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हैिराबाि भूचम राजसव चन्यम बाि ममें चनरसरस्त कर दिए गए और दर फिर

से अचिचन्यचमरस्त दकए गए आवंध्र प्रिेश (रेस्तलवंगाना केत)  भूचम राजसव,

चन्यम, 1951 हैिराबाि भूचम राजसव अचिचन्यम (1317 एर फि का )-VIII आर

के रस्तहरस्त बनाए गए) दिनावंक 4 जललाई, 1958 को सवंशोचिरस्त- कषषि  भूचम को

गैर-कषषि  उदेश्यश्यों के चलए मोड़ना-भूचम राजसव के आकलन का रस्तरीका-क््या

चन्यम वैि है।

बॉमबे भूचम राजसव अचिचन्यम के रस्तहरस्त बनाए गए बॉमबे भूचम

राजसव चन्यम, 1879  आर. 81  जैसा दक 27  मािच, 1958  को सवंशोचिरस्त

दक्या ग्या-क््या चन्यम वैि है।

हैिराबाि भूचम राजसव चन्यमश्यों का चन्यम 71,  जो आर 81  बॉमबे

भूचम राजसव चन्यमश्यों के समान है।  जजनममें कषषि  भूचम को गैर-कषषि  उदेश्यश्यों

के चलए मोड़ने के की  जस स्थिचरस्त ममें भूचम राजसव के मूे मूल्यावंकन के रस्तरीके का

प्राविान है।
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इन अ्ीलश्यों ममें प्रचरस्तवादि्यश्यों ने कलछ ुछ ररट ्याचिकाएवं िा्यर के की  स्थिीवं

 जजनममें अ्ीलाच स्थिच्यश्यों  दारा दकए गए गैर-कषषि  चनिाचरण के उदद्ग्रहण और

मावंग,  के आिार ्र दक उ्रोक्त चन्यमश्यों को िलनचुनौरस्ती िी गई  स्थिी,   जजनममें

चनिर्देचशरस्त और अचन्यवंषितरस्त शषिक्त प्रिान के की गई और  जजसममें षिविा्यी का्यव

का अअत्यचिक प्रअत्य्चण दक्या ग्या और इसचलए उक्त चन्यम सवंषिविान के

अनलच्छेि 15 का उे मूललवंघन कर रहे  स्थिे। उच्ि न्या्याल्य ने रस्तकच को सवीकार

कर चल्या और मूे मूल्यावंकन के की मावंग को रद कर दि्या। 

अ्ीलश्यों को अनलमचरस्त िेरेस्त हल्ये ्यह 

अचभचनिाचुछ रररस्त दक्या:- 
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षिविा्यी शषिक्त के कलछ दहससे का प्रअत्या्योजन सवंषिविान  दारा बनाए

गए षिवचभनन सवंस स्थिानश्यों के की  व्यवहा्यचरस्ता और का्यचप्रणाली के चलए एक

बाध्यकारी आवश्यकरस्ता है। षिविाच्यका प्रचरस्तचनचि  दारा रैस्त्यार दकए जाने वाले

षिववरण सौं् सकरस्ती है और षिववरण कई और महअतव्ूणच हो सकरेस्त हे हैं दर फिर

भी उनहमें उ््यलक्त एजमेंसी को सौं्ा जा सकरस्ता है। षिववादिरस्त प्राविानश्यों ममें

दिशाचनिर्देश को नहीवं ढूवंढा जाना िादहए। इसे उस  व्यवस स्थिा से एकत दक्या

जा सकरस्ता है  जजसममें प्राविान रखा ग्या है,   जजस उदेश्य के चलए

अचिचन्यम अचिचन्यचमरस्त दक्या ग्या है और ्यहावं रस्तक दक उस कानून के की

प्रसरस्तावना से भी  जजसममें प्राविान शाचमल दक्या ग्या है। कानून ्या कानून

 दारा प्राप्त दक्या जाने वाला उदेश्य षिववेकािीन शषिक्त के प्र्योग के चलए

षिवश्वसनी्य दिशाचनिर्देश प्रिान कर सकरस्ता है। [104 बी, एर फि-जी, 100 एि,

101 ए]  

सवंवैिाचनक कानून,  दारा प्रो.षिवे मूलस, ्ी 587; कलनन स्थिट  स्थि स्थिलननी मूषि्ल

ना्यर बनाम. केरल राज्य और एक अन्य, [1961] 3 एस. सी. आर. 67;

न्यू मैनक िचुनौक करस्ताई और बलनाई चमे मूलस कवं.  चलचमटेड और अन्य बनाम

अहमिाबाि शहर का नगर चनगम और अन्य। [1967] 2 एससीआर 679;

आवंध्र प्रिेश राज्य और अन्य बनाम ने मूलला राजा रेडडी और अन्य. [1967]

3 एससीआर 28; केरल राज्य बनाम हाजी के. हाजी के,
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कलटटी नाहा और अन्य आदि [1969]  1  एस.  सी.  आर.  645;

रवंचगलिास वरजिास खवंडवाला बनाम कलेक्टर सूररस्त और अन्य [1961] 1

एससीआर 951;  और अषिववंिर चसवंह आदि बनाम ्वंजाब और अन्य आदि.

