20. èवीकाय[ Ǿप से ͪवषय पǐरसर शहर के बीच मɅ जनपथ पर 

एक वाͨणिÏयक भवन के Ĥथम तल पर है, इस बात पर कोई 

ͪववाद नहȣ ंहै ͩक ͪवषय पǐरसर का उपयोग वाͨणिÏयक तौर पर 

एक कला ͪवɮयालय चलाने के ͧलए ͩकया जा रहा है। असल मɅ, 

याͬचकाकता[ का नाम हȣ यह बताता है। 

21. Ǒदनांक 20.11.2024 के एक आदेश से, इस Ûयायालय ने 

प¢कारɉ को उपभोÈता और अͬधभोग शुãक के सबंंध मɅ अपने-

अपने दावɉ के समथ[न मɅ अपने-अपने पɪटा ͪवलेख / दèतावजे 

और तèवीरɅ एक छोटे नोट के साथ दाͨखल करने का Ǔनदȶश 

Ǒदया था। याͬचकाकता[ ने उस आदेश का पालन नहȣं ͩकया है। 

22. Ĥ×यथȸ के वǐरçठ अͬधवÈता ने िजस पɪटा ͪवलेख पर 

भरोसा ͩकया है, वह भूतल हेतु है। हालांͩक, िजस जगह कȧ बात 

हो रहȣ है, वह पहले तल पर है। भूतल सव[दा Ĥथम तल से 

अͬधक महंगा होता है। इसͧलए, उस èथान का ͩकराया 470 

ǽपए ĤǓत वग[ फुट ĤǓत महȣने तय ͩकया गया है। भुगतान 

Ǒदनांक 15.08.2018 से आगे कȧ अवͬध हेतु ͩकया जाएगा। 

23. यह देखत ेहुए ͩक इस याͬचका के साथ उस ͪवषय पǐरसर 

के आयामɉ को Ǔनधा[ǐरत करने वाला साइट Üलान उपलÞध नहȣं 

है, रिजèĚȣ को Ǔनदȶश Ǒदया जाता है ͩक वह तीन सÜताह के 

भीतर उÍच Ûयायालय के Ǔनयमɉ के अनुसार ͪवͬधवत पçृठांͩ कत 

और बुकमाक[  ͩकए गए ͪवचारण Ûयायालय अͧभलेख कȧ ͫडिजटल 

ĤǓत को अͧभलेख पर रखे। 
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24. एक बार ͪवषय पǐरसर के ¢ेğफल का पता चल जाने के 

बाद प¢कार उपभोÈता और अͬधभोग शुãक कȧ गणना करने 

और एक उपयुÈत शपथ पğ दायर करने के ͧलए èवतंğ हɇ। 

शपथ पğ तीन सÜताह कȧ अवͬध के भीतर दायर ͩकया जाएगा।”  

6.1  इसके अǓतǐरÈत, इस बात को Úयान मɅ रखत े हुए ͩक याͬचकाकता[ 

ɮवारा बचाव हेतु कोई आवेदन दायर नहȣ ं ͩकया गया था, Ûयायालय ने ͧश¢ा 

Ǔनदेशालय व अÛय बनाम मोहàमद शमीम व अÛय1 के Ǔनण[य पर भरोसा 

ͩकया और आगे अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया:  

“25. प¢कारɉ का Úयान इस Ûयायालय कȧ खंड Ûयायपीठ के ͧश¢ा 

Ǔनदेशालय व अÛय बनाम मोहàमद शमीम व अÛय 2019 
एससीसी ऑनलाइन डेल 11490 मामले मɅ Ǒदए गए Ǔनण[य कȧ 

