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न्यायालय संख्या – 4 

माननीय न्यायमूर्र् ा नीिज र्र्वािी 

माननीय न्यायमूर्र् ा गरिमा प्रसाद 

(गररमा प्रसाि, न्यायमूनत ण द्वारा प्रित्त) 

1.   याचिकाकर्ाा के ववद्वान अचिवक्र्ा, ववद्वान स्थायी अचिवक्र्ा और श्री अभिषेक कुमार 

यादव, ववद्वान अचिवक्र्ा जो प्रतर्वादी संख्या 3 की ओर से उपस्स्थर् हैं, को सुना गया। 

2.   वर्ामान ररट याचिका इस आशय स ेप्रस्र्ुर् की गई है कक प्रतर्वादी अचिकाररयों को तनदेश 

ददया जाए कक वे याचिकाकर्ाा/मुक्र्ेश्वर महादेव मकु्र्ेश्वरी दगुाा िमााथा सेवा सभमतर् के स्वाभमत्व 

वाले, वाराणसी के इंस्ललभशयालाइन, मकान संख्या S-21/71-A पर स्स्थर् िवन को ध्वस्र् करें, 

जो याचिकाकर्ाा के अनुसार अत्यंर् जजार अवस्था में है और वहााँ से गुजरने वाले राहगीरों के 

साथ-साथ िवन और उसके पडोस में तनवास करने वाले व्यस्क्र्यों के भलए आसन्न खर्रा 

उत्पन्न करर्ा है। 
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3.   याचिकाकर्ाा के ववद्वान अचिवक्र्ा ने कहा कक प्रतर्वादी संख्या 3 – नगर तनगम, 

वाराणसी न ेउत्तर प्रदेश नगरपाभलका अचितनयम, 1959 (स्जस ेआगे "1959 का अचितनयम" कहा 

जाएगा) की िारा 331(1)(2) के अंर्गार् ददनांक 03.08.2021 को एक नोदटस जारी ककया था, 

स्जसमें असुरक्षिर् संरिना को सार् ददन के िीर्र ध्वस्र् करने का तनदेश ददया गया था। उसके 

अनुक्रम में, याचिकाकर्ाा ने ददनांक 03.08.2021, 13.08.2021 और 17.08.2021 को संबंचिर् 

मस्जस्रेट के समि अभ्यावेदन प्रस्र्ुर् ककए। यह िी कहा गया कक नगर आयुक्र् न ेपुभलस 

थाना भसगरा से ररपोटा मंगवाई, स्जसने ददनांक 21.08.2021 को एक ववस्र्रृ् ररपोटा प्रस्र्ुर् 

करर्े हुए पुस्टट की कक िवन जजार हो िुका है और उस े ध्वस्र् ककया जाना आवश्यक है। 

उपरोक्र् के बावजूद कोई प्रिावी कायावाही नहीं की गई। पररणामस्वरूप ददनांक 29.08.2025 को 

िवन का एक दहस्सा ढह गया, स्जससे यार्ायार् बाचिर् हुआ और लोक सुरिा को गंिीर खर्रा 

उत्पन्न हुआ। 

4.   ववद्वान स्थायी अचिवक्र्ा ने तनदेश के आिार पर कहा कक खर्रनाक िवन संबंिी नोदटस 

वषा 2021 में जारी ककया गया था और संरिना का एक िाग पहले ही याचिकाकर्ाा द्वारा 

ध्वस्र् करा ददया गया है। परन्र्ु कुछ ककरायेदार शेष िाग में अिी िी तनवास कर रहे हैं, 

स्जसकी मरम्मर् नहीं की गई है। यह िी बर्ाया गया कक एक ककरायेदार ने माभलक के ववरुद्ि 

मूल वाद संख्या 2307/2021 संस्स्थर् ककया है और उसकी कायावाही अिी िी लंबबर् है, स्जस 

र्थ्य को याचिकाकर्ाा द्वारा कचथर् रूप स ेतछपाया गया है। 

5.   उपयुाक्र् र्कों का खंडन करर्े हुए याचिकाकर्ाा के ववद्वान अचिवक्र्ा ने कहा कक 

