
अपील कि�राया अधि��रण, सी�र (राज.)
(जिजला न्याया�ीश, सी�र)

पीठासीन अधि��ारी : रूपा गुप्ता (जिजला न्याया�ीश संवग )
(1) कि�राया अपील संख्या : 10/2024

सीएनआर नम्बर : RJSK010006852024

दीप� �ुमार  पुत्र स्वग6य  श्री  बनवारीलाल किनवासी  सूरजपोल गेट  �े  बाहर  सी�र
मालिल� फम  मैसस  जवाहरमल मंूगीलाल वा�ै दजुोद हाऊस �े पास, सी�र तहसील व
जिजला सी�र (राजस्थान)                                      .......अपीलाथ6/कि�रायेदार

बनाम

1. रतनलाल पुत्र स्वग6य गणेशचन्द उफ  घनश्यामदास
2. सच्चानन्द पुत्र स्वग6य गणेशचन्द उफ  घनश्यामदास

समस्त किनवासीगण वार्ड  नम्बर  22  रामलीला मदैान �े पास,  पोलो ग्राउण्र्ड  
सी�र तहसील व जिजला सी�र (राजस्थान)             ......प्रत्यथ6/अज6दार

(2) कि�राया अपील संख्या : 11/2024
सीएनआर नम्बर : RJSK010008842024

1. रतन पुत्र स्वग6य गणेशचन्द उफ  घनश्यामदास
2. सच्चानन्द पुत्र स्वग6य गणेशचन्द उफ  घनश्यामदास

समस्त किनवासीगण वार्ड  नम्बर  22  रामलीला मदैान �े पास,  पोलो ग्राउण्र्ड  
सी�र तहसील व जिजला सी�र (राजस्थान) 

 ......अपीलाथ6/अज6दार
बनाम

दीप� �ुमार  पुत्र स्वग6य  श्री  बनवारीलाल किनवासी  सूरजपोल गेट  �े  बाहर  सी�र
मालिल� फम  मैसस  जवाहरमल मंूगीलाल वा�ै दजुोद हाऊस �े पास, सुरजपोल गेट �े
बाहर सी�र तहसील व जिजला सी�र (राजस्थान) 

 ......प्रत्यथ6/कि�रायेदार
कि�राया अपील किवरूद्ध किनण य किदनां� 02.02.2024 द्वारा पारिरत श्री किव�ास
ऐचरा,  पीठासीन अधि��ारी कि�राया अधि��रण,  सी�र कि�राया अज6 संख्या
03/2017 उनवानी  रतन  व  अन्य  बनाम  दीप�  �ुमार  अंतग त  �ारा  9
राजस्थान कि�राया किनयंत्रण अधि�किनयम, 2001 

उपस्थिस्थधितः-
1. श्री प्रदीप जोशी,  किवद्वान अधि�वक्ता अपील सखं्या  10/2024  �े अपीलाथ6 एवं

अपील सखं्या 11/2024 �े प्रत्यथ6 �ी आेर से।
2. श्री �ैलाश सोनी,  किवद्वान अधि�वक्ता अपील सखं्या  10/2024 �े प्रत्यथ6गण एवं

अपील सखं्या 11/2024 �े अपीलाथ6गण �ी आेर से। 
   
               किनण य            किदनां�  -07.08.2026  

1. उपरोक्त दोनों अपील  योग्य  कि�राया  अधि��रण ,  सी�र  द्वारा  पारिरत
किनण य व प्रमाण पत्र किदनां� 02.02.2024 से व्यथिथत हो�र प्रस्तुत �ी गयी है, जिजस�े
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द्वारा अज6दार/भू-स्वामीगण रतन वगरैह �ी आेर से प्रस्तुत कि�राया अज6 संख्या
03/2017 अन्तग त �ारा 9 राजस्थान कि�राया किनयंत्रण अधि�किनयम स्वी�ार �ी गर्इ 

ह।ै दोनों अपील योग्य कि�राया अधि��रण,  सी�र द्वारा पारिरत किनण य व प्रमाण पत्र
किदनां�  02.02.2024  से  व्यथिथत हो�र  प्रस्तुत  कि�ये  जाने  से  दोनों अपीलों �ा

किनस्तारण र्इस किनण य द्वारा ए� साथ कि�या जा रहा ह।ै
2. प्र�रण �े तथ्य संके्षप में र्इस प्र�ार से हैं कि� अज6दारान् रतन व

सच्चानन्द �ी आेर से कि�रायेदार दीप� �ुमार �े किवरूद्घ कि�राया अधि��रण, सी�र �े
समक्ष कि�राया अज6 र्इस आशय �ी प्रस्तुत �ी गर्इ  है कि� अज6 �ी मद संख्या 3 में

वर्णिणत �मरा �ी छत अज6दारान �े �ब्जे एवं स्वाकिमत्व �ी जरिरए पंजी�ृत किवक्रय पत्र
खरीदशुदा ह।ै  उक्त �मरा किबना छत �े र्इस �मरे  �े पूव  स्वामी  श्री लादसूिंसह से

प्रत्यथ6 �े किपता श्री बनवारीलाल द्वारा कि�राये पर प्राप्त कि�या गया था। लादसुिंसह �ी
मृत्यु �े उपरान्त उन�े वारिरस किवजेन्द्र सिंसह ने उक्त परिरसर �ा भाड़ा ₹ 180 माहवार

बता�र जुलार्इ ,  1988  त� �ा  कि�राया  जमा  बता�र ब�ाया  कि�राया  प्राकिप्त एवं
र्इन्खलाय  �ा  दावा  किवजेन्द्र सिंसह बनाम  बनवारी  दावा  संख्या  35/2002  किदनां�

31.07.1991 �ो दायर कि�या गया था। उक्त वाद �े जवाबदावा में प्रत्यथ6 �े किपताजी
ने उक्त कि�राया �ी राथिश ₹ 180 माहवार स्वी�ार �ी गर्इ  थी। बाद में उक्त किवजेन्द्र

सिंसह एवं उन�े भार्इ  सुरने्द्र सिंसह �े मध्य भार्इ  बंटवारा में उक्त �मरा एवं उस�ी छत
सुरने्द्र सिंसह �े ह� व किहस्से में आ गर्इ  थी जिजस�ी लिलखापढ़ी आपसी पारिरवारिर�

समझौता प्रलेख किदनां�  09.09.2013  �ो लिलखा गया था जिजस�े आ�ार पर उक्त
सुरने्द्र सिंसह उक्त वाद में बतौर वादी भू-स्वामी पक्ष�ार संयोजिजत कि�या गया था। बाद

में उक्त सुरने्द्र सिंसह पुत्र स्वग6य लादसुिंसह ने प्रत्यथ6 �े पास कि�रायेशदुा परिरसर समस्त
अधि��ारों �े साथ अज6दार �ो किदनां� 08.08.2016 �ो जरिरए पंजी�ृत किवक्रय पत्र

बेचान �र किदया था। र्इस प्र�ार किदनां� 08.08.2016 से उक्त कि�रायेशदुा परिरसर �े
भू-स्वामी  अज6दारान हैं।  पूव  स्वामी  द्वारा  मय कि�रायेदार  कि�रायेशुदा  परिरसर �ा

जिसम्बोलिल� �ब्जा अज6दार �ो जरिरए रजिजस्टर्ड  किवक्रय पत्र प्रदत्त कि�या गया था। उक्त
वर्णिणत दावा में भी किदनां� 26.11.2016 �ो उक्त सुरने्द्र सिंसह ने आवेदन पेश कि�या

था कि� उक्त परिरसर उसने अज6दार �ो किवक्रय �र किदया है ,  र्इसलिलए वह उक्त दावा
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चलाना नहीं चाहता ह।ै तत्पश्चाात् उक्त दावा किदनां� 26.11.2016 �ो अदम हाजरी,
अदम पैरवी में खारिरज �र किदया गया था। र्इस प्र�ार उक्त परिरसर �े अज6दारान भू-

स्वामी हैं तथा प्रत्यथ6 दीप� �ुमार अज6दारान �ा कि�रायेदार ह।ै
3. अज6दारान �ी आेर से अज6 में आगे प्र�ट कि�या गया है कि� परिरसर

�ा कि�राया नवीन कि�राया �ानून, 2003 आने �े उपरान्त आज त� पुनरीधिक्षत नहीं
हुआ ह।ै कि�राया �े पुनरीक्षण हेतु जुलार्इ , 1991 �ा वर्ष  उपरोक्त दावा में स्वी�ारोकिक्त

�े अनुसार माना  जा�र उक्त द�ुान �ा पुनरीधिक्षत कि�राया  प्रधितवर्ष  पांच प्रधितशत
बढ़ाया जा�र किवक्रय पत्र �ी तारीख 08.08.2016 त� ₹ 505 माहवार होता है, जो

अज6दारान प्राप्त �रने �े अधि��ारी हैं। उक्त कि�राया अज6दारान �ो प्रत्यथ6 ने बावजूद
तलब व त�ाजा अदा नहीं कि�या ह।ै अज6दारान् ने अपने अधि�वक्ता �े माध्यम से

