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पजंाब नगरपा�लका अ�ध�नयम (III) 1911)—एस. 3(1)-इमारत �कराए पर न द� जाए - ऐसी इमारत का "वा�षर्क 
मलू्य" -क्या एस के तहत तय �कया जाना है। 3(1)(सी). 

पवू� पजंाब शहर� �कराया प्र�तबधं अ�ध�नयम। (III का 1949)—एस. 4—'इमारतया 'भ�ूम' मा�लक के कब्ज ेम� है - 
�कराया �नयतं्रक - क्या अ�धकार �ते्र है कोऐसे भवन या भ�ूम का उ�चत �कराया तय कर�। 

आयोिजत, �कसी ऐसी इमारत का �कराया, िजसे कभी �कराए पर नह�ं �दया गया हो, पजंाब नगरपा�लका 

अ�ध�नयम, 1911 क� धारा 3 क� उप-धारा 1(1) के खंड (बी) के तहत तय नह�ं �कया जा सकता है और इस�लए, ऐसी 

सपं�� का 'वा�षर्क मलू्य' तय नह�ं �कया जा सकता है। अ�ध�नयम क� धारा 3 क� उपधारा (1) के खंड (सी) म� 

�नधार्�रत �सद्धांत� के अनसुार तय �कया जाना है। (परैा 7). 

माना गया �क पवू� पजंाब शहर� �कराया प्र�तबधं अ�ध�नयम, 1949 के तहत �कराया �नयतं्रक के पास �कसी भी 

प�रसर का उ�चत �कराया तय करने का कोई अ�धकार �ते्र नह�ं है जो "भवन या �कराए क� भ�ूम" अ�भव्यिक्त के 

अतंगर्त नह�ं आता है और ऐसा उ�चत �कराया केवल एक पर तय �कया जा सकता है। एक �करायेदार या मकान 

मा�लक का "भवन या �कराए पर उधार देने के �लए आवेदन।" उ�चत �कराया तय �कया जा सकता है, न �क मा�लक 

के कब्जे वाल� भ�ूम का, जो �कराए पर नह�ं है। इसी प्रकार, अ�ध�नयम के तहत, �कसी भवन या भवन के �हस्से का 

उ�चत �कराया तय नह�ं �कया जा सकता है, जो �कराए पर नह�ं �दया गया है और जो �कराए पर नह�ं �दया गया है। 

हमेशा से रहा है और जार� रहेगा 



मा�लक के कब्जे और कब्ज ेम� स्वय ं हो। हालाँ�क, ऐसी कोई इमारत या इमारत का �हस्सा, �कराया प्र�तबधं 

अ�ध�नयम क� धारा 2 (ए) के अथर् के तहत एक "इमारत" बन सकता है य�द इसे �कराए पर �दया जाता है और �फर 

अ�ध�नयम क� धारा 4 से 6 के प्रावधान� के अनसुार सीधे इस पर लाग ूहोगा. 

(6 के �लए). 

खण्ड के अतंगर्त पत्र पेट�ट अपील पजंाब के लेटसर् पेट�ट का एक्स उच्च अदालत के �खलाफ माननीय श्री न्यायम�ूत र् 
शमशरे बहादरु का �नणर्य �दनांक 22 अक्टूबर. 1963,�स�वल �रट सखं्या म� उ�ीणर् 1716 का 1962. 

जी. सी.एमइ�ल, एवक�ल, के �लए अपीलकतार्। 

एच. एस. वास ुऔर एल.एस. वास,ु अ�धवक्ता, के �लए उ�रदाताओं. 

 

प्रलय 

न्यायम�ूत र् एनबात करना—यह इस न्यायालय के एक �वद्वान एकल न्यायाधीश द्वारा 1962 क� �स�वल �रट 

1716 को खा�रज करने के 22 अक्टूबर 1963 के फैसले के �खलाफ लेटसर् पेट�ट के खंड 10 के तहत एक अपील है, 

िजसे अपीलकतार्ओं ने आदेश को रद्द करने के �लए दायर �कया था। प्रशासक, नगरपा�लका स�म�त, हांसी के 

�दनांक 14 माचर्, 1962 के आदेश के अनसुार, �रट या�चकाकतार्-अपीलकतार्ओं (अनलुग्नक 'सी') से सबं�ंधत �ववाद 

म� सपं�� का वा�षर्क मलू्य बढ़ाकर रु। 3,600, और उपायकु्त, �हसार के अपील�य आदेश, �दनांक 3 जुलाई 1962, ने 

सपं�� का वा�षर्क मलू्य घटाकर रु. 2,400 और अपीलकतार्ओं के �ववाद को रुपये के �पछले मलू्य को बनाए रखने क� 

अनमु�त नह�ं द� गई। 1,440. 