मुकदमेबाजी की लंबबर्र्ा ररट याचिका के पैराग्राफ 15 और 16 र्था पूरक शपथपत्र में ववचिवर् 

प्रकट की गई है। यह र्का  ददया गया कक ककरायेदार रीर्ा जायसवाल द्वारा वाद संख्या 

1977/2021 संस्स्थर् ककया गया था, स्जसमें अंर्ररम तनषेिाज्ञा प्रारंि में अस्वीकार की गई थी 

परंर्ु अपील में प्रदान की गई; ककंर्ु वाद स्वयं ददनांक 17.03.2023 को अनुपस्स्थतर् के कारण 

खाररज हो गया। वर्ामान में उनके पि में कोई अंर्ररम संरिण ववद्यमान नहीं है। यह िी कहा 

गया कक ककरायेदार ववनोद कुमार न े स्थायी तनषेिाज्ञा हेर्ु वाद संख्या 2307/2021 संस्स्थर् 

ककया है; र्थावप उसमें कोई अंर्ररम राहर् नहीं दी गई है। लघु वाद न्यायालय के समि 

स्वाभमत्व का उनका पूवावर्ी दावा िी वापस ले भलया गया। इसी प्रकार र्रृ्ीय ककरायेदार अनरं् 

कुमार न े तनषेिाज्ञा हेर् ु वाद संख्या 2971/2021 संस्स्थर् ककया, परंर् ु वह िी ककसी सिम 

न्यायालय से कोई अंर्ररम संरिण प्राप्र् करने में ववफल रहे हैं। 
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6.   याचिकाकर्ाा के ववद्वान अचिवक्र्ा ने बलपूवाक र्का  ददया कक ककसी िी ककरायेदार ने 

ककसी सिम न्यायालय से ध्वंस या बेदखली के ववरुद्ि कोई स्थगन प्राप्र् नहीं ककया है। 

महत्त्वपूणा रूप से, ददनांक 03.08.2021 के ध्वंस नोदटस को िुनौर्ी देर्े हुए कोई कायावाही 

आरंि नहीं की गई है। यह र्का  ददया गया कक यद्यवप उत्तर प्रदेश ककरायेदारी ववतनयमन 

अचितनयम, 2021 ककरायेदारों के अचिकारों की संरिा करर्ा है, र्थावप ऐसी संरिा 1959 के 

अचितनयम की िारा 331 के अंर्गार् वैिातनक शस्क्र्यों को नहीं छीन सकर्ी, जहााँ संरिना 

जीणा-शीणा पाई गई हो और मानव जीवन के भलए खर्रनाक हो। 

7.   इस न्यायालय न ेउत्तर प्रदेश नगरीय पररसर ककरायेदारी ववतनयमन अचितनयम, 2021 के 

उपबंिों की परीिा की है, स्जससे यह सुतनस्श्िर् ककया जा सके कक वैिातनक योजना के अंर्गार् 

ककरायेदार को उपलब्ि अचिकार स्पटट रूप से संरक्षिर् है। ककरायेदारी अचितनयम, 2021 के 

अध्याय V में तनटकासन के ववरुद्ि ककरायेदारों की सुरिा से संबंचिर् प्राविान हैं। ककरायेदारी 

अचितनयम, 2021 की िारा 21(1) ककरायेदार को स्वयं वविान में प्रदत्त रीतर् स ेसंरिण प्रदान 

करर्ी है। िारा 21 की उपिारा (2) ककराया प्राचिकारी को बेदखली का आदेश पाररर् करने का 

अचिकार देर्ी है जहााँ ककरायेदारी पररसर के ध्वंस की आवश्यकर्ा हो। िारा 21 की उपिारा 

(2)(e) तनम्नानुसार है:- 

"21. तनटकासन के ववरुद्ि ककरायेदार की सुरिा- (1) ……………. 

(2) ककराया प्राचिकारी, ऐसी रीतर् में जो ववदहर् की जाए मकान माभलक द्वारा ककए गए 

आवेदन पर, तनम्नभलखखर् में स ेएक या अचिक आिारों पर पररसर की बेदखली और 

कब्ज ेकी वसूली का आदेश दे सकर्ा है, अथाार्:्- 

(a) ………………. 

(b) ………………. 

(c) ………………. 