किदनां�  05.01.2017  �ो ब�ाया कि�राया जमा �राने बाबत् बैं� खाता व किववरण
सकिहत प्रत्यथ6 �ो रजिजस्टर्ड  सूचना भेजी थी, परन्तु नोकिटस प्राकिप्त �े बावजूद प्रत्यथ6

ने पुनरीधिक्षत कि�राया अज6दारान् �ो न तो सदंत्त कि�या, ना ही किनवेकिदत कि�या तथा ना
बैं� में जमा �रवाया ह।ै र्इस �ारण प्रत्यथ6 द्वारा यह याधिच�ा पेश कि�ए जाने �े किदन

से लगातार 4 माह से भी �ाफी अधि�� समय से कि�राया अदायगी में व्यधितक्रम �ारिरत
�र किदया ह ैऔर प्रत्यथ6 किववाकिदत परिरसर से किनष्�ासन �े योग्य हो चु�ा ह।ै 

4. अज6दारान �ी आेर से अज6 में आगे प्र�ट कि�या गया है कि� परिरसर
60-65 वर्ष| पूव  �ेवल चुने एवं पकि}यों से किनर्मिमत कि�या गया था जो जीण -शीण  हो�र

किगरने �ी �गार पर है,  परिरसर मानव जीवन �े लिलए अनु�ूल नहीं हो�र किनवास व
व्यापार �े अयोग्य हो चु�ा ह।ै साथ ही अज6दार रतन �े बडे़ पतु्र किनम ल �ो परिरसर �ा

नवीन किनमा ण �र गोली-किबस्�ुट �ा थो� व्यापार �रवाने �े लिलए उक्त परिरसर �ी
किनजी व सद्भाकिव� आवश्य�ता ह।ै प्रत्यथ6 ने किववाकिदत परिरसर �े पास ही स्वयं �े

स्वाकिमत्व  �ी  दो  बहुमजंिजला  �ॉमर्णिशयल �ॉम्प्लेक्स,  प्रथम किवनाय� �ॉम्प्लेक्स व
किद्वतीय तारा मा�� ट किनर्मिमत �राया है जिजन दोनों �ॉम्प्लेक्स में �रीब 120 द�ुानात एवं

गोदाम है,  जिजनमें से �ुछ द�ुान व गोदाम खाली है जो प्रत्यथ6 ने गोदाम �े रूप में
प्रयकु्त �र लिलया है और प्रत्यथ6 द्वारा किववाकिदत परिरसर में स्थिस्थत अपनी हार्ड वेयर �ी

द�ुान, जिजस�े किनकिमत प्रत्यथ6 किववाकिदत परिरसर �ो गोदाम �े रूप में प्रयकु्त होना अपने
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जवाब नोकिटस में बताया है, �े लिलए उक्त �ॉम्प्लेक्स �ी खाली द�ुान एवं हार्ड वेयर �े
�ाय  �े लिलए गोदाम �े रूप में प्रयकु्त �र लिलया है , र्इस �ारण प्रत्यथ6 �ो परिरसर �ी

�ोई आश्य�ता नहीं ह।ै किववाकिदत परिरसर किदनां� 05.01.2017 से पूव  �रीब 3 साल
से किबना कि�सी यकुिक्तयकु्त �ारण �े लगातार बदं पड़ा है और सार-सम्भाल �े अभाव में

बे�ार हो चु�ा ह।ै किववाकिदत परिरसर प्रत्यथ6 �ो �मरे में रूप में ,  अथा त् आवासीय
प्रयोजनाथ  पूव  मालिल� द्वारा कि�राये पर किदया गया था ,  परन्तु प्रत्यथ6 ने उक्त परिरसर

�ो  आवासीय  प्रयोजन �े  थिभन्न गोदाम  �े  रूप में प्रयकु्त �र  पूण तः  व्यावसाधिय�
प्रयोजनाथ  �ाम में ले रहा है, र्इस �ारण प्रत्यथ6 बेदखली योग्य हो चु�ा ह।ै 

5. अज6दार �ी आेर से अज6 में आगे प्र�ट कि�या गया है कि� उपयु क्त
समस्त �ारणों से परिरसर �ा �ब्जा प्रत्यथ6 से अज6दारान �ो किदलाया जावे और

ब�ाया कि�राया एवं अज6 पेश होने �ी धितथिथ से खाली हो�र �ब्जा प्राप्त होने त�
ब�ाया कि�राया पुनरीधिक्षत दर से किदलवाए जाने,  खचा  मु�दमा किदलाए जाने व अन्य

न्यायोधिचत सहायताएं किदलाए जाने �ा किनवेदन कि�या गया ह।ै 
6. प्रत्यथ6/कि�रायेदार �ी आेर से जवाब अज6 में प्र�ट कि�या गया है कि�

अज6दारान �ा नाम,  पता व परिरसर �ी अवस्थिस्थधित स्वी�ार है  परन्तु कि�रायाशुदा
परिरसर �ो द�ुान होना बतलाते हुए उसे �मरा गलत रूप से दर्णिशत �रना तथा माप-

जोख व सीमाएं भी गलत दशा ई होना बतलाया ह।ै द�ुान �ा वत मान कि�राया ₹ 180
माहवार अवश्य है  कि�न्तु पुनरीधिक्षत कि�राया  ₹  505  माहवार होने �ा तथ्य गलत

अंकि�त कि�या गया ह।ै परिरसर सदवै से व्यावसाधिय� द�ुान/गोदाम �े रूप में �ाम में
लिलया जा रहा है तथा र्इस�े मूल स्वामी स्वग6य श्री लाद ू सिंसह जी से व्यावसाधिय�

उपयोग �े लिलए प्रत्यथ6 �े किपता स्वग6य बनवारी लाल जी ने कि�राये पर लिलया था तथा
उक्त स्वग6य लाद ूसिंसह जी �े पुत्र किवजेन्द्र सिंसह द्वारा प्रस्तुत मु�दमा उनवानी किवजेन्द्र

सिंसह बनाम बनवारीलाल मु�दमा नम्बर  35/2002  में भी कि�रायाशुदा परिरसर �ो
द�ुान अकंि�त कि�या गया है तथा प्रत्यथ6 �े किपता स्वग6य बनवारीलाल जी द्वारा पेश

जवाब में भी परिरसर �ो द�ुान/गोदाम अंकि�त कि�या गया ह।ै 
7. प्रत्यथ6/कि�रायेदार �ी आेर से जवाब अज6 में आगे प्र�ट कि�या गया

है कि� कि�रायाशुदा परिरसर अज6दारान् द्वारा क्रय कि�ए जाने �ा तथ्य, तथ्यात्म� होने
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से स्वी�ार है, परन्तु पूव  वाद सुरने्द्र सिंसह द्वारा किवक्रय कि�ए जाने �े आ�ार पर किनरस्त
�रवाया जाना गलत ह।ै उक्त वाद वादी किवजेन्द्र सिंसह �ी साक्ष्य बंद हो जाने तथा वाद

खारिरज होने �ी संभावना �े तहत किवधि�� राय प्राप्त �र जानबूझ �र अदम हाजरी
अदम पैरवी में किनरस्त �रवाया गया ह।ै अज6दार �े परिरसर स्वामी होने बाबत् प्रत्यथ6

�ो �ोई एतराज नहीं ह।ै पुनरीधिक्षत कि�राया  ₹ 505 माहवार होने �ा तथ्य कि�राया
पुनरीधिक्षत नहीं �रवाए जाने  �े �ारण अस्वी�ार ह।ै  अज6दार द्वारा जरिरये व�ील

किवधि�� नोकिटस किदलाया जाना स्वी�ार है, परन्तु अज6दार रतन �े देना बैं� �े खाता
संख्या  075610002647  में किदनां�  31  माच ,  2017  त�  कि�राया  राथिश पूव 

किन�ा रिरत ₹ 180 माहवार से किदनां� 1 जनवरी, 2017 से 31 माच , 2017 त� 3
माह �ा ₹ 540 रूपये �ी राथिश जमा �रवा दी गयी ह।ै 

8.  प्रत्यथ6/कि�रायेदार �ी आेर से जवाब अज6 में आगे प्र�ट कि�या गया
है कि� प्रत्यथ6 पर  4  माह �ा कि�राया ब�ाया होने तथा धिर्डफॉल्टर होने �ा किमथ्या

आरोप लगाया गया है, प्रत्यथ6 पर �ोई कि�राया राथिश ब�ाया नहीं ह।ै परिरसर 60-65
वर्ष  पुराना होना स्वी�ार है, कि�न्तु जीण -शीण  व किगरने �ी स्थिस्थधित में होने �ा तथ्य

गलत अकंि�त कि�या गया ह।ै अज6दारान् द्वारा स्वयं �े पुत्र �ो �ारोबार �े लिलए किनजी
व  सद्भाकिव�  आवश्य�ता  होने  �ा  तथ्य  गलत  अंकि�त  कि�या  गया  है,  मौ�े  पर