ओर भी आकͪष[त ͩकया जाता है, िजसमɅ यह अͧभǓनधा[ǐरत ͩकया 

गया है ͩक ͪवɮवान ͪवचारण Ûयायालय के पास बचाव कȧ 

अनुमǓत/ͪवरोध आवेदन देर से दायर करने के मामले मɅ देरȣ माफ 

करने कȧ कोई शिÈत नहȣ ंहै, हालांͩक, यह शिÈत इस Ûयायालय के 

पास है, बशतȶ ͩक दोहरȣ शत[ परूȣ हो। सबसे पहले, ͩकराएदार को 

यह Ǒदखाना होगा ͩक उसे अपने Ǔनयंğण से बाहर के कारणɉ से 

तय समय के भीतर बचाव कȧ अनुमǓत के ͧलए आवेदन करने से 

रोका गया था। दसूरे, ͩकराएदार को एक ठोस बचाव पेश करना 

होगा जो बचाव कȧ अनुमǓत के ͧलए आवेदन पर ͪवचार करने 

लायक हो। ͧश¢ा Ǔनदेशालय मामले मɅ खंड Ûयायपीठ ɮवारा पाǐरत 

आदेश का Ĥासंͬगक उɮधरण Ǔनàनवत है: 

                                                             
1 2019 एससीसी ऑनलाइन डले 11490 
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“25. इसͧलए, हम अͧभǓनधा[ǐरत करत े हɇ ͩक माğ इसͧलए ͩक 

Ǔनयंğक ने धारा 25ख के अतंग[त शाͧसत काय[वाहȣ मɅ, ͩकराएदार 

ɮवारा तय समय के अदंर बचाव हेत ुआवेदन न करने पर बेदखलȣ 

का आदेश पाǐरत ͩकया है, और माğ इसͧलए ͩक Ǔनयंğक को 

पØृवीपाल ͧसहं पवूȾÈत के अनुसार उÈत आदेश को वापस लेने का 

अͬधकार नहȣ ंहै, यह इस Ûयायालय को धारा 25ख(8) के परÛतुक 

के तहत शिÈतयɉ का Ĥयोग करके, एक बार ͩफर से इस मामले पर 

ͪवचार करने से नहȣ ंरोकेगा ͩक मकान माͧलक बेदखलȣ के आदेश 

का हकदार नहȣं है, और तय समय के अंदर बचाव हेतु अनुमǓत 

हेतु दायर न करने को èवीकारा गया माना जाएगा, उÈत आदेश को 

ͪवͬध के अनुसार नहȣ ं कहा जा सकता है और यह ͪवͬध ͪवǽɮध 

माना जाएगा और इसे अपाèत ͩकया जा सकता है। 

26. ऐसा अͧभǓनधा[ǐरत करते हुए, हम सदंͧभ[त आदेश मɅ पूछे गए 

Ĥæन स.ं (क) का उƣर सकारा×मक Ǿप मɅ देते हɇ और इस शत[ के 

साथ ͩक यह Ûयायालय बेदखलȣ के आदेश को तभी अपाèत कर 

पाएगा जब ͩकरायेदार दोहरȣ शत[ पूरȣ करे, यानी तय समय के 

अंदर बचाव हेत ु अनुदान मागंने के ͧलए आवेदन करने से ऐसे 

कारणɉ से रोका गया हो जो उसके Ǔनयंğण से बाहर थे (Ĥ×येक चूक 

से ͧभÛन) और अगर वह बचाव हेतु अनुमǓत के आवेदन पर ͪवचार 

करने के ͧलए एक ठोस मामला बनाता है। हालांͩक, ͪĤͬथपाल ͧसहं 

के मामले को Úयान मɅ रखत ेहुए, हम सदंͧभ[त आदेश मɅ पूछे गए 

Ĥæन (ख) का उƣर नहȣं देने का चयन करते हɇ। 

27. हम सदंभ[ का उƣर तदनुसार देते हɇ।” 

[जोर Ǒदया गया] 
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25.1 इस Ĥकार, याͬचकाकता[ को इस Ûयायालय से राहत पाने के 