(d) ………………. 

(e) जहााँ मकान माभलक के भलए पररसर या उसके ककसी िाग के संबंि में कोई मरम्मर् 

या तनमााण या पुनतनामााण या पररविान या पररवर्ान या ध्वंस करना आवश्यक हो, जो 

पररसर को ररक्र् ककए बबना संिव न हो: 
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परंरु् यह कक ऐसी मरम्मर्, तनमााण, पुनतनामााण, पररविान या पररवर्ान के पश्िार्, 

ककरायेदार को पररसर में पुनः प्रवेश की अनुमतर् केवल र्िी दी जाएगी जब मकान 

माभलक और ककरायेदार के बीि पारस्पररक सहमतर् हो और ककराया प्राचिकारी के समि 

नया ककरायेदारी करार प्रस्रु्र् ककया गया हो: 

परंरु् यह और कक ककरायेदार को पररसर में पुनः प्रवेश की अनुमतर् नहीं दी जाएगी,- 

(i) ककराया प्राचिकारी के समि ऐस ेपारस्पररक ककरायेदारी करार के प्रस्रु्र् न ककए जाने 

की स्स्थतर् में; और 

(ii) ऐस ेमामलों में जहााँ ककरायेदार को ककराया प्राचिकारी के आदेश के अंर्गार् बेदखल 

ककया गया हो। 

……………. 

……………." 

8.   ककरायेदारी अचितनयम, 2021 की िारा 4 ककरायेदारी करार से संबंचिर् है। यह ककरायेदारी 

अचितनयम, 2021 के प्रारंि होने से पूवा ससृ्जर् ककरायेदाररयों से िी संबंचिर् है। 

9.   वैिातनक ढााँिे की परीिा करने पर यह न्यायालय यह पार्ा है कक ककरायेदारी अचितनयम, 

2021 के अरं्गार् संरिण का दावा करने वाला कोई िी ककरायेदार उचिर् अनुर्ोष के भलए 

सिम प्राचिकारी के समि जाने हेर्ु स्वर्ंत्र है, जो र्त्पश्िार् ववचि के अनुसार उचिर् आदेश 

पाररर् कर सकर्ा है। परंर्ु जजार िवन के संबंि में ककरायेदार को उपलब्ि अचिकार 1959 के 

अचितनयम की िारा 331 के उपबंिों के अध्यिीन प्रवतर्ार् होना होगा, जो उस ववशेष आपार् 

पररस्स्थतर् से संबंचिर् है जहााँ ककरायेदारी िवन को जन-जीवन की सुरिा हेर् ुआसन्न रूप से 

ध्वस्र् ककए जाने की आवश्यकर्ा हो। 1959 के अचितनयम की िाराएाँ 331(1) और 331(3) 

तनम्नानुसार हैं:- 

"331 (1) यदद ककसी िी समय नगर आयुक्र् को यह प्रर्ीर् हो कक कोई संरिना (इस 

अभिव्यस्क्र् में कोई िी िवन, दीवार, मुंडेर, फुटपाथ, फशा, सीद़ियााँ, रेभलगं, दरवाज ेया 

खखडकी के ढााँिे या शटर या छर्, या अन्य संरिना र्था ककसी िवन, दीवार, मुंडेर या 

अन्य संरिना से जुडी, उिरी हुई या उस पर दटकी कोई िी वस्रु् सस्म्मभलर् है) जीणा-

शीणा अवस्था में है अथवा चगरने की संिावना है, या ककसी िी प्रकार से ऐसी संरिना पर 

काबबज, उसमें जाने वाले या उसके पास स े गुजरने वाले अथवा पडोस की ककसी अन्य 
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संरिना या स्थान में ककसी िी व्यस्क्र् के भलए खर्रनाक है, र्ो नगर आयुक्र् भलखखर् 

नोदटस द्वारा ऐसी संरिना या वस्रु् के स्वामी या अचििोगी को ऐसी संरिना या वस्रु् 

को चगराने, सुरक्षिर् करने, हटाने या मरम्मर् करने अथवा इनमें स ेएक या अचिक काया 

करने र्था उससे उत्पन्न खर्रे के सिी कारणों को दरू करने की अपेिा कर सकर्ा है। 

(2) ………… 

(3) यदद नगर आयुक्र् को यह प्रर्ीर् हो कक ककसी जजार या चगरने वाली संरिना से 

खर्रा आसन्न है, र्ो वह उपयुाक्र् नोदटस देने से पूवा या नोदटस की अवचि समाप्र् होन े