2. इसम� शा�मल 3 सपं�� का एक �वचार िजसम� छह अलग-अलग आवासीय �हस्से शा�मल ह�, अनबुधं 'आर-

एल' म� �न�हत सपं�� के �ववरण से प्राप्त �कया जा सकता है। माना �क सपं�� अपीलकतार्ओं क� है। 1946-

47 से, सपं�� पजंाब नगरपा�लका अ�ध�नयम (1911 का 3) क� धारा 61(एल)(ए)(i) के तहत गहृ कर क� 

वसलू� के अधीन है, िजसे बाद म� सशंो�धत �कया गया (इसके बाद अ�ध�नयम कहा जाएगा), जो प्रावधान 

करता है राज्य:- 

“�कसी भी सामान्य या �वशषे आदेश के अधीन, जो राज्य सरकार इस सबंधं म� कर सकती है, और 

�नयम� के अधीन, कोई भी स�म�त, इस अ�ध�नयम के प्रयोजन� के �लए समय-समय पर, और इस 



अ�ध�नयम द्वारा �नद��शत तर�के से, सपंणूर् रूप से लाग ूकर सकती है। या नगर पा�लका के �कसी भी 

भाग म� �नम्न�ल�खत म� से कोई भी कर, अथार्त:्- 

1. (ए) भवन� और भ�ूम पर मा�लक द्वारा देय कर - (i) वा�षर्क मलू्य पर साढ़े बारह प्र�तशत से अ�धक नह�ं;" 

वा�षर्क मलू्य रुपये �नधार्�रत �कया गया था। उस वषर् 600 और 1948-49 तक वह� रहा। वा�षर्क मलू्य रुपये तक 

बढ़ाने के �लए अ�ध�नयम क� धारा 65 के तहत एक नो�टस प्राप्त होने पर। 3,600, या�चकाकतार्ओं ने आप��याँ 

दायर क�ं िजसके प�रणामस्वरूप अतंतः उपायकु्त के अपील�य आदेश म� इसे घटाकर रु. कर �दया गया। 1,440. इस 

प्रकार �नधार्�रत रा�श 1949-50 से 1961-62 तक वा�षर्क मलू्य बनी रह�। �दसबंर, 1961 म� �कये गये सशंोधन म� 

�फर से वदृ्�ध का प्रस्ताव रखा गया, ए से रु. 3,600. प्रस्ता�वत वदृ्�ध के �खलाफ या�चकाकतार्ओ ंक� आप��य� को 

नगरपा�लका स�म�त के प्रशासक के आदेश, �दनांक 14 माचर्, 1962 (अनलुग्नक 'सी') द्वारा खा�रज कर �दया गया 

था। या�चकाकतार्ओं क� अपील पर, �दनांक 19 अप्रलै, 1962 (अनलुग्नक 'बी'), उपायकु्त के आदेश, �दनांक 3 

जुलाई, 1962' (अनलुग्नक 'ए') द्वारा मलू्य घटाकर रु. 2,400. इससे सतंषु्ट नह�ं होने पर, अपीलकतार् स�ंवधान के 

अनचु्छेद 226 और 227 के तहत अक्टूबर, 1962 म� इस न्यायालय म� आए। प्र�तवाद�-नगरपा�लका द्वारा या�चका 

का �वरोध �कया गया। �रट या�चका क� सनुवाई म� नगरपा�लका स�म�त और अपील�य अ�धकार� के वा�षर्क मलू्य 

रुपये �नधार्�रत करने के आदेश को चुनौती देने का दावा �कया गया। 1,440 को छोड़ �दया गया क्य��क इसम� बहुत 

देर� हो गई थी। �वद्वान एकल न्यायाधीश के सम� केवल 14 माचर्, 1962 और 3 जुलाई, 1962 के आदेश� क� वधैता 

पर सवाल उठाया गया था। शमशरे बहादरु, जे. के सम� वतर्मान अपीलकतार्ओं क� ओर से एकमात्र मदु्दा जो तकर्  

�दया गया प्रतीत होता है, वह यह था �क अ�ध�नयम क� धारा 3 क� उप-धारा (1) के खंड (बी) म� प�रभा�षत वा�षर्क 

मलू्य नह�ं हो सकता है। ऐसी सपं�� के मामले म� वदृ्�ध, िजसे �कराए पर नह�ं �दया गया था, क्य��क पवू� पजंाब 

शहर� �कराया प्र�तबधं अ�ध�नयम 1949-50 म� पजंाब म� मकान मा�लक� द्वारा �करायेदार� से वसलेू जाने वाले 

�कराए म� वदृ्�ध क� अनमु�त नह�ं देता था, जब �पछला वा�षर्क मलू्य था तय। �रट या�चका को खा�रज करत ेहुए, 

�वद्वान एकल न्यायाधीश ने माना �क या�चकाकतार्ओ ंके �लए यह तकर्  देना वधै नह�ं था �क सशंो�धत मलू्याकंन म� 

�कराया प्र�तबधं अ�ध�नयम के प्रावधान� क� अनदेखी क� गई है क्य��क प�रवतर्न या सधुार �कए जा सकत ेह� और 

नगरपा�लका स�म�त द्वारा स�ुवधाएं प्रदान क� गई ह�। वा�षर्क मलू्य के �पछले �नधार्रण के बाद. यह एक तथ्य के 

रूप म� पाया गया �क �पछले उ�र के बाद प्र�तवाद�-नगर पा�लका द्वारा कुछ अ�त�रक्त स�ुवधाएं प्रदान क� गई 

थींसत्र. �वद्वान एकल न्यायाधीश ने आगे कहा, "यह मानना �क एक बार �नधार्�रत मलू मलू्य अप�रव�त र्त और 