अज6दारान् �ी द�ुान व खाली परिरसर किवद्यमान है जिजसमें �ारोबार कि�या जा स�ता
ह।ै अज6दारान् द्वारा वर्णिणत बहुमंजिजला �ॉम्प्लेक्स प्रत्यथ6 ने किनर्मिमत नहीं �रवाया है ,

अकिपतु उक्त किनमा ण प्रत्यथ6 �े किपता स्वग6य बनवारीलाल जी द्वारा किनर्मिमत �रवाया
गया था, जो द�ुानें किनमा ण �े �ाफी वर्ष| पूव  से ही कि�रायेदारों �े पास चली आ रही

हैं। परिरसर �ा किवगत 3 वर्ष  से बंद होने �ा तथ्य गलत अंकि�त कि�या गया है, बस्थिल्�
परिरसर �ो प्रत्यथ6 द्वारा रोजाना खोला जा�र अपने हार्ड वेयर, पेंट्स, रगं-रोगन आकिद

�ा सामान रखा व किन�ाला जाता ह।ै
9. प्रत्यथ6/कि�रायेदार �ी आेर से जवाब अज6 में आगे प्र�ट कि�या गया

है कि� किववाकिदत परिरसर �ो जब से कि�राये पर लिलया गया था, तब से ही व्यावसाधिय�
प्रयोजन से उपयोग में लिलया जा रहा ह।ै अज6दार �े परिरसर खाली �रवाए जाने �े

समस्त आ�ारों �ो किनरा�ार व गलत बताते हुए किवशेर्ष �थन �े रूप में प्र�ट कि�या है
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कि� किववाकिदत परिरसर सामान पेंट �े धिर्डब्बे, हार्ड वेयर �ा सामान रखने �े लिलए गोदाम
�े रूप में उपयोग लिलया जा रहा है, परिरसर पूण तया सही व मानव द्वारा उपयोग कि�ए

जाने �े लिलए सुरधिक्षत ह।ै वास्तव में अज6दार ने मनगढ़न्त आ�ार बना�र परिरसर
खाली  �रवाने  �े  लिलए अज6 पेश �ी  ह।ै  प्रत्यथ6 द्वारा  कि�राया  अदायगी  में �ोई

व्यधितक्रम नहीं कि�या गया ह।ै अज6दार द्वारा पुनरीधिक्षत कि�राया बाबत् �ोई याधिच�ा पेश
नहीं �ी  गई थी।  परिरसर �ा  लगातार बंद  रहने ,  अज6दार �ो  किनजी  व सद्भाकिव�

आवश्य�ता होने �े तथ्य गलत अंकि�त कि�ए हैं। अंत में याधिच�ा प्रत्यथ6 �ो हरैान व
परशेान �रने �े लिलए पेश कि�या जाना अंकि�त �रते हुए मय हजा -खचा  याधिच�ा

खारिरज कि�ए जाने �ा किनवेदन कि�या गया।
10. अज6दारान �ी ओर से प्रत्यतु्तर में प्र�ट कि�या गया है कि� प्रत्यथ6 �ी

ओर से जवाब गलत व आ�ारहीन पेश कि�या गया ह।ै किववाकिदत परिरसर �मरा रूपी है
जिजस�ो प्रत्यथ6 द�ुान �े रूप में �ाम में ले रहा ह।ै किववाकिदत परिरसर पूण तः क्षधितग्रस्त

हो�र मानव जीवन �े लिलए अनुपयकु्त हो  चु�ा  है ,  जिजस�ा पूण  किववरण अज6 में
किवस्तार से किदया गया ह।ै जवाब अज6 में वर्णिणत मु�दमा नम्बर  33/2002  किवजेन्द्र

सिंसह बनाम बनवारीलाल जैर�ार रहना तथा उक्त दावा किदनां�  26.11.2016  �ो
अदम हाजरी अदम पैरवी में खारिरज होना सही है, परन्तु उक्त दावा खारिरज होने से पूव 

लणै्र्डलोर्ड  ने  न्यायालय  में लिलख  �र  दे  किदया  था  कि� किववाकिदत  परिरसर  उसने
अज6दारान �ो किवक्रय �र किदया ह।ै  धिर्डफाल्ट एवं  किनजी सद्भाकिव� आवश्य�ता �े

आ�ार पर �भी भी मु�दमा संस्थिस्थत कि�या जा स�ता ह।ै हस्तगत मु�दमा लणै्र्डलोर्ड 
�ी ओर से अपने अधि��ारों �े लिलए दायर कि�या गया ह।ै प्रत्यथ6 कि�राया अदायगी में

व्यधितक्रमी  हो  चु�ा  ह।ै  अज6दार  अज6 में वर्णिणत  तथ्यों �े  अनुसार  कि�राया  �ा
पुनरीधिक्षण �रवा �र कि�राया प्राप्त �रने �ा अधि��ारी ह।ै

11. अज6दारान  �ी  ओर से  प्रत्यतु्तर  में आगे  प्र�ट कि�या  गया  है  कि�
अज6दार  �ो  अपने  पुत्र किनम ल  �ो  व्यवसाय �राने  �े  लिलए परिरसर  �ी  किनजी  व

सद्भाकिव� आवश्य�ता ह।ै कि�रायेदार म�ान मालिल� �ो अन्य जगह पर व्यापार �रने
�े लिलए किनद�थिशत नहीं �र स�ता ह ैतथा ना ही अज6दारान �े पास �ोर्इ  अन्य परिरसर

किनम ल �े व्यवसाय �े लिलए उपलब्� ह।ै किववाकिदत परिरसर �े ऊपर �ी छत अज6दार
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�ी हो�र किववाकिदत परिरसर क्षधितग्रस्त होने �े �ारण किववाकिदत परिरसर एवं  छत �ो
किमला�र नया किनमा ण वत मान समय �े अनुसार �रवा �र अज6दार अपने पुत्र किनम ल

�ो व्यापार �रवा�र देना चाहता ह।ै प्रत्यथ6 ने जिजन तीन द�ुानों �ा अपने जवाब में
हवाला किदया है, उक्त तीन द�ुानों में से ए� द�ुान अज6दार �े भाई �ैलाश चंद �े

किहस्से में है, ए� द�ुान अज6दार सच्चानन्द एवं ए� द�ुान रतनलाल �े किहस्से में है,
द�ुानों �े पीछे �ोई खाली जगह नहीं है तथा जो द�ुान रतनलाल �े किहस्से में है ,

उक्त द�ुान पर अज6दार रतनलाल अपना व्यापार �रता ह।ै किववादत परिरसर अज6 पेश
कि�ए जाने से पूव  लगातार तीन वर्ष| से बंद पड़ा है ,  �ोई �ारोबार नहीं होता ह।ै

किववाकिदत परिरसर �े पास ही तारा मा�� ट एवं किवनाय� �ॉम्प्लेक्स में लगभग  120
द�ुानें हैं जिजनमें से �ुछ द�ुानें प्रत्यथ6 ने किवक्रय �र रखी है और उक्त �ॉम्प्लेक्स �ी

खाली द�ुानें एवं गोदाम �ो अपने हार्ड वेयर �े �ाय  �े लिलए गोदाम �े रूप में प्रयकु्त
�र रखा है,  किववाकिदत द�ुान/परिरसर �ो प्रत्यथ6 �भी भी नहीं खोलता ह।ै तारा

मा�� ट �ी ए� द�ुान देवेन्द्र �ुमार �ो किदनां� 20.09.2012, ए� द�ुान ममता �ो
किदनां�  26.09.2016  व ए� द�ुान जिजतेन्द्र �ुमार �ो किदनां�  20.12.2012  �ो

जरिरये  पंजी�ृत किवक्रय पत्र प्रत्यथ6 ने  किवक्रय �ी ह।ै  सम्पूण  मा�� ट  �े  किवक्रय से
संबंधि�त दस्तावेजात् एवं रिर�ॉर्ड  प्रत्यथ6 से तलब �रवाए जाने पर सम्पूण  स्थिस्थधित स्पष्ट

हो जाएगी और द�ुानात् �ा कि�राया एवं प्रीकिमयम से प्रत्यथ6 �रीब लाख-सवा लाख
रूपये �मा रहा ह।ै अंत में जवाब अज6 में उठाई गई प्रधितरक्षाओं �ो अमान्य �र

अज6दारान �ी अज6 स्वी�ार कि�ए जाने �ा किनवेदन कि�या।

12. उभय  पक्ष �े  लिललिखत  अथिभवचनों �े  आ�ार  पर  योग्य  कि�राया
अधि��रण द्वारा किनम्न किववाद्य� किवरधिचत कि�ये गयेः-

(1) आया प्रत्यथ6 अज6 पेश कि�ए जाने से  4 माह पूव  से ही कि�राया अदायगी में

व्यधितक्रमी हो चु�ा ह ै?                                               .....अज6दार
(2) आया अज6दार �ो अपने पुत्र किनम ल �े लिलए द�ुान �ी किनजी एवं सद्भाकिव�

आवश्य�ता ह?ै  …...अज6दार
(3) आया प्रत्यथ6 �े पास स्वयं �ी �ई द�ुानात एवं गोदाम है, र्इसलिलए प्रत्यथ6

�ो कि�रायेशुदा परिरसर �ी आवश्य�ता नहीं होने से उसने परिरसर अज6 पेश
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कि�ए जाने �ी धितथिथ से तीन साल से किबना कि�सी यकुिक्तयकु्त �ारण से बंद �र
रखी ह ैएवं परिरसर �ो उपयोग में नहीं ले रहा ह ै?                …...अज6दार

(4) आया अज6दार ने परिरसर आवासीय प्रयोजन �े लिलए कि�राये पर किदया गया था
तथा प्रत्यथ6 ने परिरसर �ो व्यावसाधिय� �ाय  में किबना अज6दार �ी सहमधित �े

उपयोग में ले रहा ह?ै                                                …...अज6दार
(5) आया किववाकिदत परिरसर �े सम्बन्� में पूव  भू-स्वामी द्वारा प्रस्तुत अज6 संख्या

35/2002  किवजेन्द्र सिंसह  बनाम  बनवारीलाल  �ा  एवं  उस�े  किनण य  �ा
हस्तगत अज6 पर क्या प्रभाव ह?ै                                   …...प्रत्यथ6

(6) अनुतोर्ष?
13. अज6दारान �ी ओर से अपने पक्ष �े समथ न में मौलिख� साक्ष्य में ए .

र्डब्ल्यू  1  रतनलाल,  ए.र्डब्ल्यू  2  किनम ल  थदानी  व  ए.र्डब्ल्यू  3  जिजतेन्द्र �े  बयान
लेखबद्घ �रवाये गये तथा दस्तावेजी साक्ष्य �े रूप में प्रदश  1  लगायत प्रदश  34

दस्तावेजात् प्रदर्णिशत �रवाये गये। 
14. कि�रायेदार �ी ओर से अपने पक्ष �े समथ न में एन .ए.र्डब्ल्यू 1 दीप�

�ुमार व एन.ए.र्डब्ल्यू  2  अखदैान �े  बयान लेखबद्ध �रवाये  गये  तथा दस्तावेजी
साक्ष्य �े रूप में प्रदश  ए 1 लगायत प्रदश  ए 13 दस्तावेजात् प्रदर्णिशत �रवाये गये। 

15. तत्पश्चात  योग्य  कि�राया  अधि��रण  द्वारा  बहस  अंधितम  सुनी  जा�र
अपीला�ीन किनण य किदनां�  02.02.2024  द्वारा  अज6दारान �ी अज6 स्वी�ार �ी

जा�र कि�रायेदार �े किवरूद्घ अपीला�ीन किनण य व प्रमाण पत्र पारिरत कि�या गया ह।ै
16. दोनों अपीलों में बहस उभय पक्ष सुनी गर्इ । अपील संख्या 10/2024

�े अपीलाथ6 दीप� �ुमार �ी आेर से किवद्वान अधि�वक्ता ने दौराने बहस त�  किदया गया
है कि� अज6दार �े पास अपने पुत्र किनम ल �े लिलए व्यवसाय �रवा�र देने �े लिलए

किववाकिदत गोदाम �े  अलावा  भी पया प्त परिरसर तथा जगह उपलब्� ह।ै  उक्त तथ्य
अपीलाथ6/कि�रायेदार द्वारा प्रस्तुत जवाब अज6 व अज6दार �े प्रधितपरीक्षण से पूण तया

साकिबत है परन्तु योग्य कि�राया अधि��रण द्वारा मनमाने तौर पर किनष्�र्ष  किन�ाल�र
अपीला�ीन  किनण य  पारिरत  कि�या  गया  ह।ै  अज6दार  �े  पुत्र किनम ल  द्वारा  स्वयं  �ो

बेरोजगार बताया गया है परन्तु उक्त किनम ल अभी भी अध्ययनरत है तथा किववाकिदत
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गोदाम �े पास ही स्वयं अज6दार �े पास किनम ल �ो व्यापार �रवा�र देने �े लिलए
द�ुान, खाली जगह व परिरसर उपलब्� ह।ै स्वयं अज6दार द्वारा मूल अज6 �े जवाब में

जो प्रत्यतु्तर पेश कि�या गया है, उस�े पैरा नम्बर 6 में अज6दार ने तीन द�ुानें हाेना,
जिजसमें से ए� द�ुान स्वयं �े पास होना स्वी�ार कि�या ह ैपरन्तु अपनी साक्ष्य में स्वयं

�े पास �ोर्इ  भी द�ुान होने से र्इ�ंार कि�या गया है, र्इसलिलए उस�ी साक्ष्य पूण तया
अकिवश्वसनीय ह।ै

17. योग्य अधि�वक्ता अपीलाथ6 �ा यह भी त�  रहा है कि� अज6दार द्वारा
अपनी सम्पूण  साक्ष्य में स्वयं �े पास किववाकिदत द�ुान �े अलावा अन्य �ोर्इ  सम्पदा

नहीं होने  �ा �थन कि�या  गया  है  तथा  अन्य जो  भी  सम्पदा  है ,  वह अपने भार्इ 
सच्चानन्द व �ैलाश �ी होना बताया गया है परन्तु उक्त सच्चानन्द अज6दार �े रूप में

पक्ष�ार होते हुए भी कि�राया अधि��रण �े समक्ष साक्ष्य हेतु पेश नहीं हुआ है ना ही
उस�ा शपथ पत्र प्रस्तुत कि�या गया है जबकि� वह समस्त तथ्यों पर अपनी साक्ष्य से

कि�राया अधि��रण �े समक्ष तथ्यों �ो प्रस्तुत �र स�ता था। र्इस प्र�ार अज6दार �े
पास महत्वपूण  साक्ष्य होते हुए भी पेश न �रने �े आ�ार पर उस�े किवरूद्घ अव�ारणा

बनानी चाकिहए थी कि�न्तु योग्य कि�राया अधि��रण द्वारा �ोर्इ  अव�ारणा �ायम नहीं �ी
गर्इ  ह।ै योग्य कि�राया अधि��रण �े समक्ष �ैलाश व सच्चानन्द उपस्थिस्थत नहीं हुए है

तथा गवाह ए.र्डब्ल्यू  2  ने अपनी जिजरह में स्वी�ार कि�या है कि� उस�े किपताजी व
चाचाजी साथ-साथ रहते हैं। उस�े किपताजी उस�े चाचा �े साथ बठैते हैं,  उस�े

किपताजी �ी �ोर्इ  द�ुान नहीं है तथा उक्त किववाकिदत सम्पदा उस�े किपताजी व चाची �ी
शामलाती ही खरीदी हुर्इ  ह।ै उक्त प्र�ट तथ्यों �े बावजूद योग्य कि�राया अधि��रण

द्वारा मनमाने तौर पर तन�ी संख्या 2 �ा किनण य अज6दार �े पक्ष में �रने में गम्भीर
�ानूनी भूल �ी गर्इ  ह।ै

18. योग्य अधि�वक्ता अपीलाथ6 �ा यह भी त�  रहा है कि� तन�ी नम्बर 5
�ा किववेचन योग्य कि�राया अधि��रण द्वारा प्रत्यथ6 �े किवरूद्घ र्इस आ�ार पर कि�या गया

है  कि� पूव  में पेश  अज6 तथा  वत मान अज6 �े  तथ्य व पक्ष�ार  थिभन्न थे  जबकि�
वास्तकिव� स्थिस्थधित में पूव  में प्रस्तुत अज6 �ा किनण य किदनां� 26.11.2016 �ो कि�या

गया  एवं  वत मान  अज6दार  द्वारा  उक्त परिरसर  ए�  योजना  �े  तहत  किदनां�
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08.08.2016  �ो क्रय कि�या गया था तथा स्वयं अज6दार �ा भार्इ  सच्चानन्द तथा
भतीजा अजय उक्त पारिरवारिर� समझौता पत्र में गवाह बने थे जबकि� उक्त दोनों ही

व्यकिक्त पूव  अज6दार किवजेन्द्र सिंसह व सुरने्द्र सिंसह �े पारिरवारिर� व्यकिक्त नहीं ह।ै र्इस
प्र�ार उक्त पूव  अज6 �े तमाम तथ्यों बाबत् वत मान अज6दार �ो जान�ारी थी। साथ

ही र्इस वत मान अज6 में द�ुान खरीदने �ी धितथिथ से तीन वर्ष  पूव  से ही द�ुान बंद रखे
जाने �ा भी अथिभ�थन कि�या गया है,  र्इस �ारण उक्त तन�ी प्रत्यथ6 द्वारा पूण तया

साकिबत �ी गर्इ  थी। किववाकिदत परिरसर प्रत्यथ6 द्वारा अपनी द�ुान जवाहरमल मंूगीलाल
�े लिलए गोदाम �े रूप में �ाम में लिलया जा रहा है जो प्रत्यथ6 �ी उक्त द�ुान से महज

