
(42) कोई अ�य म�ुदा उठाया नह�ं गया है।
(43) उपरो�त को �यान म� रखते हुए, हम इस अपील म� कोई यो�यता नह�ं पाते ह�।नतीजतन, इसे खा�रज

�कया जाता है।

जे एस ट�

�यायम�ूत� वी. एस. अ�वाल के सम�

ई�वर �व�प शमा�,-या�चकाकता�
बनाम

जगमोहन लाल,-��तवाद�
1998 का सी. आर. स.ं 5261

26नवबंर, 1999
ह�रयाणा शहर� (�कराया और बेदखल� �नयं�ण) अ�ध�नयम, 1973-धारा 4-�कराया-प�रभाषा-�कराया ��तदान

है-�व�त प�रसर पर अपने अ�धकार के �लए भगुतान-�कराए पर सहम�त-अनबुधं �वारा सहमत �कराया होगा जब तक
�क इसम� बदलाव न हो।

अ�भ�नधा��रत �कया, �कराया ��तफल है।'�कराया' का �ाथ�मक अथ� �नि�चत रा�श है, जो सकल म� है, िजसे एक
�करायेदार अपने मकान मा�लक को �व�त प�रसर पर क�जा करने के अ�धकार के �लए भगुतान करता है।यह एक
�करायेदार �वारा अपने काय�काल के मकान मा�लक को द� गई �वीकृ�त है।

(परैा 11)
यह भी अ�भ�नधा��रत �कया गया �क सहमत �कराया वह� होगा िजस पर अनबुधं �वारा सहम�त �य�त क� गई थी

और यह तब तक जार� रहेगा जब तक �क अनबंुध म� बदलाव नह�ं �कया जाता है।यहां तक �क अगर प�टे क� अव�ध
समा�त हो गई है, तो भी �करायेदार �कराए का भगुतान करने के �लए उ�रदायी रहेगा जसैा �क सहम�त हुई थी।जब तक
�क काननू �वारा �नद��शत नह�ं �कया जाता है या अनबुधं क� शत� म� बदलाव नह�ं होता है, यह नह�ं कहा जा सकता है �क
�करायेदार �कसी अ�य रा�श का भगुतान करने के �लए उ�रदायी होगा।

(परैा 12)
या�चकाकता� क� ओर से व�र�ठ अ�धव�ता अशोक अ�वाल अ�धव�ता अ�नल खेतरपाल के साथ।
��यथ� क� ओर से अ�धव�ता र�वकांत शमा�।

�नण�य

�यायम�ूत� वी. एस. अ�वाल
(1) ई�वर �व�प शमा� (िजसे इसके बाद "या�चकाकता�" के �प म� संबो�धत �कया गया है) ने �व�वान

अपील�य �ा�धकरण, जगाधर�, के �दनांक 24 अ�लै, 1998 के �नण�य के �व��ध या�चका दायर क� है । उ�त �ववा�दत
�नण�य म� �व�वान अपील�य �ा�धकरण ने �व�वान �कराया �नय�ंक, जगाधर� के �न�कष� को उलट �दया और इसके
बजाय �ववाद��त दकुान का उ�चत �कराया � 328 ��त माह जो �क आवेदन जमा करने क� तार�ख से �भावी होगा, तय
�कया।

(2) �ास�ंगक त�य यह है �क या�चकाकता� �ववाद��त प�रसर का जमींदार है।यह एक दकुान है।��यथ� को
वष� 1975 से मकुदमे के प�रसर म� �पये 200 के मा�सक �कराए पर �करायेदार बताया गया है।या�चकाकता� का मामला है
�क दकुान का �नमा�ण अग�त, 1962 म� परूा �कया गया था।उ�चत �कराया अभी तक तय नह�ं �कया गया है।जगाधर� रोड
पर * राम बार� �लॉक म� ि�थत उ�त दकुान के सबंधं म� कोई सहमत �कराया नह�ं था जो शहर का म�ुय �यापार क� �
है।इस दकुान म� सभी आध�ुनक स�ुवधाएं उपल�ध ह�।आसपास क� दकुान� जो �कृ�त म� समान ह�, उ�ह� �पये �मल रहे ह�।
1000 ��त माह।इस�लए, यह �ाथ�ना क� गई �क उ�चत �कराया इलाके म� �च�लत �कराए के अनसुार तय �कया जाए।