[1979] 1 एस. सी. आर. 845, सवंिचभचरस्त।   

भूचम राजसव अचिचन्यम लागू दक्ये जाने का एकमात उििेश्य ्यह है

दक, -  राज्य और उसके की एजमेंचस्यश्यों और उसके अचिकाुछ रर्यश्यों को भूचम का

आकलन करने और उस ्र कर लगाने के चलए सशक्त बना्या जा सके।

राजसव भूचम राजसव एक कर है और एक कर कानून के की वैिरस्ता करािान

के मामले को ध्यान ममें रखरेस्त हलए चनिाचुछ रररस्त के की जानी िादह्ये। न्या्याल्य

िलनने और िलनने के षिवसरस्तषरस्त केत और सलैब प्रणाली के की अनलमचरस्त िेरस्ता है

[105 ए, जी-एि]
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रस्तअतकाल मामले ममें चन्यम 71, को हैिराबाि भूचम राजसव अचिचन्यम

के चन्यम 172 ममें प्रित्त चन्यम बनाने के की शषिक्त का प्र्योग कररेस्त हल्ये बना्या

ग्या। इस चन्यम बनाने के की शषिक्त का प्र्योग अचिचन्यम के प्राविानश्यों को

्ूरा करने के उदेश्य से दक्या जाना है। जब भी भूचम को कषषि  के अलावा

अन्य उ््योग के चलए ्ुछ ररवचरस्तचरस्त दक्या जारस्ता है, रस्तो इसे गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन

्या षिवशे  मूे मूल्यावंकन लागू करने के चलए उ््योग ममें चल्या जारस्ता है, लेदकन

इस मूे मूल्यावंकन का चनिाचरण सवंशोचिरस्त-चन्यम 71  के रस्तहरस्त,  अचिचन्यम के

उदेश्य को ध्यान ममें रखरेस्त हलए, दक्या जाना है। अ स्थिाचरस्त त, राजसव का उदद्ग्रहण

और सवंद्ग्रह,  ्ुछ ररवचरस्तचरस्त भूचम के षिविचलरस्त उ््योग,  उससे प्राप्त लाभ,  एववं

सवंशोचिरस्त चन्यम 71  के षिवचभनन उ्खवंडश्यों ममें चनिाचुछ रररस्त जनसवंसंख्या के

सहसवंबद्ध को ध्यान ममें रखरेस्त हल्ये उक्त चन्यम के अनलसार दक्या जाना

िादह्ये। उच्ि न्या्याल्य ने ्यह अचभचनिाचुछ रररस्त करने ममें तलदट के की दक चन्यम

71  ने गैर-कषषि  उदेश्यश्यों के चलए उ््योग के की जाने वाली भूचम ्र लगाए

जाने वाले षिवशे  मूे मूल्यावंकन को चनिाचुछ रररस्त करने के मामले ममें राजसव

अचिकाुछ रर्यश्यों को एक  व्या्क अवंरस्तर के की अनलमचरस्त िी। उच्ि न्या्याल्य इस

बारस्त ्र ध्यान िेने ममें षिवर फिल रहा दक  जजस केत के भीरस्तर राजसव

अचिकारी का षिववेकाचिकार काम कर सकरस्ता है,  वह र फिशच और छरस्त िोनश्यों

 दारा रस्त्य दक्या ग्या है और इसका चनिाचरण कररेस्त सम्य चनिाचरण के की

माता, राजसव अचिकारी को इस बारस्त को ध्यान ममें रखना होरस्ता है दक दकस

भूचम का उ््योग दक्या जारस्ता है और सा स्थि ही भूचम के उ््योग से प्राप्त
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लाभ भी। राजसव अचिकारी  दारा दि्या ग्या आिेश अ्ील ्योील योग्य है। जब

कोई मावंग उठाई जारस्ती है,  रस्तो उसे हमेशा सवंबवंचिरस्त चन्यमश्यों के षिवचभनन

प्राविानश्यों के रस्तहरस्त षिववादिरस्त दक्या जा सकरस्ता है और सवंबवंचिरस्त चनिाचुछ रररस्ती को

अ्ने रुख को सही साषिबरस्त करने का ्ूरा अवसर चमलेगा। [104 एि; 105

ए-बी; ई-जी]

हैिराबाि ममें षिविा्यी का्यव का हैिराबाि भूचम राजसव अचिचन्यम

कोई अअत्यचिक प्रचरस्तचनचिअतव नहीवं है। अचिचन्यम के की िारा 50 स्ष्ट रू् से

राज्य षिविानमवंडल को मूे मूल्यावंकन लागू करने के की शषिक्त प्रिान कररस्ती है और

जब भूचम को कषषि  के अलावा दकसी अन्य उ््योग के चलए मोड़ दि्या

जारस्ता है,  रस्तो षिविानमवंडल को गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन लागू करने के की शषिक्त

प्रिान के की जारस्ती है। मूे मूल्यावंकन शले मूलक लगाने के चलए षिवसरस्तषरस्त प्राविान दक्या

ग्या है। िारा 172 ने अचिचन्यम के प्राविान को प्रभावी बनाने के चलए

चन्यमश्यों को लागू करने के की शषिक्त प्रिान के की और जैसा दक ऊ्र बरस्ता्या ग्या

है, दिशाचनिर्देश प्रिान दक्या ग्या  स्थिा। [106 बी-सी]
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बॉमबे भूचम राजसव सवंदहरस्ता को व च 1879 ममें राजसव अचिकाुछ रर्यश्यों से

सवंबवंचिरस्त कानून को समेदकरस्त और सवंशोचिरस्त करने और भूचम राजसव के

मूे मूल्यावंकन और वसूली और भूचम राजसव प्रशासन से जलड़े अन्य मामलश्यों के

चलए अचिचन्यचमरस्त दक्या ग्या  स्थिा। िारा 48  भूचम के उ््योग के चलए

दकराए के सा स्थि भूचम राजसव लगाने और मूे मूल्यावंकन करने के की शषिक्त प्रिान

कररस्ती है। अध्या्य 11  ममें राजसव अचिकाुछ रर्यश्यों  दारा अ्ने करस्तच व्यश्यों का

