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िनणय 

यािचकाकता एक दकुान के संबंध म करायेदार है। उ ह ने व ान िनयत 

ािधकार /व र  िस वल यायाधीश, ह र ार ारा P.A. Case No. 10 of 2019 मे दनांक 

02.07.2022 को पा रत आदेश को चुनौती द  है। उ  आदेश ारा, यािचकाकता का 

आवेदन उ र देश शहर  भवन (प टे, कराए और बेदखली का विनयमन) अिधिनयम, 

1972 (सं ेप म 1972 का अिधिनयम सं या 13) क  धारा 34 के तहत मकान मािलक के 

गवाह  को जरह करने का ाथना प  अ वीकार कर दया गया। 

2.  यथ  ने अिधिनयम सं या 13 सन 1972 क  धारा 21 (1) (ए) के तहत एक 

आवेदन दायर कर दकुान क  रहाई क  मांग क  गयी जसम यािचकाकता ने िल खत 



बयान दायर कया जसम उसने मकान मािलक क  आव यकता से इनकार कया। 

मकान मािलक ने रहाई के ाथना प  के वषय के समथन मे शपथ प  दायर कया और 

उनके ारा मामले के समथन म ी कृ ण कुमार सूर , ीमती नेहा, ी राहुल सूर , ी हेम 

कुमार भसीन और ी हरपाल िसंह ने भी शपथ प  दायर कए। मकान मािलक ारा शपथ 

प  के मा यम से सा य दा खल करने प ात यािचकाकता ने 1972 के अिधिनयम सं या 

13 क  धारा 34 के तहत उन य य  ज ह ने समथन मे शपथ प  दा खल कया था, को 

जरह करने क  अनुमित के िलए एक आवेदन दायर कया। मकान मािलक ने उ  

आवेदन पर आप  दज कराई। व ान अवर अदालत ने 02.07.2022 के आदेश के तहत 

यािचकाकता के आवेदन को खा रज कर दया। इस रट यािचका म उ  आदेश को चुनौती 

द  गई है। 

3.  यािचकाकता के व ान अिधव ा  का तक है क व ान िनयत ािधकार  ारा 

1972 के अिधिनयम सं या 13 क  धारा 34 के तहत यािचकाकता के आवेदन को 

अ वीकार करना यायोिचत नह ं था, य क शपथ प  म दए कथन क  स चाई, जो 

रहाई आवेदन का समथन करता है, का पर ण मा  ितपर ा के मा यम ारा कया 

जा सकता है। 

4.  आ े पत आदेश रट यािचका के संल नक 1 के प म अिभलेख पर है। व ान 

िनयत ािधकार  ने यह कहते हुए यािचकाकता का आवेदन अ वीकार कर दया है क 

यािचकाकता का सा य समा  है और ितवाद   को सा य तुत करने का अिधकार है, 

इसिलए, यािचकाकता अपने उ र शपथ प  म दए गए कथन  का खंडन कर सकता है। 

5.  इस यायालय को व ान  िनयत ािधकार  ारा अपनाए कोण म कोई कमी 

नह ं िमली। अिधिनयम सं या 13 सन 1972 क धारा 34 िनयत ािधकार  को कुछ 

श यां दान करती है, जो िस वल या सं हता के अतंगत  िस वल यायालय को 



उपल ध ह, जसम कसी भी य  को समन करने और उप थित को लागू करने और 

शपथ प  पर उसक  जांच करने और सा य ा  करने क  श  शािमल है। 

6.  उ र देश शहर  भवन (प टे, कराए और बेदखली का विनयमन) अिधिनयम, 

1972 के तहत कायवा हयां सं  कृित क  ह। उ र देश शहर  भवन (प टा, कराया 

और बेदखली का विनयमन) िनयम, 1972 के िनयम 15 (3) म यह ावधान है क धारा 

21 (1) के तहत दा खल कए गए येक आवेदन, जहां तक संभव हो, उसके तुतीकरण 

क  ितिथ के दो मह ने के भीतर िनणय िलया जाएगा। जैसा क सी. पी. सी. के आदेश 18 

के िनयम 4 से अनु यात है, वधाियका ने यह उपबंध नह ं कया है क मामले के समथन 

म मौ खक सा य तुत कया जाना है, अ पतु त य  को शपथप  पर सा बत कया 

जाना है। य द अनाव यक ितपर ा क  अनुमित द  जाती है, तो इससे मामल  के 

िनपटारण  म केवल वल ब होगा, हालां क उपयु  मामले म िनयत ािधकरण गवाह  

क  ितपर ा क  अनुमित दे सकता है। ितपर ा क  आव यकता येक मामले के 

त य  और प र थितय  पर िनभर करती है। ऐसा नह ं है क हर मामले म एक बार 

ितपर ा के िलए आवेदन दा खल करने के बाद, इसे िन त प से अनुमित द  जानी 