(3) दा�खल �कए गए जवाब म�, ��तवाद� ने या�चका का �वरोध �कया।यह अ�भ�ल�खत �कया �क पहले
�कराया � 120/- ��त माह था। इसे बढ़ाकर वष� 1980 म� गहृ कर स�हत 200 �पये ��त माह कर �दया गया।इस �कार,
उ�चत �कराया �नधा��रत करने के उ�दे�य� के �लए दकुान का मलू �कराया � 200 ��त माह िजसम� गहृ कर भी शा�मल
है।यह भी अ�भ�ल�खत �लया �क दकुान क� � म� ि�थत प�रसर से बहुत दरू ि�थत है और उ�त दकुान के पास कोई
वा�णि�यक या अ�य �यावसा�यक ग�त�व�धयाँ नह�ं ह�।कहा जाता था �क आसपास क� दकुान� से मिु�कल से �पये 100

��त माह �मल रहे थे। ।इस बात से इनकार �कया गया �क या�चकाकता� ने कभी �कराया बढ़ाने के �लए कहा है और
��तवाद� ह�रयाणा शहर� (�कराया और बेदखल� �नय�ंण) अ�ध�नयम, 1973 (सं�ेप म� "अ�ध�नयम") के �ावधान� के
अनसुार मा�सक �कराया बढ़ाने के �लए तयैार और इ�छुक है।



(4) सा�य दज� करने वाले �व�वान �कराया �नय�ंक ने �न�कष� �नकाला �क यह काननू का एक �था�पत
�स�धांत है �क 31 �दसबंर, 1961 के बाद �न�म�त या परूा �कए गए प�रसर के सबंधं म�, मलू �कराया आवेदन क� तार�ख
को समान भवन के �लए इलाके म� �च�लत �कराए के आधार पर �नधा��रत �कया जाना है।उ�त �स�धांत को �यान म�
रखते हुए, �व�वान �कराया �नय�ंक ने उ�चत �कराया � 1000 ��त माह �नि�चत �कया िजसम� गहृ कर भी शा�मल है।

(5) ��यथ� ने एक अपील दायर क�।�व�वान अपील�य �ा�धकरण ने अ�भ�नधा��रत �कया �क सहमत �कराया
� 200 ��त माह था। एक मह�ने के �लए उ�त भगुतान �कया गया था।इस�लए, यह माना जाये �क वष� 1976 म� �पए
200/- मलू �कराया था।�व�वान अपील�य �ा�धकरण ने यह अ�भ�नधा��रत �कया �क, गेला राम बनाम सत पाल (1)

मामले म� �नण�य को �यान म� रखते हुए

और बढ़े हुए म�ूय सचूकांक को �यान म� रखते हुए, उ�चत �कराया � 328 ��त माह होगा जो क� आवेदन दा�खल करने
क� तार�ख से �भावी होगा।

(6)उसी से �य�थत, वत�मान पनुर��ण या�चका दायर क� गई है।

(7) आगे �ववेचन से पवू�, कुछ �वीकृत त�य� का अ�छ� तरह से उ�लेख �कया जा सकता है।�वीकृत तौर पर
दकुान का �नमा�ण 1962 म� �कया गया था।यह यमनुा नगर शहर के बाजार म� ि�थत है।वष� 1976 म�, ��यथ� �पये 200

��त माह �कराया देने के �लए सहमत हो गया था। ।अ�भलेख पर रसीद �दश�नी आर-एल के पीछे इस आशय का एक
लेखन है।उ�चत �कराया तय करने के �लए या�चका वष� 1989 म� दायर क� गई थी।

(8) या�चकाकता� के �व�वान वक�ल ने बहुत �प�ट �प से बताया �क अ�ध�नयम क� धारा 4 (2) (बी) के
तहत, इमारत के सबंधं म� दो भाग ह� िजनका �नमा�ण 31 �दसंबर, 1961 के बाद �कया गया था।वत�मान मामले म�, यह
दसूरा भाग होगा जो लागू होगा �य��क �कराए पर कोई सहम�त नह�ं हुई थी और इस�लए, मलू �कराया समान प�रसर के
�च�लत �कराए के आधार पर �नधा��रत �कया जाना चा�हए।यह भी आ�ह �कया गया �क �करायेदार को द� गई सरु�ा के
कारण, मकान मा�लक उस रा�श को �ा�त करने के �लए बा�य है िजसे आम बोलचाल म� �कराया कहा जाता है।इसे
सहमत �कराया नह�ं माना जा सकता है।

(9) उ�त तक� क� सराहना करने के �लए, अ�ध�नयम क� धारा 4 (2) (बी) का संदभ� �दया जा सकता है जो
�न�नानसुार हैः—