100-125 मीटर �ी दरूी पर स्थिस्थत ह ैतथा द�ुान खाली होने �ी दशा में प्रत्यथ6 �ो
गम्भीर आर्णिथ� नु�सान होने �ी पूण  सम्भावना है तथा तुलनात्म� रूप से प्रत्यथ6

�ो गोदाम �ी अधि�� आवश्य�ता ह।ै र्इसलिलए अपीलाथ6 �ी अपील स्वी�ार �ी
जा�र योग्य कि�राया अधि��रण द्वारा पारिरत अपीला�ीन किनण य व प्रमाण पत्र अपास्त

कि�या जावे।
19. अपील संख्या  11/2024 �े अपीलाथ6गण रतन वगरैह �ी आेर से

किवद्वान  अधि�वक्ता  �ा  दौराने  बहस  त�  रहा  है  कि� तन�ी  संख्या 3  �ा  किनण य
अपीलाथ6/भू-स्वामी �े किवरूद्घ कि�ए जाने में योग्य कि�राया अधि��रण द्वारा तथ्यों एवं

किवधि� �ी स्पष्ट भूल �ी गर्इ  ह।ै किववाकिदत परिरसर कि�राये पर प्राप्त होने �े बाद प्रत्यथ6 ने
उक्त परिरसर �े पास ही स्वयं �े स्वाकिमत्व �े दो बहुमंजिजला �ाॅमर्णिशयल �ाॅम्पलेक्स

प्रथम किवनाय� �ाॅम्पलेक्स एवं  किद्वतीय तारा मा�� ट किनर्मिमत �रवाया है  जिजनमें ए�
�ामॅ्पलेक्स में ही �रीब  60-70  द�ुानें अथा त दोनों में �रीब 120  द�ुानात एवं

गोदाम आकिद प्रत्यथ6 द्वारा किनर्मिमत �रवार्इ  गर्इ  है जिजसमें से �ुछ प्रत्यथ6 ने किवक्रय �र
दी है व �ुछ कि�राये पर भी है, किफर भी तारा मा�� ट एवं किवनाय� �ामॅ्पलेक्स �ी तल

मंजिजल में �ुछ द�ुान एवं गोदाम खाली है जिजसमें प्रत्यथ6 ने गोदाम �े रूप में प्रयकु्त
�र लिलया ह।ै र्इस प्र�ार प्रत्यथ6 ने किववाकिदत परिरसर �े पास ही स्थिस्थत अपनी अन्य

हार्ड वेयर �ी द�ुान,  जिजस�े किनकिमत प्रत्यथ6 किववाकिदत परिरसर �ो गोदाम �े रूप में
प्रयकु्त होना अपने जवाब नोकिटस में बताता है ,  �े लिलए उक्त �ाॅम्पलेक्स �ी खाली

द�ुान एवं गोदाम �ो अपने हार्ड वेयर �े �ाय  �े लिलए गोदाम �े रूप में प्रयकु्त �र
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लिलया ह।ै र्इस प्र�ार प्रत्यथ6 �ो परिरसर �ी �ोर्इ  आवश्य�ता नहीं है र्इसी �ारण
किववाकिदत परिरसर नोकिटस किदनां� 05.01.2017 से पूव  �रीब 3 साल से किबना कि�सी

यकुिक्तयकु्त �ारण �े लगातार बन्द पड़ा है, सार सम्भाल �े अभाव में बे�ार हो चु�ा ह।ै
उक्त परिरसर लगभग 60-65 वर्ष| पूव  �ेवल चूने एवं प}ीयों आकिद में किनर्मिमत कि�या

गया था जो जीण  शीण  हो�र किगरने �ी �गार पर आ चु�ा है , प्लस्तर किगर चु�ा है,
प}ीयों में दरारें आ चु�ी है तथा उक्त परिरसर अब मानव जीवन �े अनु�ुल नहीं हो�र

किनवास अथवा व्यापार �े अयोग्य हो चु�ा ह।ै याेग्य कि�राया अधि��रण द्वारा अज6दार
द्वारा  प्रस्तुत  दस्तावेजात �ा  अवलो�न �र �ोर्इ  किनष्�र्ष  नहीं किन�ाला  गया  है ,

र्इसलिलए तन�ी संख्या  3  �े सम्बन्� में योग्य कि�राया  अधि��रण द्वारा  किदया गया
किनष्�र्ष  अपास्त कि�या जा�र तन�ी संख्या 3 अज6दार/भू-स्वामी �े पक्ष में किनर्णिणत

�ी जावे। योग्य अधि�वक्ता अपीलाथ6/भू-स्वामी �ी आेर से अपने त�| �े समथ न में
किनम्न न्याधिय� दृष्टांत प्रस्तुत कि�ए गए हैंः-
(i) भूकिपन्द्र सिंसह भावा बनाम आशा देवी 2017 सीजे (रेंट �ंट्र ोल) 88

(ii) शरद �ुमार बनाम �ृष्ण �ुमार 2017 सीजे (रेंट �ंट्र ोल) 403

(iii) तेज मल बनाम �नवीर सिंसह भंर्डारी 2013 सीजे (रेंट �ंट्र ोल) 34

(iv) �न्हयैालाल आय  बनाम मोहम्मद एहसान व अन्य 2025 (1) र्डीएनजे (एससी) 330

20. उभय  पक्ष �े  त�| -किवत�| पर  मनन  कि�या  गया।  योग्य  कि�राया
अधि��रण  �ी  पत्रावली  �ा  अवलो�न  कि�या  गया। प्रस्तुत  न्याधिय�  दृष्टांतों में

प्रधितपाकिदत जिसद्घान्तों �ा सादर अध्ययन �र माग दश न प्राप्त कि�या गया।
21. योग्य कि�राया अधि��रण ने प्र�रण में �ुल  6  तनकि�यात �ायम �ी है

जिजसमें तन�ी संख्या  6  अनुतोर्ष से सम्बस्थिन्�त ह।ै तन�ी संख्या  1  �ो अज6दार/भू-
स्वामी �ी आेर से नोट प्रेस �रने �े �ारण उक्त तन�ी �ो अज6दार/भ-ूस्वामी �े

किवरूद्घ तय कि�या गया था। योग्य कि�राया अधि��रण द्वारा तन�ी संख्या 2 अज6दार �े पक्ष
में,  तन�ी सखं्या  3  एवं  4  अज6दार �े किवरूद्घ एवं तन�ी सखं्या  5  प्रत्यथ6 �े पक्ष में

साकिबत होना मानते हुए प्रत्यथ6/कि�रायेदार �े किवरूद्घ बेदखली �ी आज्ञा पारिरत �ी गर्इ  है
जिजससे व्यथिथत हो�र अज6दार एवं कि�रायेदार दोनों �ी आेर से हस्तगत अपीलें प्रस्तुत �ी

गर्इ  ह।ै प्रत्यथ6/कि�रायेदार दीप� �ुमार �ी आेर से अपील संख्या 10/2024 �े माध्यम
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से तन�ी सखं्या 2 व 5 तथा अज6दार/भू-स्वामी रतन वगैरह �ी आेर से अपील संख्या
11/2024 �े माध्यम से तन�ी सखं्या 3 �ो चुनौती दी गर्इ  है, र्इसलिलए तन�ी सखं्या

2, 3 व 5 �े सम्बन्� में अपील अधि��रण �ा किवकिनश्चय किनम्न प्र�ार से हःै-
तन�ी संख्या   2  

क्या अज6दार �ो अपने पुत्र किनम ल �े लिलए द�ुान �ी किनजी एवं सद्भाकिव�
आवश्य�ता ह?ै    .....अज6दार

22. र्इस तन�ी �ो साकिबत �रने �ा भार अज6दार पर रखा गया ह।ै योग्य
कि�राया अधि��रण द्वारा र्इस तन�ी �ा किवकिनश्चय अज6दार �े पक्ष में कि�या गया ह।ै

अज6दार �ा मुख्य रूप से यह �थन रहा है कि� किववाकिदत परिरसर लगभग 60–65 वर्ष 
पुराना, जीण -शीण  एवं मानव उपयोग �े लिलए अनुपयकु्त हो चु�ा ह।ै अज6दार �ो उक्त

परिरसर �ा नवीन किनमा ण �रवा�र अपने पुत्र किनम ल �े लिलए गोली, किबस्�ुट एवं अन्य
कि�राना  वस्तुओं �ा  थो�  व्यापार  प्रारम्भ  �रवाने  �े  लिलए  किनजी  एवं  सद्भाकिव�

आवश्य�ता ह।ै अज6दार �ा यह भी �हना है कि� किनम ल र्इस व्यवसाय �ा अनुभव
रखता ह,ै कि�न्तु स्वयं �े नाम से �ोई उपयकु्त द�ुान उपलब्� नहीं होने �े �ारण वह

व्यवसाय प्रारम्भ नहीं �र पा रहा ह।ै र्इस �ारण किववाकिदत परिरसर �ी आवश्य�ता
वास्तकिव�, वत मान तथा सद्भाकिव� ह।ै