चा हए। यह सच है क शपथ प  म कए गए कथन  क  स यता का पर ण ितपर ा 

ारा कया जा सकता है, ले कन जब तक यह था पत नह ं कया जाता है क एक शपथ 

प  म उ ल खत त य  क  स यता का पर ण ितपर ा ारा कया जाना आव यक 

है, ितपर ा के िलए ाथना वीकार नह ं क  जा सकती है। प कार को यह  बताना 

चा हए क कस विश  मामले म और कन प र थितय  म ऐसी ितपर ा आव यक 

है। येक पी. ए. मामले के संदभ म, 1972 का अिधिनयम सं. 13 अिधिनयिमत करने के 

योजन को ितपर ा के िलए ाथना को वीकार करने के समय यान म रखना होगा।  



7. ड यू पी एम एस सं या 172 सन 2007 म इस यायालय क  एक समक  

पीठ ने राज कुमार बनाम ओम काश शमा और अ य मामले म िन निल खत 

अिभिनयत कया हैः 

"6. ारंभ म, यह उ लेख कया जा सकता है क 

अिधिनयम क  धारा 34 और उससे बनाए गए िनयम  के 

िनयम 22 से यह प  है क िनयत ािधकरण को 
अिधिनयम क  धारा 34 और उ  अिधिनयम से बनाए गए 

िनयम  के िनयम 22 से िनयत या का पालन करना 
होगा। जो आवेदन अिधिनयम क  धारा 21 के तहत 

प कार  के ारा दायर कए गए शपथ प  सा य के आधार 

पर िनयत कया जाएगा इन ावधान  के तहत मौ खक 

सा य पर वचार नह ं कया गया है। इसम कोई संदेह नह ं 
है क ािधका रय  को कसी भी य  को समन करने, 

उप थित के िलए बा य करने और शपथ पर उसक  जांच 

करने का अिधकार दया गया है। वधाियका का आशय यह 

था क उ  अिधिनयम के तहत विभ न ािधका रय  के 

सम  लं बत मामल  का िनणय केवल यथ  प कार  

ारा सा य म दा खल शपथ प  के आधार पर कया जाना 
चा हए।अिधिनयम क  खंड 34 (1) (बी) संब  ािधका रय  

को शपथ प  पर सा य ा  करने क  श  दान करती है 

और यह िस ा त, जो िस वल या सं हता के आदेश 19, 

िनयम 1 से लागू होता है, लागू कया जा सकता है, जो 
यायालय को उसक  ितपर ा के िलए शपथ प  के 

यथ  को समन करने क  श  दान करता 
है। ािधका रय  को कसी भी प कार को शपथ प  के 

ितसा य क  ितपर ा करने क  अनुमित देने क  श  

है, ले कन इस श  का योग 1976 के उ र देश 

अिधिनयम सं या 57 ारा यथा संशोिधत िस वल या 
सं हता के आदेश 19, िनयम 1 के तहत िनयत िस ा त पर 

होना चा हए।इस कार, यायालय को ितपर ा के िलए 

अनुमित देने का ववेकािधकार है जब ववाद के मामले के 



उिचत अिधिनणय के िलए ऐसी ितपर ा आव यक 

है।य द कोई प कार ितपर ा करना चाहता है तो उसे 

आवेदन म आव यक त य देने ह गे क ितपर ा य  

आव यक है।सामा य प से ितपर ा का आदेश नह ं 
दया जा सकता।िनयत ािधकार  को ितपर ा क  

अनुमित देने या इंकार करने के िलए कारण देने ह गे।इस 

कार यह िन कष िनकाला जा सकता है क यथ  क  

ितपर ा क  अनुमित देने के ववेकािधकार का योग तब 

कया जा सकता है जब प कार के िलए शपथ प  पर 

सा य लागू करके त य का खंडन करना संभव नह ं है।म 

खुशी राम देडवाल बनाम अपर यायाधीश, लघु वाद 

यायालय/िनयत ािधकरण, मेरठ और अ य 1997 (2) 

अ य सी. 674 के मामले म इलाहाबाद उ च यायालय क  

ख ड पीठ के िनणय से अपने वचार म सु ढ़ हुआ हंू, 

जसम यह कहा गया है क य द कोई प  ितपर ा करना 
चाहता है, तो उसे आवेदन म आव यक त य देना होगा क 

ितपर ा य  आव यक है।िनयत ािधकरण ितपर ा 
क  अनुमित देने या इंकार करने के कारण बताएगा।िनयत 
ािधकार  के आदेश म बताए गए कारण  से पता चलेगा क 

उसने िन प  प से काम कया या नह ं।मामले के येक 

पहलू पर वचार करते हुए 1972 के उ र देश अिधिनयम 

सं या 13 के ावधान  के तहत ािधकरण कसी शपथ प  

के यथ  क  ितपर ा क  अनुमित केवल तब दे सकता 
है जब मामले म यह आव यक हो।यह भी कहा गया क 