चनवचहन कररेस्त सम्य और सवंदहरस्ता  दारा लगाए गए का्यव को ्ूरा कररेस्त

सम्य प्रदरक्रि्या का ्ालन करने के चलए षिवसरस्तषरस्त प्राविान दक्या ग्या है।

अध्या्य  XIII ममें राजसव अचिकाुछ रर्यश्यों के आिेशश्यों के  जखलार फि अ्ील और

सवंशोिन का प्राविान है।
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बॉमबे भूचम राजसव चन्यमश्यों के चन्यम 81 जो दक दिनावंक 27 मािच,

1958 को सवंशोचिरस्त दक्ये ग्ये अचिचन्यम के की िारा 214 ममें बना्ये ग्ये हे हैं

के रू् ममें, गैरकषषि  उ््योग के मूे मूल्यावंकन के की सामान्य िरश्यों को प्रिान कररस्ता

है। र फिशच और छरस्त के की िरमें केत से केत के की सीमा के अनलसार चभनन होरस्ती हे हैं।

जनसवंसंख्या के आिार ्र चनिाचुछ रररस्त दक्या ग्या है और ्यह आगे प्रिान

दक्या ग्या है दक र फिशच और छरस्त के भीरस्तर के की िरश्यों को सामान्य रू् से

ध्यान ममें रखा जाएगा गैर-कषषि  उदेश्यश्यों के चलए उ््योग के की जाने वाली

इलाके ममें भूचम के मूे मूल्य का सरस्तर। अचिचन्यम और चन्यम ््याचप्त दिशा-

चनिर्देश प्रिान कररेस्त हे हैं,  और ्यह नहीवं कहा जा सकरस्ता है दक आ्यलक्त को

 व्या्क मनमाना षिववेकािीन शषिक्त प्राप्त है। षिवसवंगचरस्त-/ ्यह र फिशच और छरस्त

के भीरस्तर काम करना ्ड़रस्ता है;  मा्िवंड मूे मूल्य है। इलाके ममें गैर-कषषि 

उदेश्यश्यों के चलए उ््योग के की जाने वाली भूचम का केत होना िादहए

षिवभा जजरस्त गावव-वार, शहर-वार, शहर-वार और समद्ग्र रू् से क््या मूे मूल्यावंकन

दक्या जा रहा है कोई नहीवं-कम-भूचम राजसव। उच्ि न्या्याल्य ने रद करने

ममें गलरस्ती के की  स्थिी। इस आिार ्र प्राविान दक आ्यलक्त को  व्या्क मनमाना

षिववाि प्राप्त  स्थिा दकसी भी दिशाचनिर्देश  दारा अचन्यवंषितरस्त। षिववेकाचिकार न

केवल चन्यवंषितरस्त होरस्ता है ब जे मूलक अचिचन्यम और चन्यमश्यों ममें ््याचप्त दिशाचनिर्देश

हे हैं। [106 एि, 107 ए-जी]
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हम उममीि कररेस्त हे हैं दक राजसव प्राचिकरण आम रस्तचुनौर ्र प्रभाषिवरस्त

 व्यषिक्त को सलनेगा। गैर-कषषि  चनिाचरण अचिरोषि्रस्त करने वाले आिेश  दारा ्या

अ्नी अ्ील के सम्य ्या ्लनरीकण,  लेदकन इस दहसाब से मावंग को

खाुछ ररज नहीवं दक्या जा सकरस्ता क््यश्योंदक जब कहा जा सकरस्ता है दक चन्यम

खराब होगा क््यश्योंदक इसममें चसद्धावंरस्त नहीवं हे हैं प्राकषचरस्तक न्या्य। [107 जी-एि,

108.ए]   

न्या्याल्य का चनणच्य दि्या ग्या  स्थिा

न्या्यािीश िेसाइच, जजममेंट

चसषिवल अ्ीली्य केताचिकार:- चसषिवल अ्ील सवंसंख्या 1221-1222/7

ओ ुछ ररट ्याचिका सवंसंख्या 672/63 और 193/64 (1934/64?) ममें बे हैंगलोर

ममें रस्तअतकालीन

मैसूर उच्ि न्या्याल्य के की दडवीजन बमेंि के र फिैसले से उअत्नन हलई।

 जजसके  दारा उच्ि न्या्याल्य ने उत्तरिारस्ताओवं  दारा के की गई गैर-कषषि 

मूे मूल्यावंकन (सवंके् ममें एनए मूे मूल्यावंकन) के की मावंग को इस आिार ्र खाुछ ररज

कर दि्या दक हैिराबाि भूचम राजसव चन्यमश्यों के 4  जललाई,  1958  को

सवंशोचिरस्त चन्यम 71 को चनरसरस्त कर दि्या ग्या  स्थिा और दर फिर से लागू दक्या

ग्या  स्थिा। -आवंध्र प्रिेश (रेस्तलवंगाना केत) भूचम राजसव चन्यम, 1951 के रू्

ममें अचिचन्यचमरस्त,  कला का उे मूललवंघन होने के कारण असवंवैिाचनक  स्थिा।

सवंषिविान के 14 और इसचलए शून्य।
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2. चसषिवल अ्ील सवंसंख्या 1407 से 1413/70 ओ ुछ ररट ्याचिकाओवं के

एक समूह ममें उसी उच्ि न्या्याल्य के की दडवीजन बमेंि के र फिैसले से उअत्नन

हलई,  जजसके  दारा उच्ि न्या्याल्य ने गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन के की मावंग को इस

आिार ्र खाुछ ररज कर दि्या दक चन्यम 81 27 मािच, 1958 को सवंशोचिरस्त

बॉमबे भूचम राजसव चन्यम कला का उे मूललवंघन होने के कारण असवंवैिाचनक

 स्थिे। 14 और इसचलए शून्य.