23. अज6दार ने अपने �थन �े समथ न में ए.र्डब्ल्यू 1 रतनलाल, ए.र्डब्ल्यू
2  किनम ल तथा ए.र्डब्ल्यू  3  जिजतेन्द्र �े �थन लेखबद्घ �रवाए हैं। उपरोक्त तीनों ही

गवाहान ने ए� स्वर में यह बतलाया है कि� किववाकिदत परिरसर �े अधितरिरक्त ऐसा �ोई
उपयकु्त परिरसर उपलब्� नहीं है ,  जहाँ किनम ल �ा व्यवसाय स्थाकिपत कि�या जा स�े।

उन्होंने यह भी स्पष्ट कि�या है कि� प्रधितवादी द्वारा जिजन अन्य द�ुानों �ा उले्लख कि�या
गया ह,ै उनमें से ए� भाई �ैलाशचन्द �े किहस्से में, दसूरी सच्चानन्द �े किहस्से में तथा

तीसरी पर स्वयं रतनलाल अपना व्यवसाय �रते हैं। अतः वे द�ुानें अज6दार �ी
स्वतंत्र उपलब्� वै�स्थिल्प� व्यावसाधिय� संपलित्त नहीं मानी जा स�ती।

24. दसूरी ओर प्रत्यथ6/कि�रायेदार दीप� �ुमार ने अपनी जवाब अज6 एवं
साक्ष्य में �हा है कि� अज6दार �े पास अन्य द�ुानें एवं पया प्त स्थान उपलब्� है ,

र्इसलिलए किनजी आवश्य�ता �ा �थन वास्तकिव� नहीं ह।ै उसने यह भी �हा है कि�
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किनम ल अभी अध्ययनरत है और बेरोजगार होने �ा �थन सही नहीं ह।ै प्रत्यथ6 /
कि�रायेदार �ा यह भी �हना है कि� अज6दार अन्य स्थान पर भी व्यवसाय स्थाकिपत

�र स�ता ह,ै र्इसलिलए किववाकिदत परिरसर �ी आवश्य�ता �ृकित्रम एवं मनगढं़त ह।ै 
25. योग्य कि�राया  अधि��रण द्वारा  उभय पक्ष द्वारा  प्रस्तुत मौलिख� एवं

दस्तावेजी  साक्ष्य  �ा  मलू्यां�न  �रने  �े  उपरान्त  यह  किनष्�र्ष  किदया  गया  है  कि�
प्रत्यथ6/कि�रायेदार ऐसा �ोई ठोस दस्तावेज प्रस्तुत नहीं �र स�ा जिजससे यह जिसद्ध

हो कि� अज6दार/भू-स्वामी �े पास किनम ल �े व्यवसाय हेतु समान रूप से उपयकु्त एवं
तत्�ाल उपलब्� वै�स्थिल्प� परिरसर ह।ै �ेवल यह �हना कि� अज6दार/भू-स्वामी �े

पास अन्य संपलित्तयाँ हैं, पया प्त नहीं ह।ै प्रत्यथ6/कि�रायेदार यह भी जिसद्ध नहीं �र पाया
है कि� जिजन द�ुानों �ा उले्लख कि�या गया है ,  वह वास्तव में अज6दार/भू-स्वामी �े

स्वतंत्र एवं उपयोग योग्य स्वाकिमत्व में हैं।
26. अपील अधि��रण �ी राय में म�ान-मालिल� अपनी आवश्य�ता �ा

सव�त्तम किनणा य� होता ह।ै यकिद वह अपने पुत्र �ो स्वतंत्र व्यवसाय स्थाकिपत �राना
चाहता ह,ै  तो कि�रायेदार यह किनद�श नहीं दे स�ता कि� वह कि�सी अन्य स्थान पर

व्यवसाय �र ेया कि�सी अन्य संपलित्त �ा उपयोग �र।े अधि��रण �ा �ाय  आवश्य�ता
�ी वास्तकिव�ता �ी जाँच �रना है,  न कि� म�ान-मालिल� �ी व्यावसाधिय� योजना

�ो बदलना।  माननीय राजस्थान उच्च न्यायालय द्वारा  न्याधिय� दृष्टांत सरदारीलाल
बनाम गजानन्द 2016 (3) आरएलर्डब्ल्यू  2285 (राजस्थान) व किवधि�� प्रधितकिनधि�

रामदेव बनाम पुष्पा देवी व अन्य 2016 (2) आरएलर्डब्ल्यू  1670 (राजस्थान)  में
यह मत प्रधितपाकिदत कि�या गया है कि� म�ान मालिल� अपनी आवश्य�ता �ा सव�त्तम

किनणा य� होता ह।ै न्यायालय यह किनद�श नहीं दे स�ता कि� वह कि�स स्थान से अपना
व्यवसाय �रे अथवा कि�स द�ुान �ा उपयोग �र।े र्इसी प्र�ार न्याधिय� नजीर सरला

आहुजा बनाम यूनार्इ टेर्ड र्इस्थिण्र्डया र्इशं्योरेंस �म्पनी लिलकिमटेर्ड  (1998) 8  एससीसी
119 में माननीय उच्चतम न्यायालय द्वारा यह मत प्रधितपाकिदत कि�या गया है कि� यकिद

आवश्य�ता  वास्तकिव�  एवं  सद्भावनापूण  है  तो  न्यायालय  �ो  म�ान  मालिल� �ी
व्यावसाधिय� योजना में हस्तके्षप नहीं �रना चाकिहए। अन्य न्याधिय� दृष्टांत राघवेन्द्र

�ुमार  बनाम  फम  मशीनरी  एण्र्ड �म्पनी  (2000) 1  एससीसी  679  में यह मत
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प्रधितपाकिदत कि�या  गया  है  कि� यकिद म�ान मालिल� यह जिसद्ध �र देता  है  कि� उसे
अपने या अपने परिरवार �े सदस्य �े व्यवसाय हेतु परिरसर �ी वास्तकिव� आवश्य�ता

ह,ै  तो कि�रायेदार यह नहीं �ह स�ता कि� म�ान मालिल� कि�सी अन्य भवन �ा
उपयोग �र।े

27. हस्तगत मामले में प्रत्यथ6/कि�रायेदार एन.ए.र्डब्ल्यू 1 दीप� �ुमार ने
प्रधितपरीक्षण में यह स्वी�ारोकिक्त �ी है  कि� किववाकिदत परिरसर लगभग  70  वर्ष  पुराना

किनर्मिमत ह।ै र्इस परिरसर �ा दीवारों �ा प्लस्तर रै्डमेज हो चु�ा है व परिरसर जगह-जगह
से जीण  शीण  हो चु�ा ह।ै र्इस प्र�ार पत्रावली पर उपलब्� साक्ष्य से यह स्पष्ट होता है

कि� अज6दार/भू-स्वामी किववाकिदत परिरसर �ा पुनर्मिनमा ण �राना चाहता ह।ै यह �ेवल
कि�रायेदार  �ो  कि�रायेशदुा  परिरसर से  किनष्�ाजिसत �रने  �ा  बहाना  नहीं है ,  बस्थिल्�

सम्पलित्त �ी स्थिस्थधित, प्रस्ताकिवत किनमा ण तथा पुत्र �े व्यवसाय �ी योजना �े मध्यनजर
अज6दार/भू-स्वामी �ो कि�रायेशुदा परिरसर �ी किनजी एवं सद्भाकिव� आवश्य�ता प्र�ट

होती ह।ै प्रत्यथ6/कि�रायेदार र्इस तथ्य �ो प्रभावी ढंग से खंधिर्डत नहीं �र स�ा ह।ै
योग्य कि�राया अधि��रण द्वारा अज6दार �ो अपने पुत्र किनम ल �े लिलए द�ुान �ी किनजी

एवं  सद्भाकिव� आवश्य�ता  �ा  किबन्दू  अज6दार/भू-स्वामी  �े  पक्ष में साकिबत  होने
सम्बन्�ी किन�ाला गया किनष्�र्ष  उधिचत ह।ै अपीलाथ6/कि�रायेदार द्वारा अपील में यह

त�  किदया गया ह ैकि� किनम ल अभी अध्ययनरत ह ैतथा अन्य परिरसर उपलब्� हैं, कि�न्तु
र्इस अधि��रण �ी राय में र्इन त�| से किनजी एवं सद्भाकिव� आवश्य�ता �ा किनष्�र्ष 

प्रभाकिवत नहीं होता ह।ै अतः उपलब्� मौलिख� एवं दस्तावेजी साक्ष्य �े समग्र मूल्यां�न
से यह जिसद्ध होता है कि� अज6दार अपने पुत्र किनम ल �े लिलए किववाकिदत परिरसर �ी

वास्तकिव�,  वत मान  एवं  सद्भाकिव�  आवश्य�ता  स्थाकिपत  �रने  में सफल रहा  ह।ै
प्रत्यथ6/कि�रायेदार द्वारा वै�स्थिल्प� परिरसर उपलब्� होने �ा तथ्य किवश्वसनीय साक्ष्य