से पूवा, उक्र् संरिना को बाड से घेरने, चगरान,े सुरक्षिर् करने या मरम्मर् करने अथवा 

खर्रे को रोकन ेहेरु् आवश्यक ऐसे कदम उठाने या ऐसा काया करा सकर्ा है जो अपेक्षिर् 

हो।" 

10.   यह न्यायालय आगे यह िी नोट करर्ा है कक उत्तर प्रदेश नगरपाभलका अचितनयम, 1959 

की िारा 334 नगर आयुक्र् को स्पटट रूप स ेयह अचिकार देर्ी है कक जहााँ कोई संरिना िारा 

331 के अथा में जीणा-शीणा या खर्रनाक स्स्थतर् में पाई जाए, वह िवन या उसके ककसी िाग 

को ररक्र् करान ेका आदेश दे सकर्ा है। ऐसा नोदटस जारी होने पर प्रत्येक अचििोगी वैिातनक 

रूप स ेपररसर ररक्र् करने के भलए आबद्ि है, और नोदटस वापस न भलए जाने र्क तनरंर्र 

अचििोग वस्जार् है। उपबंि पुभलस सहायर्ा से अचििोचगयों को हटाने का िी अचिकार देर्ा है, 

यदद व ेअनुपालन न करें। 1959 के अचितनयम की िारा 334 तनम्नानुसार है:- 

"334. (1) ककसी अन्य ववचि के ककसी िी उपबंि के बावजूद, [नगर आयुक्र्] भलखखर् 

नोदटस द्वारा, स्जसमें उसके कारण ववतनददाटट हों, ककसी िी िवन या उसके ककसी िाग 

को र्त्काल या नोदटस में ववतनददाटट समय के िीर्र ररक्र् कराने का आदेश दे सकर्ा है 

— 

(a).. 

(b).. 

(c) यदद िवन या उसका िाग िारा 331 के अथा में जीणा-शीणा या खर्रनाक अवस्था में 

हो। 

(2) ऐसे ककसी पररसर के ककसी िाग पर ऐसे भलखखर् नोदटस का िस्पा ककया जाना उस 

िवन या उसके िाग के अचििोचगयों को पयााप्र् सूिना माना जाएगा। 



 

अस्वीकरण: अनुवादित ननणणय वािी के समझने हेतु है और इसका ककसी अन्य उद्िेश्य के लिए प्रयोग नहीीं ककया 
जा सकता है। सभी कानूनी और सरकारी उद्िेश्यों के लिए, ननणणय का मूि सींस्करण ही मान्य होगा। 

(3) उपिारा (1) के अंर्गार् नोदटस जारी होने पर, उस िवन या उसके िाग, स्जससे 

नोदटस संबंचिर् है, पर काबबज प्रत्येक व्यस्क्र् नोदटस में तनदेशानुसार उस िवन या 

उसके िाग को ररक्र् करेगा और जब र्क नोदटस वापस न भलया जाए, कोई िी व्यस्क्र् 

उस िवन या उसके िाग में उस काया को करने के प्रयोजन के अतर्ररक्र्, स्जसे वह 

ववचिपूवाक कर सकर्ा हो, प्रवेश नहीं करेगा। 

(4) [नगर आयुक्र्] ककसी िी पुभलस अचिकारी को तनदेश दे सकर्ा है कक जो व्यस्क्र् 

उपिारा (3) का उल्लंघन करे, उस ेऐसे िवन या उसके िाग स ेहटाया जाए। 

(5) [नगर आयुक्र्] उपिारा (1) के अंर्गार् नोदटस के अनुसरण में पररसर ररक्र् करन े

वाले ककसी िी व्यस्क्र् के आवेदन पर, ऐसे नोदटस की वापसी पर उस व्यस्क्र् को 

पररसर में पुनः स्थावपर् करेगा, जब र्क कक उसके मर् में ककसी संरिनात्मक पररवर्ान 

या ध्वंस के कारण काफी हद र्क वही अचििोग की शर्ें पुनस्थाावपर् करना अव्यवहाररक 

न हो। 

(6) [नगर आयुक्र्] ककसी िी पुभलस अचिकारी को तनदेश दे सकर्ा है कक उपिारा (5) 