3. िोनश्यों समूहश्यों ममें अ्ीलकरस्ताच मैसूर राज्य और कलछ अचिकारी हे हैं ।

िोनश्यों समूहश्यों ममें प्रचरस्तवािी मूल ्याचिकाकरस्ताच हे हैं।

4.  हैिराबाि भूचम राजसव चन्यमश्यों के चन्यम 71  और बॉमबे भूचम

राजसव चन्यमश्यों के चन्यम 81 को समान रस्तरीके से लेदकन िो अलग-अलग

रस्तारीखश्यों ्र सवंशोचिरस्त दक्या ग्या  स्थिा और प्रअत्येक सवंशोिन चन्यम के की वैिरस्ता

्र समान आिार ्र सवाल उठा्या ग्या  स्थिा और कमोबेश उच्ि न्या्याल्य

ने इसके चलए समान कारणश्यों से सवंशोचिरस्त िोनश्यों चन्यमश्यों को रद कर दि्या

ग्या और हमारे सामने प्रचरस्त दवं दी षिववािश्यों के सम स्थिचन ममें लगभग समान

आिार ्ेश दकए गए और इसचलए,  इन सभी अ्ीलश्यों का चन्टारा इस

सामान्य चनणच्य  दारा दक्या जारस्ता है।
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5. 1956 ममें राज्यश्यों के ्लनगचठन के ्ुछ ररणामसवरू् ्लराने मैसूर राज्य

के की सीमाओवं ममें बिलाव आ्या। ्ूवच बॉमबे राज्य के कलछ दहससे के सा स्थि-सा स्थि

्लराने हैिराबाि राज्य के कलछ दहससे को मैसूर राज्य को आववंदटरस्त दक्या

ग्या  स्थिा । इस ऐचरस्तहाचसक घटना के कारण मैसूर राज्य के षिवचभनन दहससश्यों

ममें अलग-अलग भू-राजसव सवंदहरस्ताएवं लागू रहीवं । सटीक रू् से कहमें रस्तो

मैसूर राज्य का दहससा बनने वाले ्ूवच बॉमबे राज्य का केत भू-राजसव के

सवंबवंि ममें बॉमबे ले हैंड रेवेन्यू कोड, 1879 और उसके रस्तहरस्त बनाए गए चन्यमश्यों

 दारा शाचसरस्त होरस्ता रहा। इसी प्रकार ्ूवच हैिराबाि राज्य का वह केत जो

मैसूर राज्य को आववंदटरस्त दक्या ग्या  स्थिा, हैिराबाि भूचम राजसव अचिचन्यम

(1317 एर फि के ) VIII  दारा शाचसरस्त होरस्ता रहा।

रई सीए सवंसंख्या 1221-1222/70 ममें:  उत्तरिारस्ताओवं ने हैिराबाि भूचम

राजसव चन्यमश्यों के सवंशोचिरस्त चन्यम 71 के की वैिरस्ता ्र सवाल उठा्या, जो 3

जललाई, 1958 से लागू हलआ। 

्यह इस प्रकार है:

"71. (1)  कषषि  भूचम को गैर-कषषि  प्र्योजनश्यों के चलए

डा्यवजचन के की  जस स्थिचरस्त ममें मूे मूल्यावंकन का रस्तरीका। षिवशे 

मूे मूल्यावंकन चनमनानलसार लगा्या जाएगा: -
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(ए)  दकसी भी गावंव ममें  जस स्थिरस्त भूचम के मामले ममें,

 जजसके की आबािी 5,000  से अचिक नहीवं है,  ऐसी भूचम ्र

षिवशे  मूे मूल्यावंकन के की िर लगाई जाएगी और रु््ये से अचिक

नहीवं होगी। 40 प्रचरस्त एकड़.

(बी)  इस चन्यम के उ् चन्यम (सी)  के रस्तहरस्त आने

वाले शहर के अलावा दकसी भी गावंव ्या शहर ममें  जस स्थिरस्त

भूचम के मामले ममें,   जजसके की आबािी 5,000 से अचिक है,

षिवशे  मूे मूल्यावंकन के की िर रु््ये से कम नहीवं होगी। 40 प्रचरस्त

एकड़ और अचिक नहीवं। 80 प्रचरस्त एकड़.

(सी)  रा्यिूर,  गललबगाच और बीिर शहर के की नगर

्ाचलका सीमा वाले केत के भीरस्तर  जस स्थिरस्त भूचम के मामले ममें,

लगाए जाने वाले षिवशे  मूे मूल्यावंकन के की िर रु््ये से कम नहीवं

होगी। 150 प्रचरस्त एकड़ और अचिक नहीवं। 250 प्रचरस्त एकड़।"

सवंशोचिरस्त चन्यम के की वैिरस्ता को इस आिार ्र िलनचुनौरस्ती िी गई  स्थिी दक

्यह षिवचभनन भूखवंडश्यों के चलए गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन चनिाचुछ रररस्त करने के चलए

कोई दिशाचनिर्देश प्रिान नहीवं कररस्ता है और ्यह आवश्यक षिविा्यी का्यव के

अअत्यचिक प्रचरस्तचनचिमवंडल के िो  से द्ग्रसरस्त है और इसचलए प्रित्त शषिक्त के

प्र्योग ममें उठाई गई कोई भी मावंग सवंशोचिरस्त चन्यम 71 मनमाना होगा और

इसचलए कला का उे मूललवंघन होगा। सवंषिविान के 14.
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आरई सीए नवंबर 1407  से 1413/70  ममें उत्तरिारस्ताओवं,  जो उच्ि