अप�रव�त र्त रहता है, अ�ध�नयम के प्रावधान� और िस्थ�त क� वास्त�वकताओ ंको परू� तरह से नजरअदंाज करना 

होगा।" 



2. इसक� सनुवाई म�अपीलकतार्ओं के �वद्वान वक�ल श्री गोकल� चंद �म�ल ने सबसे पहले अपील प्रा�धकरण 

म� प्रस्ततु क� 

इस न्यायालय (दलुत और प�ंडत, जे.जे.) क� एक �डवीजन ब�च के फैसले म��दल्ल� नगर �नगम  बनाम गणेश दास 

(1), �क अ�ध�नयम क� धारा 3 (1) (बी) के तहत �कसी घर या भवन के वा�षर्क मलू्य का मतलब सकल वा�षर्क 

�कराया है िजस पर ऐसे घर या भवन को �कराए पर �दए जाने क� उम्मीद क� जा सकती है और यहां तक �क कोई भी 

इमारत ऐसा नह�ं कर सकती है �कराया प्र�तबधं अ�ध�नयम के प्रावधान� के �वरुद्ध, वा�षर्क मलू्य उस �कराए से 

अ�धक नह�ं हो सकता जो �कराया �नयतं्रक द्वारा तय �कया जा सकता है। �फर उसी सबंधं म� महाजन, जे. के फैसले 

का सदंभर् �दया गया इंदर मोहन बनाम उत्पाद शलु्क और कराधान आयकु्त, पजंाब, और अन्य (2). वह मामला 

पजंाब शहर� अचल सपं�� कर अ�ध�नयम (1940 का 17) के तहत सामने आया। यह माना गया �क वा�षर्क मलू्य 

िजसे 1940 अ�ध�नयम के तहत बनाए गए पजंाब शहर� अचल सपं�� कर �नयम, 1941 के �नयम 4 (ई) और (एफ) 

के तहत तय �कया जाना है, �कराये के मलू्य से अ�धक के आंकड़ ेपर तय नह�ं �कया जा सकता है। �कराया प्र�तबधं 

अ�ध�नयम. महाजन, जे., ने उस मामले म� यह स्पष्ट कर �दया �क य�द सपं�� पवू� पजंाब शहर� �कराया प्र�तबधं 

अ�ध�नयम, 1949 के प्रावधान� के अधीन है, तो वह न तो कमाई कर सकती है और न ह� उस अ�ध�नयम क� 

अनमु�त से अ�धक �कराया अिजर्त करने क� उम्मीद क� जा सकती है। और इस�लए, �कराया प्र�तबधं अ�ध�नयम के 

प्रास�ंगक प्रावधान� के सदंभर् म�, 1940 अ�ध�नयम के तहत कर के मलू्यांकन के प्रयोजन� के �लए वा�षर्क �कराये का 

मलू्य �नधार्�रत करना मलू्याकंन प्रा�धकार� पर �नभर्र है। इस �बदं ुपर मलू �नणर्य सव�च्च न्यायालय का है 

कलक�ा �नगम  बनाम एस.एम. पद्मा ऋण एव ंअन्य (3), जो कलक�ा नगरपा�लका अ�ध�नयम (1923 का 3) क� 

धारा 127 (ए) के तहत उत्पन्न हुआ, जो 'सकल वा�षर्क �कराया, िजस पर इमारत को �कराये पर �दए जाने क� 

उम्मीद क� जा सकती है' वाक्यांश क� व्याख्या से सबं�ंधत है। उपयुर्क्त वाक्याशं के �न�हताथ� से �नपटत ेहुए, 

सव�च्च न्यायालय द्वारा यह माना गया �क यद्य�प कलक�ा नगरपा�लका अ�ध�नयम क� धारा 127 (ए) म� 

"यथो�चत" शब्द सट�क प�रभाषा देने म� स�म नह�ं है, ले�कन यह "कारण के अनसुार" का प्रतीक है।”,और �कराया 

�नयतं्रण अ�ध�नयम के प्रास�ंगक प्रावधान� को सयंकु्त रूप से पढ़ने पर इसम� कोई सदेंह नह�ं हो सकता है �क मानक 

�कराए से अ�धक दर पर �कराए का अनबुधं न केवल लाग ूकरने योग्य नह�ं है, बिल्क यह भी है �क मकान मा�लक 

अपराध करेगा। य�द वह मानक से अ�धक �कराया वसलू करता है। यह देखा गया �क ऐसी िस्थ�त म�, यह कहना वधै 

होगा �क एक मकान मा�लक से उ�चत रूप से यह अपे�ा नह�ं क� जा सकती �क वह �कसी भवन को �कराये से 

अ�धक �कराये पर दे। 

1. 1964 पी.एल.आर. 361. 
2. I.L.R. (1962) 2 Punj. 884- 
3. वाय।ु 1962 एस.सी. 151. 