के अंर्गार् की गई ककसी िी कायावाही में बािा डालने वाले व्यस्क्र् को उक्र् पररसर स े

हटाया जाए और ऐस ेपररसर में प्रवेश प्रिाववर् करने के भलए उचिर् रूप से आवश्यक 

बल का िी प्रयोग ककया जा सकर्ा है।" 

11.   वर्ामान प्रकरण में, एक बार जब मुक्र्ेश्वर महादेव मुक्र्ेश्वरी दगुाा िमााथा सेवा सभमतर् 

के िवन को आचिकाररक रूप से खर्रनाक घोवषर् कर ददया गया हो और ददनांक 03.08.2021 

को ध्वंस नोदटस पहले ही जारी ककया जा िुका हो, र्ो अचििोचगयों पर पररसर ररक्र् करने का 

ववचिक दातयत्व है। संरिनात्मक खर्रे के स्पटट तनटकषा और ददनांक 29.08.2025 को िवन के 

आंभशक ढहने के बावजूद उनका तनरंर्र अचििोग सीिे िारा 334(3) के ववपरीर् है। इसभलए 

नगर आयुक्र् िारा 334(4) के अंर्गार् अचििोचगयों को हटाने के भलए पुभलस सहायर्ा प्राप्र् 

करने और ध्वंस काया को सुतनस्श्िर् कराने हेर् ुपरूी र्रह से सशक्र् है। 

12.   यद्यवप उपिारा (5) नोदटस की वापसी पर सीभमर् पुनस्थाापना अचिकार को संरक्षिर् 

करर्ी है, ककंर्ु ऐसा उपबंि वहााँ लागू नहीं होर्ा जहााँ सुरिा संबंिी चिरं्ाओं के कारण ध्वंस 

अतनवाया हो जाए। र्दनुसार, वैिातनक योजना यह पूरी र्रह स्पटट करर्ी है कक एक बार िवन 



 

अस्वीकरण: अनुवादित ननणणय वािी के समझने हेतु है और इसका ककसी अन्य उद्िेश्य के लिए प्रयोग नहीीं ककया 
जा सकता है। सभी कानूनी और सरकारी उद्िेश्यों के लिए, ननणणय का मूि सींस्करण ही मान्य होगा। 

को खर्रनाक घोवषर् कर ददए जाने पर, व्यस्क्र्गर् अचििोग अचिकार लोक सुरिा के अिीन हो 

जार्े हैं, और ध्वंस में बािा को ववचिक रूप से संिारणीय नहीं ककया जा सकर्ा। 

13.   यह न्यायालय इस सुस्थावपर् ववचिक स्स्थतर् का िी संज्ञान लेर्ा है कक लोक सुरिा 

ककरायेदारी अचिकारों पर प्रिावी होर्ी है। उत्तर प्रदेश नगरीय पररसर ककरायेदारी ववतनयमन 

अचितनयम, 2021 के अरं्गार् ककरायेदार का पररसर में रहने का अचिकार, खर्रनाक घोवषर् की 

गई संरिना में तनरंर्र तनवास के भलए वववश करने हेर्ु प्रयुक्र् नहीं ककया जा सकर्ा, और न 

ही ऐस ेअचिकार का प्रयोग अचििोचगयों या लोगों को जीवन के जोखखम में डालने के भलए ककया 

जा सकर्ा है। एक बार जब िवन मानव आवास के भलए अनुपयुक्र् पाया जाए, र्ो नगर 

पाभलका प्राचिकारी ध्वंस की कायावाही के भलए ववचिक रूप स ेसशक्र् हैं, और ककरायेदार ऐसी 

वैिातनक कायावाही में बािा नही ंडाल सकर्े। 

14.   यह िी िली-िााँतर् मान्यर्ा प्राप्र् है कक मकान माभलक को वहााँ बेदखली की मााँग करने 