न्या्याल्य ममें ्याचिकाकरस्ताच  स्थिे, ने 27 मािच, 1958 को सवंशोचिरस्त बॉमबे भूचम

राजसव चन्यमश्यों के चन्यम 81 के की वैिरस्ता ्र सवाल उठा्या। इसे इस प्रकार

्ढा जारस्ता है:

"81. (1)  गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन के की िर.-  लगाए जाने वाले

गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन के की िर इस प्रकार होगी:-

(ए)  दकसी भी गावंव ममें  जस स्थिरस्त भूचम के मामले ममें,

 जजसके की आबािी 5,000  से अचिक नहीवं है,  गैर-कषषि 

मूे मूल्यावंकन के की िर ऐसी भूचम ्र लगाए जाने वाले कषषि 

मूे मूल्यावंकन से कम नहीवं होगी और रु््ये से अचिक नहीवं

होगी। 40 प्रचरस्त एकड़.

(बी) इस चन्यम के खवंड (सी) के रस्तहरस्त आने वाले शहर

के अलावा दकसी भी गावंव ्या शहर ममें  जस स्थिरस्त भूचम के मामले

ममें,   जजसके की आबािी 5,000/-  से अचिक है,  गैर-कषषि 

मूे मूल्यावंकन के की िर रु््ये से कम नहीवं होगी 40/- प्रचरस्त एकड़

और अचिक नहीवं, रु. 80/- प्रचरस्त एकड़।
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(सी)  चन्यम 100  के की रस्ताचलका ममें चनदिचष्ट दकसी भी

शहर ्या कसबे ममें  जस स्थिरस्त भूचम के मामले ममें,  लगाए जाने

वाले गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन के की िर रु््ये से कम नहीवं होगी।

150/-  प्रचरस्त एकड़ और रु.  से अचिक नहीवं. 250/-  प्रचरस्त

एकड़।

(डी)  गैर-कषषि  उदेश्यश्यों के चलए ्ुछ ररवचरस्तचरस्त सवं्ूणच सीमा

के चलए गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन एक समान िरश्यों ्र लगा्या

जाएगा, भले ही वासरस्तव ममें चनचमचरस्त सीमा कलछ भी हो।"

वही रस्तकच जो ्याचिकाओवं के ्ूवच समूह ममें दि्या ग्या  स्थिा, ्याचिकाओवं

के इस समूह ममें िोहरा्या ग्या।

6.  िोनश्यों चन्यमश्यों के की वैिरस्ता ्र अन्य षिवषिवि आिारश्यों ्र सवाल

उठाए गए  स्थिे,  लेदकन ्यहावं उ जे मूलल जखरस्त एक को छोड़कर,  अन्य रस्तकव को

उच्ि न्या्याल्य का सम स्थिचन नहीवं चमला और इसचलए, उनहमें ्यहावं िोहराने के की

आवश्यकरस्ता नहीवं है।

7. एकमात रस्तकच जो उच्ि न्या्याल्य के ्क ममें आ्या वह ्यह  स्थिा दक

िलनचुनौरस्ती के रस्तहरस्त चन्यम अचन्यवंषितरस्त और अचन्यवंषितरस्त शषिक्त प्रिान कररस्ता है

और अचिचन्यम ्या चन्यमश्यों ममें कोई दिशाचनिर्देश नहीवं है और षिविा्यी का्यव

का अअत्यचिक प्रचरस्तचनचिमवंडल है और इसचलए, िोनश्यों ममें सवंशोिन दक्या ग्या

है चन्यम सवंषिविान के अनलच्छेि 14 का उे मूललवंघन हे हैं।
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8. इस प्रकार जो प्रश्न षिविारािीन है वह ्यह है दक क््या हैिराबाि

भूचम राजसव चन्यमश्यों के सवंशोचिरस्त चन्यम 71  और बॉमबे भूचम राजसव

चन्यमश्यों के सवंशोचिरस्त चन्यम 81 षिविा्यी का्यव के अअत्यचिक प्रअत्या्योजन के

िो  से द्ग्रसरस्त हे हैं ्या ्यह अचन्यवंषितरस्त और अचन्यवंषितरस्त मनमानी शषिक्त प्रिान

कररेस्त हे हैं। अचिकाुछ रर्यश्यों ्र ्या िो चन्यमश्यों को लागू करने और लागू करने के

िचुनौरान षिववेक को चन्यवंषितरस्त करने के चलए कोई दिशाचनिर्देश नहीवं है।
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9. हम ्हले हैिराबाि भूचम राजसव चन्यमश्यों के सवंशोचिरस्त चन्यम 71

के की वैिरस्ता के की जावंि करमेंगे। हैिराबाि भूचम राजसव अचिचन्यम (1317 एर फि

का ) VIII भूचम राजसव से सवंबवंचिरस्त आिेशश्यों और षिवचन्यमश्यों को सवंशोचिरस्त और

समेदकरस्त करने के चलए अचिचन्यचमरस्त दक्या ग्या  स्थिा। ्यह एक षिवसरस्तषरस्त

सवंदहरस्ता है जो 12 अध्या्यश्यों ममें षिवभा जजरस्त है। अध्या्य  II राजसव अचिकाुछ रर्यश्यों

के की चन्यलषिक्त और उनके की सवंबवंचिरस्त शषिक्त्यश्यों से सवंबवंचिरस्त है। अध्या्य  IV ममें