वधानमंडल ने यह ावधान नह ं कया क मामले के 

समथन म मौ खक सा य दया जाना चा हए जैसा क 

िस वल या सं हता के िनयम 4, ओ. XVIII के तहत 

अनु यात है, ले कन त य  को शपथ प  म अ ेतर सा बत 

कया जाना है।य द अनाव यक ितपर ा क  अनुमित द  

जाती है, तो इससे मामल  के व रत िनपटारण म बाधा ह  

आएगी। ीमती गुलाचा देवी बनाम िनयत ािधकरण 

(मुंिसफ) ब ती और एक अ य 1989 (1) एआरसी 407 के 

मामले म यह अिभिनयत कया गया है क रहाई आवेदन 



के मामले म सा य को शपथ प  के प म दायर कया 
जाना चा हए और आम तौर पर िनयत ािधकरण को 

यथ  से जरह क  अनुमित नह ं देनी चा हए। ितपर ा 
क  अनुमित देने क  इस तरह क  श  का उपयोग केवल 

अपवादा मक मामल  म कया जाना चा हए और ऐसे 

मामले म, िनयत ािधकरण से कारण देने क  आव यकता 
होती है।इलाहाबाद उ च यायालय ने ीमती फहमीदा 
शोएब (मतृ) बनाम क हैया लाल (मतृ) और एक अ य 

2005 (61) ए. एल. आर. 310 के मामले म यह अिभिनयत 
कया है क यह एक पूववत  शत है क ितपर ा के िलए 

आवेदन मंजूर करते समय, व हत ािधकरण के िलए यह 

अिनवाय है क वह आदेश म उन असाधारण प र थितय  

को इंिगत करे जो ऐसी अनुमित के िलए आव यक ह। 

7.  इस मामले म, उ र देश अिधिनयम सं. 1972 के 

13 और िस वल या सं हता के आदेश 19 के िनयम 1 से 

बनाए गए िनयम  के िनयम 22 के साथ प ठत खंड 34 से 

आवेदन क  ित रट यािचका के साथ उपाबंध सं. 3 के प 

म संल नक गई है।इस आवेदन म यािचकाकता, करायेदार 

का मु य तक यह है क गवाह  ने वा त वक त य  का 
खुलासा नह ं कया है, वशेष प से इस त य का क 

आवेदक-मकान मािलक  ने एक अ य मामले म दकुान 

जार  क  है.यह भी तक दया गया है क मकान मािलक के 

गवाह ओम काश ने शपथ प  म संप  और आय का 
ववरण नह ं दया है।किथत गवाह  के शपथ प  म गवाह  

रामे र और बाल कशन के मकान मािलक से प रिचत होने 

का खुलासा नह ं कया गया है। व ान िनयत ािधकार  ने 

अपने आ े पत आदेश म मामले के सभी पहलुओं और 

वा त वक त या मक थित पर वचार कया और यह 

िन कष िनकाला क यािचकाकता- वरोधी प  ने ठोस और 

संतोषजनक कारण नह ं दए ह ता क वह गवाह  से जरह 

करने का हकदार हो सके।िनयत ािधकार  ने यह भी पाया 
है क यािचकाकता वरोधी प  को मकान मािलक के 

गवाह  ारा दए गए शपथ पर दए गए बयान  को खंडन म 



शपथ प  दायर करके उलट देने क  छूट है। िनयत 
ािधकार  ने यािचकाकता- कराएदार के शपथ प  के 

ितवा दय  क  ितपर ा क  अनुमित नह ं देकर कोई 

प  ु ट नह ं क  है.िनयत ािधकार  ने आ े पत आदेश 

म कई श द  म ितवा दय  से जरह करने क  अनुमित देने 

से इनकार करने के कारण दज कए ह।उपयु  के अित र , 

यहां यह उ लेख करना मह वपूण है क 1972 के उ र देश 

अिधिनयम सं. 13 का ाथिमक उ े य मामल  का शी  

िनपटारण करना है।मुझे, यािचकाकता ारा ितवा दय  क  

ितपर ा क  अनुमित के िलए पेश कए गए आवेदन प  

सं या 59-सी को अ वीकार करने म िनयत ािधकार  

ारा दनांक 01.03.2007 को पा रत आदेश म कोई वकृित 

या कानून क  कोई प  ु ट नह ं ा  हुई। “ 

8.  यह यायालय पूव  िनणय म इस यायालय क  समक  पीठ ारा िलए गए 

कोण के साथ स मानजनक प से सहमत है। इस कार, यह यायालय सं वधान के 

अनु छेद 227 के तहत पयवे ी अिधकार े  का उपयोग करते हुए, आ े पत आदेश म 

ह त ेप करने के िलए इ छुक नह ं है। 

9. तदनुसार, रट यािचका असफल होती है और खा रज क  जाती है। 

                           (मनोज कुमार ितवार , जे.) 

असवाल 