का अचिकार है जहााँ पररसर अचििोग के भलए असुरक्षिर् हो जाए। इसके ववपरीर्, ककरायेदारों को 

यह अचिकार है कक वे संपवत्त को रहने योलय स्स्थतर् में रखरखाव की मााँग करें, और उपेिा की 

दशा में ववचि के अनुसार आवश्यक मरम्मर् कराकर प्रतर्पूतर् ा की मााँग कर सकर्े हैं। 

15.   र्थावप, इनमें से कोई िी तनजी अचिकार खर्रनाक संरिनाओ ंको हटाने के नगर तनगम 

के वैिातनक कर्ाव्यों पर प्रिावी नहीं हो सकर्ा। यह कहर्े हुए िी, प्रकक्रयागर् तनटपिर्ा की 

अपेिा है कक जब र्क आपार् पररस्स्थतर्यााँ र्त्काल कायावाही की अपेिा न करें, अचििोचगयों 

को ध्वंस से पूवा अपना तनजी सामान हटाने का उचिर् अवसर ददया जाए। 

16.   यह अभितनिााररर् ककया जार्ा है कक ऐसी आपार् स्स्थतर् में ककरायेदारों के अचिकारों का 

तनपटारा ककरायेदारी अचितनयम, 2021 के अंर्गार् ककया जाएगा। र्थावप ककरायेदार, ककरायेदारी 

िवन के त्वररर् ध्वंस पर आपवत्त करने के अचिकारी नहीं होंगे, ववशेषकर जब अचिकाररयों ने 

उक्र् पररसर का तनरीिण कर उसके ध्वंस की आवश्यकर्ा को अतनवाया पाया हो। 1959 के 

अचितनयम के अंर्गार् लागू योजना, जो िवन के जजार होने और व्यस्क्र्यों के जीवन को खर्रा 

उत्पन्न करने के कारण व्यस्क्र्यों के जीवन की रिा के भलए है, को व्यस्क्र्गर् आवेदकों के 

ककरायेदारी अचिकारों की सुरिा पर प्राथभमकर्ा दी जानी होगी। 

17.   र्थ्यों और पररस्स्थतर्यों के दृस्टटगर् यह न्यायालय सरं्ुटट है कक वविारािीन िवन 

जीणा-शीणा अवस्था में है और ककरायेदारों के साथ वववाद के समािान की प्रर्ीिा ककए बबना उसे 



 

अस्वीकरण: अनुवादित ननणणय वािी के समझने हेतु है और इसका ककसी अन्य उद्िेश्य के लिए प्रयोग नहीीं ककया 
जा सकता है। सभी कानूनी और सरकारी उद्िेश्यों के लिए, ननणणय का मूि सींस्करण ही मान्य होगा। 

ध्वस्र् ककया जाना िादहए। ककरायेदारी अचितनयम के उपबंिों के अंर्गार् उन्हें जो िी अचिकार 

प्राप्र् हो सकर्े हैं, वे उन्हें सदा उपलब्ि रहेंगे और उन्हें िवन के ध्वंस में और अचिक ववलंब 

का आिार नहीं माना जा सकर्ा। 

18.   र्दनुसार, प्रतर्वादी संख्या 3 को तनदेभशर् ककया जार्ा है कक वह ध्वंस की र्ारीख और 

समय की अचिसूिना देर्े हुए आज से दो सप्र्ाह के िीर्र वविारािीन िवन को ध्वस्र् करे। 

प्रतर्वादी संख्या 4 को तनदेभशर् ककया जार्ा है कक ध्वंस के दौरान सुरिा, संरिा र्था कानून 

एवं व्यवस्था बनाए रखने हेर्ु आवश्यक पुभलस बल उपलब्ि कराया जाए। प्रतर्वादी प्राचिकारी 

िवन के ध्वंस में हुई लागर् को ववचि के अनुसार याचिकाकर्ाा से वसूल कर सकर्ा है। 

19.   उपयुाक्र् दटप्पखणयों/तनदेशों के साथ, ररट याचिका स्वीकार की जार्ी है । 

 

 (गरिमा प्रसाद, न्यायमूर्र् ा) (नीिज र्र्वािी, न्यायमूर्र् ा) 

 

20 फिविी, 2026 

कुििीप 