भूचम और भू-राजसव के सवंबवंि ममें प्राविान हे हैं। िारा 24 ममें प्राविान है दक

सभी असवंरक्रिचमरस्त भूचम सरकार के की है। िारा 48  ममें प्राविान है दक सभी

भूचम,  िाहे वह कषषि  ्या दकसी अन्य उदेश्य के चलए उ््योग के की गई हो

और जहावं भी  जस स्थिरस्त हो, इस अध्या्य और अध्या्य  VII और  IX के प्राविानश्यों

के अनलसार सरकार को भू-राजसव का भलगरस्तान करने के चलए उत्तरिा्यी

होगी, चसवा्य उस  जस स्थिचरस्त के जब भूचम का सवाचमअतव हसरस्तावंरस्तुछ रररस्त कर दि्या

ग्या हो। दकसी नगर ्ाचलका को ्या उसका राजसव सरकार के सा स्थि दकसी

षिवशे  अनलबवंि के रस्तहरस्त ्या दकसी आिेश ्या कानून के रस्तहरस्त ्ूरी रस्तरह से

प्रेषि रस्त दक्या ग्या है। िारा 50 जो वरस्तचमान उदेश्य के चलए महअतव्ूणच है,

भू-राजसव के मूे मूल्यावंकन और उदद्ग्रहण के चलए शषिक्त प्रिान कररस्ती है। इसे

इस प्रकार ्ढा जारस्ता है:

"50.  भू-राजसव का मूे मूल्यावंकन उ््योग के षिवचभनन रस्तरीकश्यों

के अनलसार दक्या जाएगा।
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(ए) कषषि  उ््योग।

(बी)  कषषि  उ््योग के अलावा कोई अन्य उ््योग

 जजससे लाभ ्या लाभ प्राप्त होरस्ता है।"

जब उ्रोक्त उदेश्यश्यों ममें से दकसी एक के चलए दकसी भूचम ्र िर का

चनिाचरण दक्या जारस्ता है और भूचम को दकसी अन्य उदेश्य के चलए

षिवचन्यो जजरस्त दक्या जारस्ता है,  रस्तो उसके की िर बिल िी जाएगी और दर फिर से

रस्त्य के की जाएगी, भले ही मचुनौजूिा चन्टान के की अवचि समाप्त न हलई हो।
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्यह स्ष्ट हो जारस्ता है दक भू-राजसव का आकलन भूचम के उ््योग के

अनलसार दक्या जाना  स्थिा और षिवशे  रू् से कषषि  के अलावा अन्य उदेश्यश्यों

के चलए भूचम के उ््योग के मामले ममें, एनए मूे मूल्यावंकन का आकलन उस

उ््योग को ध्यान ममें रखरेस्त हलए दक्या जाएगा  जजसके चलए भूचम का उ््योग

दक्या जारस्ता है। भूचम लगाई जारस्ती है और भूचम के ऐसे उ््योग से प्राप्त

लाभ ्या लाभ। अध्या्य.  VII ममें भूचम के सवर्देकण और चन्टान के प्राविान

शाचमल हे हैं  जजसममें प्रअत्येक सवर्देकण, भूचम के टलकड़े और ्ासचल के सवंबवंि ममें

मूे मूल्यावंकन शाचमल होगा। एस. 84 मूे मूल्यावंकन के की घो णा और इसे करने के

रस्तरीके का प्राविान कररस्ता है और घो णा ममें भूचम के प्रअत्येक भूखवंड के

सवंबवंि ममें चनिाचुछ रररस्त मूे मूल्यावंकन शाचमल होना िादहए  जजसे सवर्देकण सवंसंख्या

कहा जारस्ता है। अध्या्य  IX राजसव के भलगरस्तान के की  जजममेिारी और उसके की

वसूली के की षिवचि रस्त स्थिा भू-राजसव के सवंबवंि ममें भलगरस्तान के की प्रा स्थिचमकरस्ता का

प्राविान कररस्ता है। अध्या्य  X भूचम राजसव अचिचन्यम के रस्तहरस्त मामलश्यों से

चन्टने ममें राजसव अचिकाुछ रर्यश्यों के चलए चनिाचुछ रररस्त प्रदरक्रि्या से सवंबवंचिरस्त है।

अध्या्य  XI राजसव अचिकाुछ रर्यश्यों के आिेशश्यों के की अ्ील,  समीका और

सवंशोिन का प्राविान कररस्ता है। िारा 172  सरकार को अचिचन्यम के

उदेश्यश्यों और उदेश्यश्यों को ्ूरा करने और प्रवरस्तचन से जलड़े मामलश्यों ममें सभी

 व्यषिक्त्यश्यों के मागचिशचन के चलए अचिचन्यम के प्राविानश्यों के अनलरू् जरीडा

(सवंभवरस्तः आचिकाुछ ररक राज्त)  ममें प्रकाशन  दारा चन्यम बनाने के की शषिक्त

प्रिान कररस्ती है। अचिचन्यम के ्या अचिचन्यम ममें स्ष्ट रू् से प्रिान नहीवं
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दकए गए मामलश्यों ममें। इस शषिक्त का प्र्योग कररेस्त हलए, हैिराबाि भूचम राजसव

चन्यम अचिचन्यचमरस्त और प्रसंख्याषि्रस्त दकए गए,  बाि ममें चनरसरस्त कर दिए

गए और आवंध्र प्रिेश के रू् ममें ्लनः अचिचन्यचमरस्त दकए गए। (रेस्तलवंगाना

केत) भूचम राजसव चन्यम, 1951। 4 जललाई 1958 को सवंशोचिरस्त चन्यम 71

्यहावं से ्हले चनकाला ग्या है। ्यह कषषि  भूचम को गैर-कषषि  उदेश्यश्यों के चलए

हसरस्तावंरस्तुछ रररस्त करने के की  जस स्थिचरस्त ममें मूे मूल्यावंकन का रस्तरीका प्रिान कररस्ता है।