ͧलए ऊपर बताए गए दोहरे परȣ¢ण पणू[ करने हɉगे। 

26. दोनɉ प¢कारɉ को अगलȣ सुनवाई कȧ Ǔतͬथ से कम से कम 

एक सÜताह पवू[, अपने-अपने ͧलͨखत साराशं, जो हर एक तीन पçृठ 

से अͬधक न हɉ, और यǑद कोई Ǔनण[य हɇ िजन पर व े भरोसा 

करना चाहते हɇ, तो उनका संकलन जमा करने के ͧलए समय Ǒदया 

जाता है।” 

7.  इस तØय को देखते हुए ͩक इस Ûयायालय ने पहले हȣ उपभोÈता और 

अͬधभोग शुãक लगाने पर पया[Üत समय ǒबता Ǒदया था, यह Ûयायालय इस 

मामले कȧ अंǓतम सुनवाई सुǓनिæचत करने हेतु आज Ǔनदȶश पाǐरत करना उͬचत 

समझता है। 

8.  जैसा ͩक पहले बताया गया है, याͬचकाकता[ का नाम हȣ यह बताता है 

ͩक वह ͪवषय पǐरसर का उपयोग रहने के ͧलए नहȣं, बिãक कला ͪवɮयालय 

चलाने के ͧलए कर रहा है। इसमɅ कोई संदेह नहȣं हो सकता ͩक कला ͪवɮयालय 

आवासीय उपयोग नहȣं है। Ĥ×यथȸ ɮवारा ǓनçपाǑदत Đय दèतावजे भी यह सबतू 

देते हɇ ͩक जगह वाͨणिÏयक उɮदेæय स ेखरȣदȣ गई है। इसमɅ भी कोई ͪववाद 

नहȣ ंहै ͩक ͪवषय पǐरसर शहर के बीच मɅ है िजसका खुदरा मãूय अ×यͬधक है, 

हालांͩक, उपभोÈता और अͬधभोग शुãक तय करते समय, यह Ûयायालय 

मानता है ͩक ͪवषय पǐरसर कȧ िèथǓत पर भी Úयान देना आवæयक है। 
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8.1  हालांͩक, याͬचकाकता[ ने कहा है ͩक Ǒदनाकं 15.01.2025 के आदेश मɅ 

बताई गई रकम सहȣ नहȣं है, लेͩकन याͬचकाकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता 