मानक �कराया. इस तथ्य को ध्यान म� रखत ेहुए �क कलक�ा नगरपा�लका अ�ध�नयम क� धारा 127 (ए) म� मकान 

मा�लक द्वारा वास्तव म� प्राप्त �कराए पर �वचार नह�ं �कया गया है, बिल्क एक काल्प�नक �कराया है िजसे इमारत 

�कराए पर देने पर उसे प्राप्त होने क� उ�चत उम्मीद क� जा सकती है, सव�च्च न्यायालय का आ�धपत्य न्यायालय 

ने माना �क इसके बावजूद काल्प�नक �कराया ■ उस �कराए के रूप म� व�णर्त �कया जा सकता है िजसे एक मकान 

मा�लक को खुले, बाजार म� प्राप्त करने क� उम्मीद क� जा सकती है और �कराए क� वधैा�नक सीमा को ध्यान म� 

रखत ेहुए, काल्प�नक �कराया �नधार्�रत मानक सीमा से अ�धक नह�ं हो सकता है। �कराया प्र�तबधं अ�ध�नयम. इस 

आधार पर यह आ�धका�रक रूप से माना गया था �क कलक�ा नगरपा�लका अ�ध�नयम क� धारा 127 (ए) के तहत 

�कराये का मलू्य प्रास�ंगक �कराया �नयतं्रण अ�ध�नयम के तहत मानक �कराए से अ�धक तय नह�ं �कया जा सकता 

है। 

4. श्री �म�ल ने अतं म� शमशरे बहादरु, जे. के फैसले का उल्लेख �कया तजेस्वी चंद खन्ना  बनाम सयंकु्त 

उत्पाद एव ंकराधान आयकु्त, पजंाब (4). उस �नणर्य का एक स�ं�प्त नोट 1967 पी.एल.आर. म�, पषृ्ठ 30 

(स�ं�प्त नोट सखं्या 49) पर �दखाई देता है। वह मामला पजंाब शहर� अचल सपं�� कर अ�ध�नयम (1940 

का 17) के तहत उठा, और �वद्वान न्यायाधीश द्वारा यह माना गया �क उस अ�ध�नयम के प्रास�ंगक 

प्रावधान� और उसके तहत बनाए गए �नयम� म� प�रकिल्पत उ�चत �कराया उ�चत से अ�धक कुछ नह�ं हो 

सकता है। भवन का �कराया' और ऐसा उ�चत �कराया �कराया प्र�तबधं अ�ध�नयम के प्रावधान� के तहत 

तय �कया जाना चा�हए। शमशरे बहादरु, जे. ने आगे कहा �क जहां �कसी भवन का उ�चत �कराया �कराया 

�नयतं्रक द्वारा तय नह�ं �कया गया है, तो मलू्यांकन प्रा�धकार� को �कराया प्र�तबधं अ�ध�नयम म� 

�नधार्�रत �सद्धांत� के आधार पर इसे �नधार्�रत करना होगा। उस प्रस्ताव के �लए उच्चतम न्यायालय के 

उपयुर्क्त �नणर्य पर भरोसा रखा गया था। ' ^ 

5. अ�ध�नयम क� धारा 3 क� उपधारा (1) का खंड (बी) िजस पर श्री �म�ल का परूा तकर्  आधा�रत है, 

�नम्न�ल�खत शब्द� म� है: - 

“इस अ�ध�नयम म�, जब तक �क �वषय या सन्दभर् म� कुछ प्र�तकूल न हो, - 

1. 'वा�षर्क मलू्य' का अथर् है- 

* * * * * # # * 

 

(बी) �कसी भी घर या भवन के मामले म�, सकल वा�षर्क �कराया िजस पर ऐसा घर या भवन, 

एक साथ 



4. 1962 के सी.डब्ल्य.ू 2662 का �नणर्य 23 फरवर�, 1967 को हुआ। 

इसके सामान और कोई भी फन�चर िजसे उपयोग या आनदं के �लए �कराए पर �दया जा सकता 

है, उससे उ�चत रूप से �नम्न�ल�खत कटौ�तय� के अधीन, साल-दर-साल �कराये पर �दए जाने 

क� उम्मीद क� जा सकती है: - 

1. ऐसी कटौती सकल वा�षर्क �कराए के 20 प्र�तशत से अ�धक नह�ं होनी चा�हए क्य��क स�म�त प्रत्येक �वशषे 

मामले म� �कराये पर �दए गए फन�चर के कारण उ�चत भ�े पर �वचार कर सकती है; 

2. मरम्मत क� लागत और रखरखाव के �लए आवश्यक अन्य सभी खच� के �लए 10 प्र�तशत क� कटौती 

<इतने सकल वा�षर्क आदेश देने के �लए एक राज्य म� �नमार्ण 

�कराया। इस उप-खंड के तहत कटौती क� गणना उप-खंड (i) के तहत कटौती (य�द कोई हो) 

के बाद सकल वा�षर्क �कराए क� शषे रा�श पर क� जाएगी; 

3. जहां भ�ूम �कसी भवन के साथ �कराए पर द� जाती है, वहां सकल वा�षर्क �कराए का 20 प्र�तशत से अ�धक 

क� कटौती नह�ं क� जाती है, जसैा �क स�म�त प्रत्येक �वशषे मामले म� रखरखाव पर मा�लक द्वारा �कए 

गए वा�षर्क वास्त�वक व्यय, य�द कोई हो, के आधार पर उ�चत मान सकती है। �कसी राज्य म� भ�ूम का 