“(ख) उस भवन के सबंंध म� िजसका �नमा�ण 31 �दसंबर, 1961 के बाद परूा �कया जाता है, या उ�त �त�थ के बाद
प�टे पर द� गई भ�ूम, आवेदन क� तार�ख से पहले मकान मा�लक और �करायेदार के बीच सहमत �कराया, या
जहां �कसी �कराए पर सहम�त नह�ं हुई है, मलू �कराया आवेदन क� तार�ख को समान भवन या �कराए क�
भ�ूम के �लए इलाके म� �च�लत �कराए के आधार पर �नधा��रत �कया जाएगा।”

(10) उपरो�त �ावधान को केवल पढ़ने से पता चलेगा �क यह दो भाग� म� है।य�द भवन का �नमा�ण 31

�दसबंर, 1961 के बाद �कया गया है और परूा �कया गया है या भ�ूम उ�त �त�थ के बाद प�टे पर द� गई है, तो मकान
मा�लक और �करायेदार के बीच आवेदन क� तार�ख से पहले सहमत �कराया �ास�ंगक होगा, ले�कन जहां �कराए पर कोई
सहम�त नह�ं हुई है, तो मलू �कराया आवेदन क� तार�ख पर समान भवन या �कराए क� भ�ूम के �लए इलाके म� �च�लत
�कराए के आधार पर �नधा��रत �कया जाएगा।तक� यह है �क एक �करायेदार जो अ�ध�नयम �वारा संर��त है,

(1)1988 एच. आर. आर. 356



एक �नि�चत रा�श का भगुतान करने के �लए बा�य ह� और �कसी भी तरह क� क�पना म� वह
सहमत �कराया का भगुतान नह�ं क� जा सकता है। हालाँ�क, इस �वशषे तक� को अ�वीकृत
माना जाना चा�हए।

(11) �कराया ��तफल है।"�कराया" का �ाथ�मक अथ� �नि�चत रा�श है, जो सकल म� है,
िजसे एक �करायेदार अपने मकान मा�लक को �व�त प�रसर पर क�जा करने के अ�धकार
के �लए भगुतान करता है।यह एक �करायेदार �वारा अपने काय�काल के मकान मा�लक को
द� गई �वीकृ�त है।करमानी �ॉपट�ज �ल�मटेड बनाम ऑ��ट�न (2) मामले म� उ�चतम
�यायालय ने �ॉपट� होि�डगं कंपनी �ल�मटेड बनाम �लाक� (3) और एलायंस �ॉपट� कंपनी
�ल�मटेड बनाम शफेर (4) म� द� गई �कराए क� प�रभाषा पर �नभ�र रहते हुए कहाः

“अ�ध�नयम म� "�कराया" श�द को प�रभा�षत नह�ं �कया गया है। इस�लए यह माना
जाना चा�हए �क इसका उपयोग इसके सामा�य श�दकोश अथ� म� �कया गया
है।य�द, जसैा �क पहले ह� सकेंत �दया गया है, "�कराया" श�द इतना �यापक है
�क इसम� �करायेदार �वारा उपयोग और �यवसाय के �लए अपने मकान मा�लक
को �दए जाने वाले सभी भगुतान शा�मल ह�।

(12)�कराए क� प�रभाषा के �प म� सहमत �कराया वह होगा िजस पर अनबुधं �वारा
सहम�त �य�त क� गई थी और यह तब तक जार� रहेगा जब तक �क अनबुधं म�
बदलाव नह�ं �कया जाता है।भले ह� वह अव�ध समा�त हो गई हो िजसके �लए
प�टा बनाया गया है, �करायेदार �कराए का भगुतान करने के �लए उ�रदायी
रहेगा जसैा �क सहम�त हुई थी।यह नह�ं कहा जा सकता है �क �करायेदार �कसी
अ�य रा�श का भगुतान करने के �लए उ�रदायी होगा जब तक �क काननू �वारा
�नद��शत नह�ं �कया जाता है या अनबंुध क� शत� म� प�रवत�न नह�ं होता है।