से  जिसद्ध नहीं कि�या  गया  ह।ै  योग्य  कि�राया  अधि��रण द्वारा  तन�ी  संख्या  2  �े
सम्बन्� में किन�ाला गया किनष्�र्ष  पत्रावली पर उपलब्� साक्ष्य सामग्री �े अनुसार

पूण तया  किवधि�सम्मत ह,ै  जिजसमें कि�सी प्र�ार �ी किवधि�� तु्रकिट नहीं ह।ै अतः तन�ी
सखं्या 2 अज6दार/भू-स्वामी �े पक्ष में तथा प्रत्यथ6/कि�रायेदार �े किवरुद्ध किनर्णिणत �ी

जाती ह।ै 
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तन�ी संख्या–  3  
क्या प्रत्यथ6 �े पास स्वयं �ी �र्इ   द�ुानात एवं गोदाम है , र्इसलिलए प्रत्यथ6

�ो कि�रायेशदुा परिरसर �ी आवश्य�ता नहीं होने से उसने परिरसर अज6 पेश
कि�ए जाने �ी धितथिथ से तीन साल से किबना कि�सी यकुिक्तयकु्त �ारण से बंद �र

रखा ह ैएवं परिरसर �ो उपयोग में नहीं ले रहा है?
28. र्इस तन�ी �ो साकिबत �रने �ा भार अज6दार पर रखा गया ह।ै योग्य

कि�राया अधि��रण द्वारा र्इस तन�ी �ा किवकिनश्चय अज6दार �े किवरूद्घ कि�या गया ह।ै
अज6दार/भू-स्वामी  �ा  �थन  रहा  है  कि� प्रत्यथ6 /कि�रायेदार  दीप�  �ुमार  �े

स्वाकिमत्व में किवनाय� �ॉम्प्लेक्स एवं तारा मा�� ट नाम से दो बहुमंजिजला व्यावसाधिय�
परिरसर हैं,  जिजनमें अने� द�ुानें एवं गोदाम उपलब्� हैं। उनमें से �ुछ द�ुानें किवक्रय

�र दी गई हैं तथा अने� द�ुानें एवं गोदाम अभी भी प्रत्यथ6/कि�रायेदार �े उपयोग में
हैं, र्इसलिलए प्रत्यथ6/कि�रायेदार �ो किववाकिदत परिरसर �ी वास्तकिव� आवश्य�ता नहीं

ह।ै  साथ ही  अज6दार/भू-स्वामी  �ा  यह भी  आके्षप रहा  है  कि� किववाकिदत परिरसर
लगभग तीन वर्ष  से बंद पड़ा ह ैऔर उस�ा �ोई वास्तकिव� उपयोग नहीं हो रहा ह।ै

29. अज6दार  �ी  आेर  से  साक्ष्य  में परीधिक्षत  ए .र्डब्ल्यू  1  रतनलाल
अज6दार, ए.र्डब्ल्यू 2 किनम ल अज6दार �े पुत्र एवं ए.र्डब्ल्यू 3 जिजतेन्द्र ने अपने सशपथ

बयानों में �थन कि�या है  कि� किववाकिदत परिरसर अधि��ाशं समय बंद रहता है  तथा
प्रत्यथ6/कि�रायेदार �े पास वै�स्थिल्प� व्यावसाधिय� परिरसर उपलब्� हैं।  दस्तावेजी

साक्ष्य �े रूप में फोटोग्राफ प्रदश  15 लगायत प्रदश  26 तथा प्रदश  33 व प्रदश  34 व
प्रदश  9 व प्रदश  11 किवक्रय पत्र प्रस्तुत �र यह प्रदर्णिशत �रने �ा प्रयास कि�या गया है

कि� प्रत्यथ6/कि�रायेदार ने अन्य द�ुानों �ा किनमा ण एवं किवक्रय कि�या ह।ै र्इस�े किवपरीत
प्रत्यथ6/कि�रायेदार दीप� �ुमार ने अपनी जवाब अज6 में �हा है कि� किववाकिदत परिरसर

प्रारम्भ से ही हार्ड वेयर, पेंट एवं रगं-रोगन �ा सामान रखने �े लिलए गोदाम �े रूप में
उपयोग कि�या जाता रहा ह।ै परिरसर प्रधितकिदन खोला जाता है तथा आवश्य�तानुसार

सामान रखा एवं किन�ाला जाता ह।ै अतः यह �हना कि� परिरसर तीन वर्ष| से बंद पड़ा
ह,ै तथ्यात्म� रूप से गलत ह।ै प्रत्यथ6/कि�रायेदार ने यह भी �थन कि�या है कि� जिजन

�ॉम्प्लेक्सों �ा उले्लख अज6दार ने कि�या है, उन�ा किनमा ण उस�े किपता ने �राया था
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तथा अधि��ांश द�ुानें पहले से कि�रायेदारों �े �ब्जे में थीं या किवक्रय �ी जा चु�ी थीं,
र्इसलिलए उन परिरसरों �े अस्थिस्तत्व मात्र से यह किनष्�र्ष  नहीं किन�ाला जा स�ता कि�

किववाकिदत परिरसर �ी आवश्य�ता समाप्त हो गई ह।ै 
30. योग्य कि�राया अधि��रण द्वारा र्इस तन�ी �े सम्बन्� में यह किनष्�र्ष 

किदया गया है कि� अज6दार द्वारा प्रस्तुत फोटोग्राफ एवं किवक्रय पत्र यह तो दशा ते हैं कि�
प्रत्यथ6/कि�रायेदार �े पास अन्य व्यावसाधिय� संपलित्तयाँ हैं अथवा थीं, कि�न्तु र्इससे यह

स्वतः जिसद्ध नहीं होता है कि� वे सभी द�ुानें वत मान में प्रत्यथ6 /कि�रायेदार �े स्वतंत्र
उपयोग हेतु उपलब्� हैं। र्इसी प्र�ार �ेवल फोटोग्राफों से यह भी किनधिश्चत रूप से जिसद्ध

नहीं होता  है  कि� किववाकिदत परिरसर लगातार  तीन वर्ष  त� पूण तः  बंद रहा  है  कि�न्तु
ए.र्डब्ल्यू 1 अज6दार रतन व ए.र्डब्ल्यू 2 किनम ल व ए.र्डब्ल्यू 3 जिजतेन्द्र ने यह स्पष्ट �थन

कि�या है कि� प्रत्यथ6/कि�रायेदार �े स्वाकिमत्व एवं किनयंत्रण में किवनाय� �ाॅम्पलेक्स तथा
तारा मा�� ट स्थिस्थत अने� व्यावसाधिय� द�ुानें एवं गोदाम उपलब्� हैं। 

31. प्रत्यथ6/कि�रायेदार एन.ए.र्डब्ल्यू 1 दीप� द्वारा उस�े पास अन्य परिरसर
उपलब्� होने �े सम्बन्� में प्रधितपरीक्षण में कि�ए गए �थन अत्यंत महत्वपूण  ह।ै प्रत्यथ6/

कि�रायेदार ने अपने प्रधितपरीक्षण में यह स्वी�ार कि�या है कि� किववाकिदत परिरसर में किबजली
�ा �नेक्शन नहीं है तथा उसने किबजली �नेक्शन �े लिलए �भी एप्लार्इ  नहीं कि�या था।

किववाकिदत परिरसर �ा पृथ� से �ोर्इ  खलुी बंदी �ा लार्इ सेंस नहीं है। सेल टैक्स किवभाग
द्वारा सन्  1978  में द�ुान �ा रजिजस्ट्र ेशन कि�या गया था,  उस समय र्इस गोदाम �ा

उले्लख उस रजिजस्ट्र ेशन में कि�या गया था, लेकि�न र्इस तरह �ा रजिजस्ट्र ेशन र्इस पत्रावली
में नहीं ह।ै मुख्य सर्ड� पर जो द�ुानें बतार्इ  गर्इ  हैं जिजसमें जवाहरमल मुंगीलाल �े नाम

से व्यापार होता है,  उससे लगभग सौ मीटर दरूी पर किवनाय� �ाॅम्पलेक्स एवं तारा
मा�� ट उस�े द्वारा बनवाए गए हैं। तारा मा�� ट तीन मंजिजला है जिजसमें ए� मंजिजल में

लगभग 20 द�ुानें हैं जिजसमें आ�ी द�ुानें उस�ी माताजी �े नाम हैं। प्रथम तल पर भी
20  द�ुानें हैं। र्इस�े पास ही किवनाय� �ाॅम्पलेक्स है जो कि� तीन मंजिजला है जिजसमें

ग्राउण्र्ड फ्लोर  पर  12  द�ुानें,  प्रथम मंजिजल पर  ए� हाॅल  व  किद्वतीय मंजिजल पर दो
आवासीय फे्लट हैं। र्इन दोनों मा�� ट में से लगभग सारी द�ुानें या तो बेची हुर्इ  है या