इतना सकल वा�षर्क �कराया �नधार्�रत करना; 

स्पष्ट�करण I.—इस खंड के प्रयोजन� के �लए यह  है। सामग्री चाहे घर हो या इमारत, और 

फन�चर और उसके उपयोग या उपभोग के �लए द� गई भ�ूम, एक ह� अनबुधं द्वारा या अलग-

अलग अनबुधं� द्वारा �कराए पर द� जाती है, और य�द अलग-अलग अनबुधं� द्वारा द� जाती 

है, तो क्या ऐसे अनबुधं एक साथ या अलग-अलग समय पर �कए जात ेह�। 

स्पष्ट�करण द्�वतीय.—'सकल वा�षर्क �कराया' शब्द म� मा�लक द्वारा देय कोई भी कर 

शा�मल नह�ं होगा िजसके सबंधं म� मा�लक और �करायेदार ने सहम�त व्यक्त क� है �क 

इसका भगुतान �करायेदार द्वारा �कया जाएगा। 

इसम� थोड़ा सदेंह प्रतीत होता है �क क्या अपीलकतार्ओ ंका मामला धारा 3 क� उप-धारा (1) के खंड (बी) के अतंगर्त 

आता था, और क्या पवू� पजंाब �कराया प्र�तबधं अ�ध�नयम द्वारा लगाए गए �कराए क� मात्रा पर प्र�तबधं लाग ूथे। 

इसके बाद, प्र�तवाद�-नगर पा�लका इसम� वदृ्�ध को उ�चत ठहराने के �लए बाध्य होगी 



�कराया प्र�तबधं अ�ध�नयम के प्रास�ंगक प्रावधान� म� �न�हत �सद्धांत� के आधार पर वा�षर्क मलू्य क� रा�श। 

6. दसूर� ओर श्री श्री थमामग �सहं वासतु का तकर्  है �क न तो �कराया प्र�तबधं अ�ध�नयम म� �न�हत �कराए 

क� सीमा तय करने वाले प्रावधान इस सपं�� पर लाग ूहोत ेह� और न ह� पजंाब नगरपा�लका अ�ध�नयम क� 

धारा 3 क� उपधारा (1) के खंड (बी) पर लाग ूहोत ेह�। क्या कोई आवेदन है- मामले पर �वचार कर�. एकमात्र 

स्वीकायर् प्रास�ंगक तथ्य िजस पर दोन� प�� ने इस सबंधं म� भरोसा �कया है, वह यह है �क �ववाद म� 

इमारत का कोई भी �हस्सा �कसी भी �ात समय पर �कसी भी �करायेदार को �कराए पर नह�ं �दया गया है 

और �कसी भी मामले म� इस इमारत म� कोई �करायेदार नह�ं रहा है। �पछले पचास या साठ साल. कुछ 

�कराया प्र�तबधं अ�ध�नयम� म� िजसे "मानक �कराया" कहा जाता है, उसे पवू� पजंाब शहर� �कराया 

प्र�तबधं अ�ध�नयम 1949 (इसके बाद पवू� पजंाब अ�ध�नयम कहा जाता है) म� "उ�चत �कराया" कहा जाता 

है। धारा 5 म� शा�मल मामल� के अपवाद के साथ, मकान मा�लक� को पवू� पजंाब अ�ध�नयम क� धारा 6 

द्वारा उ�चत �कराए से अ�धक �कसी भी चीज़ का दावा करने से प्र�तब�ंधत �कया गया है। धारा 5 उन 

प�रिस्थ�तय� से सबं�ंधत है िजनम� उ�चत �कराए म� वदृ्�ध स्वीकायर् है। धारा 4 उ�चत लगान के �नधार्रण 

का प्रावधान करती है। उस धारा क� उपधारा (1) म� कहा गया है:- 

“�नयतं्रक �कसी भवन या �कराए क� भ�ूम के �करायेदार या मकान मा�लक के आवेदन पर ऐसी जांच 

करने के बाद, जो �नयतं्रक उ�चत समझे, ऐसे भवन या �कराए क� भ�ूम के �लए उ�चत �कराया तय 

करेगा। 

उपरोक्त उद्धतृ प्रावधान को पढ़ने से यह स्पष्ट है �क �कराया �नयतं्रक के पास �कसी भी प�रसर का उ�चत �कराया 

तय करने का कोई अ�धकार �ेत्र नह�ं है जो "भवन या �कराए क� भ�ूम" अ�भव्यिक्त के अतंगर्त नह�ं आता है और 

ऐसा उ�चत �कराया केवल एक आवेदन पर तय �कया जा सकता है। �कसी "इमारत या �कराए क� ज़मीन" के 

�करायेदार या मकान मा�लक का। अ�भव्यिक्त "�कराए क� भ�ूम" का तात्पयर् यह है �क यह ऐसी भ�ूम होनी चा�हए 

जो आवेदन करने क� �त�थ पर पहले से ह� �कराए पर द� गई हो और केवल �कराए क� भ�ूम का ह� उ�चत �कराया 

तय �कया जा सकता है, न �क कब्जे और कब्जे वाल� भ�ूम का। मा�लक, िजसे �कराये पर नह�ं �दया गया है। पवू� 