(11) पजंीकृत फम� मसैस� भगवान �सहं एंड कंपनी ज़�रए पजंीकृत भागीदार
कता�र �सहं, कु��े� बनाम स��ल ब�क ऑफ़ इं�डया शाखा कैथल ज़�रए �बधंक (5) के
मामले म� इस अदालत के �डवीजन ब�च के फैसले को इसके मा�यम से लाभ के साथ
संद�भ�त �कया जा सकता है। उ�त मामले म�, मकान मा�लक ने सपं�� को �कराए पर स��ल
ब�क ऑफ इं�डया को दे �दया था।प�टा अव�ध पाँच वष� क� थी।बाद म�, ब�क �वारा �कराया
बढ़ाया गया था ले�कन कोई औपचा�रक �कराया �वलेख �न�पा�दत नह�ं �कया गया
था।मकान मा�लक ने आ�ह �कया �क अ�ध�नयम क� धारा 4 (2) (बी) का दसूरा भाग लागू
होगा, अथा�त ् उ�चत �कराया इलाके म� समान इमारत� के �च�लत �कराए के आधार पर
�नधा��रत �कया जाना चा�हए।�वचार के �लए ��न यह था �क य�द कोई इमारत उस �थान
पर ि�थत है जहां अ�ध�नयम के �ावधान लागू होते ह�, तो �या प�कार� �वारा �नधा��रत
�कराया, �करायेदार� क� अव�ध समा�त होने के बाद, सहमत �कराया माना जा सकता है।इस
�यायालय क� खंड पीठ ने सघंीय �यायालय के �नण�य काई खसुरो बेजोनजी कपा�डया
बनाम बाई जरबाई �हरिजभॉय वाड�न (6) पर �नभ�र करते हुए

(2)1957 एस. सी. आर. 20
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(5)1988 (1) पी. एल. आर. 290

अ�भ�नधा��रत �कया �क उन प�� के बीच सहमत �करायेदार� के �नयम और शत� जो
अ�ध�नयम के �ावधान� के �खलाफ नह�ं ह�, प�टे क� अव�ध समा�त होने के बाद भी उ�ह�
�नय�ं�त करते रह�गे।उ�त �ि�टकोण के साथ स�मानजनक सहम�त �मलती है।

(14) या�चकाकता� क� ओर से इस �याय�य के �नण�य कैथल के तीरथ दास बनान राज रानी



व अ�य (7) पर �नभ�रता रखी गई। उ�त मामले म�, प�रसर का �नमा�ण वष� 1968 म� �कया
गया था।इसे 11 मह�ने क� अव�ध के �लए �कराए पर �दया गया था।मकान मा�लक ने उ�चत
�कराया तय करने के �लए एक आवेदन ��ततु �कया।�करायेदार ने अपने �ल�खत बयान म�
या�चका को नह�ं �लया �क �कराया एक �वशषे रा�श थी।उ�चत �कराया आयो�सट� म�
�च�लत �कराए के आधार पर �नधा��रत �कया गया था।उ�धतृ �नण�य के अवलोकन से यह
बहुत �प�ट है �क-सहमत �कराया इस�लए �लया गया था �य��क �करायेदार �वारा इस बारे
म� कोई या�चका नह�ं उठाई गई थी �क सहमत �कराया �या था।

(14) कैथल के दश�न लाल व अ�य बनाम �करनी देवी व अ�य (8) के मामले म�
भी यह� ि�थ�त है।यहां �करायेदार प�रसर 31 �दसबंर, 1961 के बाद बनाया गया था।इसे
वष� 1968 म� �पये 400 ��त माह म� जार� �कया गया था।�करायेदार ने पहल� बार पनुर��ण
म� यह या�चका दायर क� �क � 400 �वीकृत �कराया था।यह कहते हुए खा�रज कर �दया
गया �क उस �तर पर इस तरह क� या�चका क� अनमु�त नह�ं द� जा सकती है।चू�ंक कोई
दल�ल नह�ं थी, इस�लए तक� अलग था।ले�कन उदाहरण वत�मान पनुर��ण या�चका के
उ�दे�य के �लए अ�छे नह�ं ह� �य��क दोन� उ�धतृ �नण�य उस मामले के �व�श�ट त�य� तक
ह� सी�मत ह�।

(15) वा�तव म�, दोन� प�� के बीच कोई �ल�खत अनबुधं नह�ं है।�कराया �पये म�
�दया जा रहा था। 200 ��त माह।इस �कार, यह �लया जाना चा�हए �क यह
मह�ने-दर-मह�ने �करायेदार� थी।फम� जे. सी. वलून �म�स बनाम महांत सोहन दास चेला
महांत परून दास (9) के मामले म� इस �यायालय के फैसले म� भी यह� तक� था।एक बार जब
यह मह�ने-दर-मह�ने प�टे पर �दया जाता है और �रकॉड� म� यह इं�गत करने के �लए कुछ भी
नह�ं है �क प�टे का �नधा�रण �कया गया था, तो यह माना जाना चा�हए �क सहमत �कराया
�। 200 ��त माह।या�चकाकता� के �व�वान वक�ल �वारा इतना सोचा गया तक� , इस�लए,
�व�श�ट त�य� म� �वफल होना चा�हए।