Ûयायालय को उस सपंͪƣ के आस-पास कȧ संपͪƣ के पɪटा ͪवलेख Ǒदखाने मɅ 

असमथ[ हɇ, िजनमɅ कम रकम Ǒदखाई गई हो। याͬचकाकता[ के ͪवɮवान 

अͬधवÈता ने केवल यहȣ दलȣल दȣ है ͩक वह संपͪƣ परुानी है और Ĥथम तल 

का "वाͨणिÏयक उपयोग करने कȧ मंजरूȣ नहȣं है"। यह दावा बेबǓुनयाद है। इसमɅ 

कोई ͪववाद नहȣं है ͩक वह संपͪƣ जनपथ, नई Ǒदãलȣ-110001 मɅ एक 

वाͨणिÏयक भवन है और अͬधकाǐरयɉ ɮवारा इस इलाके का उपयोग वाͨणिÏयक 

कायɟ के ͧलए करने कȧ अनुमǓत है। इस Ûयायालय ने इस मामले के इस पहल ू

पर Ǒदनांक 15.01.2025 के आदेश मɅ पहले हȣ ͪवचार कर ͧलया है, िजसे ऊपर 

बताया गया है। 

9. इस बात पर कोई ͪववाद नहȣं है ͩक याͬचकाकता[ Ǒदनांक 15.03.2024 

को इस Ûयायालय ɮवारा दȣ गई अंतǐरम सरु¢ा का लाभ उठा रहा है और 

याͬचकाकता[ Ǒदãलȣ ͩकराया Ǔनयंğण अͬधǓनयम, 1958 कȧ धारा 14(7) के 

तहत दȣ गई छह महȣने कȧ कानूनी अवͬध समाÜत होने के बाद से लगातार 

काǒबज है, जो Ǒदनाकं 15.08.2018 को पाǐरत आ¢ेͪपत आदेश कȧ Ǔतͬथ से 

है। 

10.  इस Ûयायालय ने याͬचकाकता[ ɮवारा दायर आवदेन और दायर ͩकए गए 

दèतावेज कȧ जांच कȧ है। जैसा ͩक ऊपर पैराĒाफ 4 व 4.1 मɅ बताया गया है, 
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इस आवेदन मɅ Ǒदए गए Ĥकथन ͪपछलȣ सनुवाई मɅ भी Ǒदए गए थे और 

Ûयायालय ने Ǒदनांक 11.02.2025 के अपने आदेश मɅ उन पर ͪवचार ͩकया है। 

10.1  जहां तक मामले के गुणागुण पर याͬचकाकता[ के ĤǓतͪवरोधɉ का Ĥæन 

है, याͬचकाकता[ को सबसे पहल,े जैसा ͩक ऊपर बताया गया है, ͧश¢ा 

Ǔनदेशालय के मामले मɅ बाधा को पार करना होगा।, जैसा ͩक ऊपर बताया गया 

है। 

11.  माǑट[न एडं हैǐरस Ĥाइवेट ͧलͧमटेड व अÛय बनाम राजɅġ मेहता व अÛय2 

मामले मɅ सवȾÍच Ûयायालय ने उपभोÈता और अͬधभोग शãुक / नुकसान तय 

करने मɅ शाͧमल कारकɉ पर चचा[ करत ेहुए कहा है ͩक इस Ûयायालय को उस 

èथान कȧ जांच करनी होगी जहा ं सपंͪƣ िèथत है, यानी गांव या शहर या 

महानगरȣय शहर, èथान, पǐरसर का Ĥकार यानी वाͨणिÏयक या आवासीय ¢ेğ 

और ͩकराए कȧ Ĥचͧलत दर िजस पर पǐरसर ͩकराए पर Ǒदया जा सकता है। 

संबंͬ धत उɮधरण Ǔनàनवत है: 

“19.  हमारȣ राय मɅ, अंतःकालȣन लाभ कȧ राͧश तय करने 
का आधार हर मामले के तØयɉ और पǐरिèथǓतयɉ पर Ǔनभ[र 
करता है, िजसमɅ संपͪƣ कहाँ िèथत है, यानी गाँव या शहर या 
महानगरȣय शहर, èथान, पǐरसर का Ĥकार यानी वाͨणिÏयक या 
आवासीय ¢ेğ और ͩकराए कȧ Ĥचͧलत दर िजस पर पǐरसर 
ͩकराए पर Ǒदया जा सकता है, ये सभी बातɅ हर मामले के तØयɉ 
मɅ माग[दश[क कारक होती हɇ।” 

                                                             
2 (2022) 8 एससीसी 527 
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[जोर Ǒदया गया] 