कि�राए पर दी गर्इ  हैं। र्इन दोनों मा�� ट में बसैमेंट में हाॅल किनर्मिमत हैं जो उस�े किपताजी
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द्वारा बेचे गए हैं। तारा मा�� ट �ी प्रथम मंजिजल �ी 20 द�ुानें खाली हैं। प्रदश  9 लगायत
11 एवं प्रदश  29 लगायत 32 उस�ी सम्पदाआें  �े ही किवक्रय पत्र हैं। 

32. र्इस प्र�ार अज6दार/भू-स्वामी �ी आेर से प्रस्तुत फोटोग्राफ एवं साक्ष्य
तथा प्रत्यथ6/कि�रायेदार  एन.ए.र्डब्ल्यू  1  दीप� �ुमार द्वारा  प्रधितपरीक्षण में कि�ए गए

�थनों से यह साकिबत होता है कि� प्रत्यथ6/कि�रायेदार द्वारा किवथिभन्न व्यावसाधिय� परिरसरों
�ा किनमा ण,  किवक्रय तथा उपयोग कि�या जाता रहा है,  जिजससे यह साकिबत होता है कि�

प्रत्यथ6/कि�रायेदार �े पास व्यवसाय संचालन एवं माल भण्र्डारण हेतु पया प्त वै�स्थिल्प�
स्थान उपलब्� ह।ै पत्रावली पर उपलब्� साक्ष्य से यह तथ्य भी साकिबत होता है कि�

किववाकिदत परिरसर दीघ  अवधि� से बंद अवस्था में था तथा उस�ा किनयकिमत उपयोग नहीं
कि�या जा रहा था। यकिद वास्तव में परिरसर �ा किनरतंर गोदाम �े रूप में उपयोग कि�या जा

रहा होता तो प्रत्यथ6/कि�रायेदार स्वतंत्र एवं किवश्वसनीय दस्तावेजी साक्ष्य जैसे स्टाॅ�
रजिजस्टर, परिरवहन अथिभलेख, माल प्राकिप्त अथवा किवतरण सबंं�ी अथिभलेख अथवा अन्य

वस्तुकिनष्ठ साक्ष्य प्रस्तुत �र स�ता था। �ेवल मात्र मौलिख� �थन स्वतंत्र पुकिष्ट�रण �े
अभाव में पया प्त एवं किवश्वसनीय नहीं माना जा स�ता है। यहाँ यह भी उले्लखनीय है कि�

राजस्थान कि�राया किनयंत्रण अधि�किनयम �ा उद्देश्य एेसे कि�रायेदार �ो संरक्षण देना नहीं है
जो पया प्त वै�स्थिल्प� व्यावसाधिय� परिरसर उपलब्� होने �े बावजूद कि�रायाशुदा परिरसर

�ो अनावश्य� रूप से अपने �ब्जे में बनाए रखे तथा उस�ा वास्तकिव� उपयोग भी न
�रें। जब प्रत्यथ6/कि�रायेदार �े पास अन्य उपयकु्त द�ुानें एवं गोदाम उपलब्� हैं , तब

किववाकिदत परिरसर पर उस�ा �ब्जा बनाए रखना न्यायसंगत नहीं �हा जा स�ता ह।ै
33. र्इस प्र�ार पत्रावली पर उपलब्� मौलिख� एवं दस्तावेजी साक्ष्य �े समग्र

मूल्या�ंन से अज6दार/भू-स्वामी यह तथ्य साकिबत �रने में सफल रहा ह ैकि� प्रत्यथ6 �े
पास स्वयं �ी अन्य द�ुानें एवं गोदाम उपलब्� हैं तथा उसने किववाकिदत कि�रायाशुदा

परिरसर �ा दीघ  अवधि� त� किबना कि�सी यकुिक्तयकु्त �ारण �े उपयोग नहीं कि�या ह।ै योग्य
कि�राया अधि��रण द्वारा तन�ी संख्या 3 �े सम्बन्� में किन�ाला गया किनष्�र्ष  पत्रावली

पर उपलब्� साक्ष्य सामग्री �े अनुसार किवधि�सम्मत नहीं होने से अपास्त कि�ए जाने योग्य
पाया जाता ह।ै अतः तन�ी संख्या  3  अज6दार/भू-स्वामी �े पक्ष में तथा प्रत्यथ6 /

कि�रायेदार �े किवरूद्घ किनर्णिणत �ी जाती है। 
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तन�ी संख्या–  5  
आया किववाकिदत परिरसर �े सम्बन्� में पूव  भू-स्वामी द्वारा प्रस्तुत अज6 संख्या

35/2022 किवजेन्द्र सिंसह बनाम बनवारीलाल �ा एवं उस�े किनण य �ा हस्तगत
अज6 पर क्या प्रभाव ह?ै

34. र्इस तन�ी �ो साकिबत �रने �ा भार प्रत्यथ6/कि�रायेदार पर रखा गया
ह।ै योग्य कि�राया अधि��रण द्वारा र्इस तन�ी �ा किवकिनश्चय प्रत्यथ6 �े पक्ष में कि�या गया

ह,ै  बावजूद र्इस�े प्रत्यथ6 �ी आेर से र्इस तन�ी �ो अपील संख्या  10/2024 �े
माध्यम से चुनौती देते हुए र्इस तन�ी �ो प्रत्यथ6 �े पक्ष में किनर्णिणत �रने �ा किनवेदन

कि�या गया ह।ै चूँकि� र्इस तन�ी �ा किवकिनश्चय योग्य कि�राया अधि��रण द्वारा प्रत्यथ6 �े
पक्ष में ही कि�या गया है ,  र्इसलिलए र्इस तन�ी �े सम्बन्� में किववेचन कि�ए जाने �ी

आवश्य�ता नहीं रह जाती ह।ै  

तन�ी संख्या   6   अनुतोर्ष  

35. ऊपर कि�ये गये किववेचन �े अनुसार तन�ी संख्या 2 व 3 अज6दार �े

पक्ष में किनर्णिणत हुर्इ  ह।ै योग्य कि�राया अधि��रण द्वारा तन�ी संख्या 2 एवं 5 �े सम्बन्�
में किन�ाला गया किनष्�र्ष  अथिभवचनों एवं साक्ष्य �े सही किववेचन पर आ�ारिरत होने से

पुष्ट कि�ए जाने योग्य पाया जाता है तथा तन�ी संख्या 3 �े सम्बन्� में किन�ाला गया
किनष्�र्ष  किवधि�सम्मत नहीं होने से अपास्त कि�ए जाने योग्य पाया जाता ह।ै फलस्वरूप

अपीलाथ6/कि�रायेदार दीप� �ुमार �ी आेर से प्रस्तुत अपील संख्या  10/2024
अस्वी�ार �ी जा�र खारिरज कि�ए जाने योग्य पार्इ  जाती है एवं अपीलाथ6/भू-स्वामी

रतन एवं अन्य �ी आेर से प्रस्तुत अपील संख्या 11/2024 आंथिश� रूप से स्वी�ार
कि�ए जाने  योग्य पार्इ  जाती  है  तथा  योग्य कि�राया  अधि��रण,  सी�र द्वारा  पारिरत

अपीला�ीन किनण य एवं प्रमाण पत्र किदनांकि�त 02.02.2024 पुष्ट कि�ए जाने योग्य पाया
जाता ह।ै  

आदेश

36. अतः अपीलाथ6/कि�रायेदार दीप� �ुमार �ी आेर से प्रस्तुत अपील

संख्या 10/2024 किवरूद्घ प्रत्यथ6/भू-स्वामी रतन एवं अन्य अस्वी�ार �र खारिरज
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�ी जाती ह।ै अपीलाथ6/भू-स्वामी रतन एवं अन्य �ी आेर से प्रस्तुत अपील संख्या
11/2024  किवरूद्घ प्रत्यथ6/कि�रायेदार  दीप� �ुमार आंथिश� रूप से  स्वी�ार �ी

जा�र  योग्य  कि�राया  अधि��रण,  सी�र  द्वारा  कि�राया  अज6 संख्या  03/2017
बउनवानी रतन व अन्य बनाम दीप� �ुमार में पारिरत किनण य व प्रमाण पत्र किदनाकंि�त

02.02.2024 पुष्ट कि�ए जाते हैं। अपील व्यय उभय पक्ष अपना-अपना वहन �रेंगे।
तद्अनुसार प्रमाण पत्र मरु्तितब हो। किनण य �ी प्रधित �े साथ योग्य कि�राया अधि��रण ,

सी�र �ी पत्रावली लौटायी जावे। किनण य �ी ए� प्रधित अपील संख्या  11/2024
उनवानी रतन एवं अन्य बनाम दीप� �ुमार �ी पत्रावली �े संलग्न �ी जावे।

           (रूपा गुप्ता)
            न्याया�ीश,

                                                        अपील कि�राया अधि��रण,
           सी�र (राज.) 

37. किनण य  आज  किदनां�  07.08.2026  �ो  लिलखाया  जा�र  खलेु
न्यायालय में सुनाया गया।

            (रूपा गुप्ता)
             न्याया�ीश,

                                                         अपील कि�राया अधि��रण,
           सी�र (राज.)

'’प्रामाथिण� दस्तावेज'’
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