पजंाब अ�ध�नयम क� धारा 2 के खंड (ए) म� "इमारत" को प�रभा�षत �कया गया है, िजसका अथर् है "�कसी भी 

इमारत या इमारत का �हस्सा �कसी भी उद्देश्य के �लए �कराए पर �लया गया है, भले ह� वास्तव म� उस उद्देश्य के 

�लए उपयोग �कया जा रहा हो या नह�ं, -:"। ता�क यह केवल एक इमारत या इमारत का �हस्सा हो िजसे "�कसी भी 

उद्देश्य के �लए �कराए पर �दया गया हो" िजसे पवू� पजंाब अ�ध�नयम के उद्देश्य के �लए एक इमारत माना 

जाएगा, और िजसका अकेले उ�चत �कराया धारा 4 के तहत तय �कया जा सकता है। अ�ध�नयम, और �कस प�रसर 

के �लए अकेले, बहुत म� चीज़� क� प्रकृ�त के आधार पर उस अ�ध�नयम क� धारा 6 म� �न�हत प्र�तबधं लाग ूहो सकत े



ह�। हम� श्री वास ु के इस �नवेदन म� बहुत ताकत �दखती है और यह सदेंह से परे प्रतीत होता है �क पवू� पजंाब 

अ�ध�नयम के तहत �कसी इमारत या इमारत के �कसी �हस्से का उ�चत �कराया तय नह�ं �कया जा सकता है, जो 

�कराए पर नह�ं �दया गया है और जो हमेशा से रहा है और जार� रहेगा। मा�लक के कब्ज ेऔर कब्ज़ ेम� स्वय।ं 

हालाँ�क, ऐसी कोई इमारत या इमारत का �हस्सा, पवू� पजंाब अ�ध�नयम क� धारा 2 (ए) के अथर् के तहत एक 

"इमारत" बन सकता है, अगर इसे �कराए पर �दया जाता है और �फर अ�ध�नयम क� धारा 4 से 6 के प्रावधान� के 

अनसुार सीधे इस पर लाग ूहोगा. वतर्मान मामले के स्वीकृत तथ्य� पर, इस�लए, पवू� पंजाब अ�ध�नयम म� �न�हत 

�कराया प्र�तबधं �ववाद म� सपं�� पर लाग ूनह�ं है। 

6. श्री वास ुके दसूरे तकर्  म� भी हम� दम नजर आता है। दल�ल द� गई है �क ऐसी सपं�� के वा�षर्क �कराए का 

�नधार्रण, िजसे कभी �कराये पर नह�ं �दया गया है और जो मा�लक के �नजी कब्ज ेम� है, धारा क� उपधारा 

(1) के खंड (सी) के तहत �कया जाना चा�हए, न �क खंड (बी) के तहत। अ�ध�नयम के 3. खडं (बी) को इस 

�नणर्य के पहले भाग म� पहले ह� उद्धतृ �कया जा चुका है। अ�ध�नयम क� धारा 3 क� उपधारा (1) का खंड 

(सी) �नम्न�ल�खत शत� म� है: - 

“इस अ�ध�नयम म�, जब तक �क �वषय या सदंभर् म� कुछ प्र�तकूल न हो, - 'वा�षर्क मलू्य' का अथर् है 

�कसी भी घर या भवन के मामले म�, िजसका सकल वा�षर्क �कराया खंड (बी) के तहत �नधार्�रत नह�ं 

�कया जा सकता है, पर 5 प्र�तशत भवन के �नमार्ण क� अनमुा�नत वतर्मान लागत को जोड़कर प्राप्त 

क� गई रा�श, साइट के अनमुा�नत बाजार मलू्य और घर या भवन से जुड़ी �कसी भी भ�ूम के मलू्यह्रास 

(य�द कोई हो) के कारण स�म�त द्वारा कटौती क� जाने वाल� रा�श को कम करना उ�चत होगा। : 

1. �कसी भी प�रसर के वा�षर्क मलू्य क� गणना म� उस पर लगी �कसी भी मशीनर� का कोई �हसाब नह�ं �लया 

जाएगा; 

2. जब �कसी इमारत पर मा�लक का कब्जा ऐसी असाधारण प�रिस्थ�तय� म� होता है, िजससे इमारत के 

�नमार्ण क� लागत पर 5 प्र�तशत का मलू्यांकन होता है, तो कम मलू्यह्रास, अत्य�धक, कम प्र�तशत �लया 

जा सकता है। 

प्र�तवाद� नगर पा�लका के �वद्वान वक�ल का तकर्  यह है �क �कसी घर का वा�षर्क मलू्य तय करना असभंव है ऐसी 

इमारत िजसे कभी �कराये पर नह�ं �दया गया हो, और इस�लए, अ�ध�नयम द्वारा शा�सत एक नगर पा�लका ऐसी 

इमारत का वा�षर्क मलू्य तय करने के �लए केवल अ�ध�नयम क� धारा 3(1) के खंड (सी) के प्रावधान� का सहारा ले 

सकती है। हालाँ�क श्री गोकल चंद �म�ल इस प्रस्ताव से सहमत नह�ं थे, बार-बार पछेू जाने पर भी वह हम� �कसी 