सवंके् ममें,  गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन को षिवशे  मूे मूल्यावंकन के रू् ममें भी जाना

जारस्ता है,  जजसे चन्यम 71 (1) के उ्-खवंड (ए), (बी) और (सी) ममें दिए गए

अनलसार न्यूनरस्तम और अचिकरस्तम के भीरस्तर लगा्या जाना है। सवंशोचिरस्त

चन्यम अवंरस्तराल ्र गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन के ऊ्री सवंशोिन के की शषिक्त भी

प्रिान कररस्ता है।
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10. क््या ्यह शषिक्त अचन्यवंषितरस्त, अचन्यवंषितरस्त ्या मनमानी है? सवंशोचिरस्त

चन्यम 71 (1)  ममें कहा ग्या है दक चनिाचुछ रररस्त मवं जजल और छरस्त के बीि

जनसवंसंख्या से सवंबवंचिरस्त षिवचभनन केतश्यों ममें, गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन लगा्या जाना

है। आम रस्तचुनौर ्र भूचम को कषषि  उ््योग ममें ला्या जारस्ता है और कषषि 

उदेश्यश्यों के चलए भूचम के उ््योग के आिार ्र मूे मूल्यावंकन लगा्या जारस्ता है।

जहावं भूचम के उ््योग ममें षिविलन होरस्ता है, वहावं गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन नामक

एक षिवशे  मूे मूल्यावंकन लगा्या जा सकरस्ता है। गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन लगाने का

अचिकार षिववाि ममें नहीवं है। और गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन भूचम के उ््योग के

चलए भलगरस्तान दकए जाने वाले राजसव का मूे मूल्यावंकन है। सवाल ्यह है दक

चन्यम  दारा प्रित्त शषिक्त अचिकाुछ रर्यश्यों को इरस्तना  व्या्क मनमाना षिववेक िेरस्ती

है दक दिशाचनिर्देशश्यों के अभाव ममें षिवचभनन केतश्यों ममें राजसव अचिकारी मनमाने

ढवंग से का्यच कर सकरेस्त हे हैं और इसचलए,  दिशाचनिर्देशश्यों के अभाव ममें ्यह

चन्यम कला का उे मूललवंघन है। 14.
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11. इसचलए सवाल ्यह है दक क््या इस शषिक्त के प्र्योग के चलए कोई

दिशाचनिर्देश है?  ्यह अब रस्तक सवचषिवदिरस्त है दक दिशाचनिर्देश को षिववादिरस्त

प्राविान ममें ्ाए जाने के की आवश्यकरस्ता नहीवं है। इसे उस सेदटवंग से एकत

दक्या जा सकरस्ता है  जजसममें प्राविान रखा ग्या है,   जजन उदेश्यश्यों के चलए

अचिचन्यम अचिचन्यचमरस्त दक्या ग्या है और ्यहावं रस्तक दक कानून के की

प्रसरस्तावना  जजसममें प्राविान शाचमल दक्या ग्या है। दकसी सावचजचनक उदेश्य

को प्राप्त करने के चलए एक कानून ्या कानून बना्या जारस्ता है और कानून

के की नीचरस्त और  जजस वसरस्तल को प्राप्त करने के की कोचशश के की जारस्ती है वह

षिववेकािीन शषिक्त के प्र्योग के चलए षिवश्वसनी्य दिशाचनिर्देश प्रिान कर

सकरस्ती है। प्रो.  षिवे मूलस अ्ने सवंवैिाचनक कानून ममें,  ्ष. 587  इस प्रकार

िेखरस्ता है:

"्यदि कोई कानून एक चन जश्चिरस्त नीचरस्त के की घो णा कररस्ता है,

रस्तो षिविा्यी शषिक्त के प्रअत्या्योजन के षिवरुद्ध चन्यम के चलए

एक ््याचप्त चन जश्चिरस्त मानक है, और ्यदि मानक उचिरस्त है रस्तो

समानरस्ता के चलए भी। ्यदि कोई मानक स स्थिाषि्रस्त नहीवं दक्या

ग्या ह,ै रस्तो समानरस्ता के उे मूललवंघन से बिने के चलए, वे शषिक्त

का प्र्योग ऐसे करना िादहए जैसे दक वे एक वैि मानक का

सवंिालन कर रहे हश्यों।"
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12. कलनना स्थिरस्त  स्थि स्थिलननी मूषि्ल ना्यर बनाम ममें । केरल राज्य, (1961)

3 एससीआर 77 इस न्या्याल्य के की एक सवंषिविान ्ीठ ने तावणकोर-कोिीन

भूचम कर अचिचन्यम, 1955  को कला का उे मूललवंघन बरस्तारेस्त हलए रद कर

दि्या। 14  इस आिार ्र दक असमानश्यों के सा स्थि समान  व्यवहार दक्या

जारस्ता  स्थिा। आकेषि्रस्त अचिचन्यम के  दारा राज्य के की सभी भूचम,  िाहे वह

दकसी भी प्रकार के की हो और दकसी भी अवचि के अवंरस्तगचरस्त रखी गई हो, ्र

कर के की एक समान िर लगाई जानी  स्थिी  जजसे मूल कर कहा जाएगा। इस

न्या्याल्य ने माना दक अचिचन्यम प्रअत्येक  व्यषिक्त को,  जजसके ्ास भूचम है,

चनिाचुछ रररस्त समान िर ्र कर का भलगरस्तान करने के चलए बाध्य कररस्ता है,

भले ही उसने सवं्षित्त से कोई आ्य अ जजचरस्त के की हो ्या नहीवं, ्या सवं्षित्त दकसी