12.  इसमɅ कोई संदेह नहȣ ं ͩक ͪवषय पǐरसर कȧ िèथǓत ǒबãकुल नई जैसी 

नहȣं है, लेͩकन Ûयायालय को ͪवषय पǐरसर के èथान को भी Úयान मɅ रखना 

होगा। Ĥ×यथȸ ɮवारा दायर ͩकए गए उस ¢ेğ के मौजदूा पɪटा ͪवलेख (जैसा 

ͩक ऊपर बताया गया है) मɅ ͩकराया 562.06/- ǽपए ĤǓत वग[ फुट ĤǓत माह 

है। 

13.  दोनɉ प¢कारɉ ने Ǒदनांक 15.01.2025 के आदेश के अनुसार अपने-

अपने शपथ पğ दायर कर Ǒदए हɇ। याͬचकाकता[ के शपथ पğ मɅ कहा गया है 

ͩक ͪवषय पǐरसर का ¢ेğफल 3130 वग[ फुट है, जबͩक Ĥ×यथȸ के शपथ पğ 

मɅ कहा गया है ͩक ͪवषय पǐरसर का ¢ेğफल 3369 वग[ फुट है, इस तरह 

दोनɉ मापɉ मɅ लगभग 200 वग[ फुट का अतंर है। 

14.  ͪवषय पǐरसर कȧ िèथǓत और उपयोग पर याͬचकाकता[ कȧ दलȣलɉ को 

Úयान मɅ रखते हुए, यह Ûयायालय Ǒदनांक 15.01.2025 को तय ͩकए गए 

उपभोÈता और अͬधभोग शुãक को 470/- ǽपए ĤǓत वग[ फुट से घटाकर 400/- 

ǽपए ĤǓत वग[ फुट ĤǓत माह करना उͬचत समझता है। 

15.  तदनुसार, आवदेन का Ǔनपटान ͩकया जाता है। 

ͩक.Ǔन.पु. 327/2018 



2025:DHC:1335 

ͩक.Ǔन.पु. 327/2018  पçृठ सं. 19 

16.  यह आदेश Ǒदनांक 15.01.25 तथा Ǒदनांक 11.02.25 को पाǐरत आदेशɉ 

कȧ Ǔनरंतरता मɅ है। ऊपर चͬच[त तØयɉ को Úयान मɅ रखत ेहुए, यह Ûयायालय 

अभी के ͧलए उपभोÈता और अͬधभोग शुãक 13,50,000/- ǽपए ĤǓत माह तय 

करना उͬचत समझता है। 

17.  तदनुसार, प¢कारɉ के अͬधकारɉ तथा परतͪवरोधɉ पर ǒबना ͩकसी 

पूवा[Ēह के, Ǔनàनͧलͨखत Ǔनदȶश पाǐरत ͩकए जाते हɇ: 

(i)  Ǒदनांक 15.08.2018 से Ǒदनांक 31.03.2022 तक कȧ अवͬध के ͧलए 

याͬचकाकता[ ɮवारा उपभोÈता और अͬधभोग शुãक 9,50,000/- ǽपए ĤǓतमाह 

कȧ दर से भगुतान ͩकया जाएगा; 

(ii)  Ǒदनांक 01.04.2022 से Ǒदनांक 28.02.2025 तक कȧ अवͬध के ͧलए 

याͬचकाकता[ ɮवारा उपभोÈता और अͬधभोग शुãक 11,00,000/- ǽपए ĤǓतमाह 

कȧ दर से भगुतान ͩकया जाएगा; 

(iii)  Ǒदनांक 01.03.2025 से उपभोÈता और अͬधभोग शुãक, याͬचकाकता[ 

ɮवारा हर कैलɅडर माह कȧ 7 तारȣख को या उससे पहले, सीधे Ĥ×यथȸ को 

13,50,000/- ǽपए ĤǓतमाह कȧ दर से भगुतान ͩकया जाएगा; 

(iv)  उपरोÈत (i) व (ii) मɅ बताए गए उपभोÈता और अͬधभोग शãुक का 

भुगतान याͬचकाकता[ ɮवारा तीन Ǔतमाहȣ ͩकèतɉ मɅ ͩकया जाएगा, जो Ǒदनांक 
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31.03.2025, Ǒदनाकं 30.06.2025 और Ǒदनांक 30.09.2025 को देय हɉगी 