अन्य मामले का कोई उदाहरण देने म� असमथर् थे, िजसम� यह कहा जा सके �क "मकान या भवन का सकल वा�षर्क 



�कराया �नधार्�रत नह�ं �कया जा सकता है" खंड (बी)"। दो प्र�तद्वदं्वी प्रावधान� क� बार�क� से जाचं करने से श्री वास ु

के तकर्  के पीछे का तकर्  स्पष्ट हो जाता है। खंड (बी) के तहत अनमुत पहल� कटौती फन�चर के �कराये से सबं�ंधत है 

िजसे �कसी �दए गए मामले म� �कराए म� शा�मल �कया जा सकता है। खंड द्वारा सकल वा�षर्क �कराये क� 20 

प्र�तशत क� अ�धकतम सीमा तय क� जाती है। यह खंड उस मामले पर लाग ूहोता है िजसम� "फन�चर �कराए पर 

�दया जाता है" िजसका अथर् है �क उस प�रसर को �कराये पर �दया गया है िजसके साथ फन�चर भी �कराए पर �दया 

गया हो सकता है। इसी प्रकार मरम्मत क� लागत और अन्य सभी खच� के �लए दस प्र�तशत क� अनमुत कटौती 

"इमारत को बनाए रखने के �लए आवश्यक है ता�क सकल वा�षर्क �कराया प्राप्त �कया जा सके" का अथर् यह भी है 

�क खंड (बी) केवल उस मामले पर लाग ूहोता है जहां प�रसर ह� बाहर �नकालना। श्री वास ुद्वारा प्रचा�रत तर�के से 

खंड (बी) क� व्याख्या करने म� जो भी थोड़ा सदेंह हो सकता है, वह प्रावधान म� सदं�भर्त तीसर� अनमेुय कटौती के 

सदंभर् म� दरू हो गया है। तीसरे खंड द्वारा 20 प्र�तशत तक क� कटौती क� अनमु�त द� गई है "�कसी राज्य म� भ�ूम के 

रखरखाव पर मा�लक द्वारा इस तरह के सकल वा�षर्क �कराए पर �कए गए वास्त�वक व्यय, य�द कोई हो, के 

कारण।" खंड (बी) क� दो व्याख्याएं भी मामले के इस पहल ूपर काफ� प्रकाश डालती ह�। इस �नणर्य के पहले भाग म� 

खंड (बी) के साथ स्पष्ट�करण पहले ह� उद्धतृ �कया जा चकुा है। पहला स्पष्ट�करण �कराए को एक समे�कत इकाई 

के रूप म� मानने से सबं�ंधत है, भले ह� प�रसर और उसम� मौजूद फन�चर दो अलग-अलग अनबुधं� द्वारा �कराए पर 

�दए गए ह�। दसूरे स्पष्ट�करण म� कहा गया है �क "सकल वा�षर्क �कराया" शब्द म� मा�लक द्वारा देय कोई भी कर 

शा�मल नह�ं होगा िजसके सबंधं म� मा�लक और �करायेदार सहमत हुए ह� �क इसका भगुतान �करायेदार द्वारा 

�कया जाएगा। इससे यह भी पता चलता है �क खंड (बी) का उद्देश्य उन प�रसर� पर लाग ूहोना है जो वास्तव म� 

प्रास�ंगक समय पर कुछ �करायेदार� को �कराए पर �दए गए ह�। खंड (सी) म� ह� कहा गया है �क यह �कसी भी घर या 

भवन के मामले म� लाग ूहोगा िजसका सकल वा�षर्क �कराया खंड (बी) के तहत �नधार्�रत नह�ं �कया जा सकता है। 

हम� यह स्पष्ट प्रतीत होता है �क �कसी घर या भवन का सकल वा�षर्क �कराया खंड (बी) के तहत �नधार्�रत नह�ं 

�कया जा सकता है य�द इसे कभी भी �कराए पर नह�ं �दया गया हो। खंड का दसूरा परंतकु(सी) यह स्पष्ट रूप से 

दशार्ता है �क खंड (सी) द्वारा प्रदान क� जाने वाल� आकिस्मकताओं म� से एक मामला है 

“जब �कसी भवन पर मा�लक का कब्ज़ा हो। खंड (बी) म� प्रयकु्त वाक्यांश "उ�चत रूप से �कराए पर देने क� उम्मीद 

क� जा सकती है" का उपयोग केवल यह दशार्ता है �क वा�षर्क मलू्य �नधार्�रत करने म�, एक नगर पा�लका इसे 

वास्त�वक �कराए क� दर के अनसुार तय करने के �लए बाध्य नह�ं है और इसे �नधार्�रत कर सकती है। अ�धक या 

कम �कराये के आधार पर जैसा �क यह पाया जा सकता है �क सपं�� उ�चत रूप से होने क� उम्मीद होगीहोने 

देनापरए�वशषे आंकड़ा, न �क उस आंकड़ ेपर िजस पर यह �दया गया हैपर बाहरसमयकामलू्यांकन। ऐसे मामले हो 

सकत ेह� जहांएमकान मा�लक एक इमारत को �कसी �रश्तदेार या दोस्त को �कराये पर दे सकता हैका�कराया जो 