(16) यह आ�ह �कया गया �क यह सबतू म� था �क या�चकाकता� ने �कराया बढ़ाने
के �लए कहा था, ले�कन इसका मतलब यह नह�ं है �क अगर कोई इ�ारनामा नह�ं हुआ था

(6)आकाशवाणी (36) 1949 एफ. सी. 124
(7) 1990 एच. आर. आर. 639
(8) 1990 एच. आर. आर. 443
(9) 1999 (2) �स�वल और �कराया �या�यक �रपोट� 23
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, वह सहमत �कराया नह�ं है।जसैा �क ऊपर उ�लेख �कया गया है, जब तक �क नया
समझौता नह�ं �कया जाता है, तब तक सहमत �कराया वह� रहेगा।

(18) �व�वान अपील�य �ा�धकरण ने इस त�य को �प�ट �प से दज� �कया था
�क वष� 1976 म� �कराया � 200 ��त माह तय हुआ था। इस�लए, इसने सह� ढंग से
1970-71 का म�ूय सचूकांक �लया और वष� 1976 म� दज� �कया गया म�ूय सचूकांक
172.4 था।यह या�चका वष� 1989 म� दायर क� गई थी।वष� 1988 म� म�ूय सचूकांक 428.8

था।गेलाराम के मामले (ऊपर) के साथ-साथ यो�गदंर मोहन बनाम कृ�ण लाल व अ�य,
1997 के �स�वल �रवीजन स�ंया 1836 �नण�य �दनांक 13 अग�त, 1999, के मामले म�
�नण�य के अनपुात को म�यनज़र रखते हुए,�व�वान अपील�य �याय�य ने उ�चत �कराया �
328 ��त माह �नि�चत �कया। अतः ह�त�ेप करने का कोई आधार नह�ं है।

(19) इन कारण� से, पनुर��ण या�चका यो�यता के �बना होने के कारण �वफल
होनी चा�हए और तदनसुार खा�रज क� जाती है।

जे एस ट�।

अ�वीकरण : �थानीय भाषा म� अनवुा�दत �नण�य या�चकाकता� के सी�मत उपयोग के
�लए है ता�क वह अपनी भाषा म� इसे समझ सके और �कसी अ�य उ�दे�य के �लए इसका
उपयोग नह�ं �कया जा सकता है । सभी �यवहा�रक और आ�धका�रक उदे�य� के �लए
�नण�य का अ�ेंजी सं�करण �मा�णक होगा और �न�पादन और काया��वयन के उ�दे�य के
�लए उपय�ुत रहेगा ।

नेहा चांद,
��श�ु �या�यक अ�धकार�,

ग�ु�ाम, ह�रयाणा

�यायम�ूत� जवाहर लाई ग�ुता और वी. एम. जनै के सम�
दलबीर �सहं ब�गा - या�चकाकता�

बनाम

पंजाब रा�य और अ�य,-��तवाद�गण
1999 का सी. ड��य.ू पी. स.ं 1656

27अग�त, 1999

भारत का स�ंवधान, 1950-कला।226/227—�व�यतु (आप�ूत�) अ�ध�नयम,
1948-धारा 79-�वकलांग �यि�त (समान अवसर, अ�धकार� का संर�ण और पणू�
भागीदार�) अ�ध�नयम, 1995। 32 और 33-�नयिु�त-सहायक अ�भयंताओं के पद� के �लए
�व�ा�पत 85 पद-शार��रक �प से �वकलांग� के �लए कोई आर�ण नह�ं-सरकार को �वशषे
�प से शार��रक �प से �वकलांग� के �लए 3 ��तशत आर�ण का आ�वान करना
चा�हए-या�चकाकता� शार��रक �प से �वकलांग-सामा�य उ�मीदवार के �प म� पद के �लए
आवेदन �कया-यो�य �ल�खत पर��ा और सा�ा�कार के �लए बलुाया गया-�नय�ुत नह�ं
�कया गया-�वकलांग �यि�तय� के �लए पद� का आर�ण-या�चकाकता� को �नद�श� के लाभ
से व�ंचत नह�ं �कया जाना चा�हए-��तवाद�-बोड� ने 3 ��तशत आर�ण नह�ं करने म� गलती



क�।
अ�भ�नधा��रत �कया �क सरकार के �नद�श� म� "रा�य म�" �व�भ�न सेवाओं म�

शार��रक �प से �वकलांग �यि�तय� के �लए सीधी भत� म� 3 ��तशत �रि�तय� के आर�ण
का �प�ट �ावधान है।�वकलांग �यि�तय� क� प�रभाषा 1995 म� �न�हत �ावधान के अनसुार
है।