और इस Ûयायालय कȧ रिजèĚȣ मɅ जमा कȧ जाएंगी। 

18.  उपरोÈत परैा 17(ii) मɅ उिãलͨखत सभी भगुतान Ĥ×यथȸ के बɇक खाते मɅ 

ͩकए जाएंगे। बɇक खात े का ͪववरण Ĥ×यथȸ के ͪवɮवान अͬधवÈता ɮवारा 

याͬचकाकता[ के ͪवɮवान अͬधवÈता को उनके ईमेल पते पर दो Ǒदनɉ के अंदर 

दȣ जाएंगी। 

19.  यह èपçट ͩकया जाता है ͩक ऊपर बताए गए ये उपभोÈता और 

अͬधभोग शुãक वत[मान याͬचका के अǓंतम पǐरणाम के अधीन हɇ। 

20.  Ĥ×यथȸगण एक सÜताह कȧ अवͬध के भीतर Ûयायालय के सम¢ एक 

शपथ पğ के माÚयम से एक वचन पğ दायर करɅगे िजसमɅ कहा जाएगा ͩक 

याͬचकाकता[ के वत[मान याͬचका मɅ सफल होने कȧ िèथǓत मɅ, उपभोÈता और 

अͬधभोग शुãक जैसा ͩक ऊपर Ǔनदȶͧशत ͩकया गया है, याͬचकाकता[ को वापस 

कर Ǒदया जाएगा। 

21.  याͬचकाकता[ओं ɮवारा उपभोÈता और अͬधभोग शãुक के भगुतान के 

अधीन, इस Ûयायालय ɮवारा Ǒदनांक 15.03.2024 को दȣ गई अंतǐरम सुर¢ा 

अगलȣ सनुवाई कȧ Ǔतͬथ तक जारȣ रहेगी। यǑद याͬचकाकता[ कȧ ओर से 

उपभोÈता और अͬधभोग शुãक के भुगतान मɅ कोई चूक होती है, तो इस 



2025:DHC:1335 

ͩक.Ǔन.पु. 327/2018  पçृठ सं. 21 

Ûयायालय ɮवारा Ǒदनांक 15.03.2024 को दȣ गई अंतǐरम सुर¢ा èवतः हȣ 

समाÜत हो जाएगी। 

22.  प¢कारɉ ने एक बार ͩफर अपने-अपने ͧलͨखत सारांश दायर करने के 

ͧलए समय मांगा और उÛहɅ समय Ǒदया गया, जो हर एक पाचं पçृठɉ से अͬधक 

नहȣं होना चाǑहए, और अगलȣ सनुवाई कȧ Ǔतͬथ से कम स ेकम एक सÜताह 

पहले, साथ हȣ अगर कोई Ǔनण[य हɇ िजन पर व ेभरोसा करना चाहते हɇ, तो 

उÛहɅ भी संकͧलत कर Ĥèततु करɅ। 

23.  सुनवाई के ͧलए Ǒदनांक 23.07.2025 को दोपहर 03:45 बजे सूचीबɮध 

ͩकया गया है। 

24.  प¢कार आदेश कȧ ͫडिजटल Ǿप से हèता¢ǐरत ĤǓत के आधार पर 

कार[वाई करɅगे। 

Ûया. सĮुी तारा ͪवतèता गंजू 
फरवरȣ 25,2025/आर 

 

 

(Translation has been done through AI Tool: SUVAS) 

अèवीकरण : देशी भाषा मɅ Ǔनण[य का अनुवाद मुकɮɮमेबाज़ के सीͧमत Ĥयोग हेतु ͩकया 
गया है ताͩक वो अपनी भाषा मɅ इसे समझ सकɅ  एव ंयह ͩकसी अÛय Ĥयोजन हेतु Ĥयोग 
नहȣं ͩकया जाएगा| समèत काया[लयी एव ं åयावहाǐरक Ĥयोजनɉ हेतु Ǔनण[य का अĒेंज़ी 
èवǾप हȣ अͧभĤमाͨणत माना जाएगा और काया[Ûवयन तथा लागू ͩकए जान ेहेतु उस ेहȣ 
वरȣयता दȣ जाएगी। 