वास्तव म� �कराया �नयतं्रक द्वारा �नधार्�रत उ�चत �कराए से भी कम है। ऐसे मामले म� नगरपा�लका का यह मानना 



उ�चत होगा �क सपं�� को �कराया �नयतं्रक द्वारा �नधार्�रत उ�चत �कराए पर �कराए पर �दए जाने क� उम्मीद क� 

जा सकती है, हालां�क यह वास्तव म� कम दर पर �कराए पर �दया गया पाया गया है। इस�लए, उपयुर्क्त 

वाक्यांश�व�ान का उपयोग खंड (बी) पर हमारे द्वारा द� गई व्याख्या के साथ टकराव म� नह�ं आता है। दसूर� ओर, 

यह तकर्  देना परू� तरह से अता�कर् क नह�ं हो सकता है �क एक इमारत िजसे लगभग एक सद� से �कराए पर नह�ं 

�दया गया है और जो अपने धनी मा�लक� के �नजी कब्जे म� है, वास्तव म� "उ�चत रूप से अपे��त नह�ं है" चलो” कम 

से कम �नकट भ�वष्य म�। उस अ�त�रक्त कारण से, हमार� राय म� खंड (बी) इस तरह के मामले पर लाग ूनह�ं होगा। 

मामले पर सावधानीपवूर्क �वचार करने के बाद, हमार� दृढ़ता से राय है �क आम तौर पर �कसी इमारत का �कराया 

िजसे कभी �कराए पर नह�ं �दया गया हो, खंड (बी) के तहत तय नह�ं �कया जा सकता है और इस�लए, ऐसी सपं�� 

का "वा�षर्क मलू्य" होना चा�हए अ�ध�नयम क� धारा 3 क� उपधारा (1) के खंड (सी) म� �नधार्�रत �सद्धांत� के 

अनसुार तय �कया गया है। 

6. श्री गोकल चंद �म�ल ने तब प्रस्ततु �कया �क हम� �ववा�दत आदेश� को रद्द कर देना चा�हए और 

प्र�तवाद�-नगर पा�लका को खडं (सी) के तहत वा�षर्क मलू्य तय करने का �नद�श देना चा�हए। 

अपीलकतार्ओ ंक� ओर से नगरपा�लका अ�धका�रय� या �वद्वान एकल न्यायाधीश के सम� ऐसी कोई 

प्राथर्ना नह�ं क� गई थी। न ह� ऐसा कोई दावा �रट या�चका म� या हमारे सम� अपील के आधार पर �कया 

गया है - यह मामला हमेशा अपीलकतार्ओ ंद्वारा इस धारणा पर लड़ा गया है �क खंड (बी) उस पर लाग ू

होता है। एक बार जब यह पाया जाता है �क उक्त खंड का प्रश्न म� इमारत पर कोई लाग ूनह�ं होता है, तो 

या�चकाकतार् सभंवतः इस चरण म� एक नया मामला बनाने क� को�शश करके सफल नह�ं हो सकत ेह�। य�द 

अपीलकतार्ओं ने इस आधार पर आ�े�पत आदेश� क� वधैता या शदु्धता पर हमला �कया था �क उन्ह� 

वधैा�नक प्रावधान के अनसुार पा�रत नह�ं �कया गया है 

अ�ध�नयम क� धारा 3(1)(सी) म� �न�हत, प्र�तवाद�-नगर पा�लका को उस उद्देश्य के �लए प्रास�ंगक तथ्य� के बारे म� 

एक हलफनामा देने का अवसर �मला होगा और यह न्यायालय सभंवतः उस मामले म� जा सकता था। गधा पहले ह� 

कह चुका है, , नह�ं) ऐसी बातम�इस मामले म� �कया गया है. इस�लए, हम पहल� बार इस अपील क� सनुवाई के दौरान 

अपीलकतार्ओं द्वारा उठाई गई इस नई या�चका पर �वचार करने म� असमथर् ह�। 

6. श्री �म�ल द्वारा �कसी अन्य �बदं ुपर बहस नह�ं क� गई हैजे इससे पहले �क हम �वद्वान एकल न्यायाधीश 

के फैसले को बरकरार रख�, हालां�क उन आधार� से �भन्न आधार� पर, िजनके �खलाफ अपील क� गई थी। 

इस�लए, यह अपील �वफल हो जाती है और तदनसुार खा�रज कर द� जाती है, हालां�क लागत के बारे म� 

कोई आदेश नह�ं �दया गया है। 

न्यायम�ूत र् एस. बी. सीएक गर�ब-म� सहमत हंू। 



 

अस्वीकरण : स्थानीय भाषा म� अनुवा�दत �नणर्य वाद� के सी�मत उपयोग के �लए है ता�क वह अपनी भाषा म� इसे समझ सके 

और �कसी अन्य उद्देश के �लए इसका उपयोग नह�ं �कया जा सकता है । सभी व्यावहा�रक और आ�धका�रक उद्देशयो के �लए 

�नणर्य का अंगे्रज़ी संस्करण प्रामा�णक होगा और �नष्पादन और कायार्न्वयन के उदेश्य के �लए उपयुक्त रहेगा । 
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