भी आ्य उअत्नन करने ममें सकम  स्थिी ्या नहीवं। नरस्तीजरस्तन,  न्या्याल्य ने

माना दक अचिचन्यम के प्राविानश्यों ममें वगं वर्गीकरण का कोई प्र्यास नहीवं दक्या

ग्या  स्थिा और ्यह उन मामलश्यों ममें से एक  स्थिा जहावं वगं वर्गीकरण के की कमी ने

असमानरस्ता ्ैिा के की।

इस चनषक च ्र ्हलवंिने ममें,  चसनहा,  मलसंख्य न्या्यािीश ने बहलमरस्त के

चलए बोलरेस्त हलए चनमनानलसार कहा:

"अचिचन्यम इस प्रकार भूचम-िारकश्यों ्र कर का भलगरस्तान करने के चलए

एक िाच्यअतव लगाने का प्रसरस्ताव कररस्ता है  जजसे न्याच्यक आिार ्र नहीवं

लगा्या जाना है, क््यश्योंदक 
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(1)  अ्नाई जाने वाली प्रदरक्रि्या के चलए प्रसरस्ताषिवरस्त

चनिाचुछ रररस्ती को नोदटस िेने के की आवश्यकरस्ता नहीवं है;

(2)  चनिाचरण प्राचिकारी  दारा के की गई गलचरस्त्यश्यों को

सलिारने के चलए कोई प्रदरक्रि्या नहीवं है;

(3) कानून के सवालश्यों ्र वुछ ररष्ठ चसषिवल न्या्याल्य के की

रा्य प्राप्त करने के चलए कोई प्रदरक्रि्या चनिाचुछ रररस्त नहीवं है, जैसा

दक आम रस्तचुनौर ्र कर कानूनश्यों ममें ्ा्या जारस्ता है, और

(4) मूे मूल्यावंकन का्यचवाही के मामले ममें न्याच्यक रू् से

का्यच करने के चलए मूे मूल्यावंकन प्राचिकारी ्र कोई करस्तच व्य

नहीवं लगा्या ग्या है। न ही ऐसे चनिाचुछ रररस्ती को अ्ील का

कोई अचिकार प्रिान दक्या ग्या है जो मूे मूल्यावंकन के आिेश

से  व्यच स्थिरस्त महसूस कर सकरस्ता है।
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13. ्यह चनणच्य कोई सहा्यरस्ता नहीवं है क््यश्योंदक हैिराबाि भूचम राजसव

अचिचन्यम ने मूे मूल्यावंकन के की एक षिवसरस्तषरस्त षिवचि चनिाचुछ रररस्त के की है और गैर-

कषषि  मूे मूल्यावंकन लगारेस्त सम्य प्रासवंचगक प्राविानश्यों का ्ालन दक्या जाएगा।

चन्यम र फिशच और छरस्त के बीि षिववेक के सवंिालन को सीचमरस्त कररस्ता है।

षिवचभनन सलैब जनसवंसंख्या से सहसवंबद्ध हे हैं। िारा 50 ममें ही प्राविान है दक

गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन का मूे मूल्यावंकन भूचम के उ््योग और उ््योग से प्राप्त

लाभ को ध्यान ममें रखकर दक्या जाएगा। इसके अलावा,  राजसव

अचिकाुछ रर्यश्यों  दारा दिए गए आिेश न केवल अ्ील ्योील योग्य हे हैं,  ब जे मूलक

मूे मूल्यावंकन के आिेश से ्ीदड़रस्त  व्यषिक्त के अनलरोि ्र समीका ्याचिका ्र

भी षिविार दक्या जा सकरस्ता है। इसचलए,  तावणकोर-कोिीन भूचम कर

अचिचन्यम, 1955 को रद करने के चलए सवंषिविान ्ीठ के समक अ्ील

करने वाले मानिवंड इस मामले ममें उ्लबि नहीवं हे हैं। इसके षिव्रीरस्त गैर-कषषि 

मूे मूल्यावंकन के मूे मूल्यावंकन के चलए ऐसे षिवसरस्तषरस्त प्राविान हे हैं जैसे भूचम का

उ््योग,  भूचम के उ््योग से प्राप्त लाभ,  मै जक्समा और चमचनमा और

जनसवंसंख्या से सवंबवंचिरस्त षिवचभनन िरमें।
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14. न्यू मानेक िचुनौक  जस्चनवंग एवंड वीषिववंग चमे मूलस कवं्नी चलचमटेड ममें

। अहमिाबाि शहर का नगर चनगम,  (1967) 2  एससीआर 679  इस

न्या्याल्य के की एक सवंषिविान ्ीठ ने नगर चनगम  दारा सवं्षित्त कर के

मूे मूल्यावंकन को इस आिार ्र रद कर दि्या दक र फिशच केत के आिार ्र कर

लगाने के की षिवचि अचिचन्यम के प्राविानश्यों और उसके रस्तहरस्त बनाए गए

चन्यमश्यों के षिवरुद्ध  स्थिा। न्या्याल्य ने माना दक र फिशच केत के आिार ्र

करािान के की ्द्धचरस्त चन जश्चिरस्त रू् से असमानरस्ताओवं को जनम िेगी क््यश्योंदक

दकसी भी रस्तकचसवंगरस्त आिार ्र कारखानश्यों का कोई वगं वर्गीकरण नहीवं दक्या

ग्या है और चनगम प्रअत्येक भवन के वाषि चक दकरा्ये के मूे मूल्य को चनिाचुछ रररस्त

करने के चलए कानून का ्ालन करने ममें षिवर फिल रहा है। प्रअत्येक क्ड़ा

कारखाने ममें शाचमल भूचम। हम ्यह िेखने ममें असर फिल हे हैं दक इस चनणच्य का

क््या र फिा्यिा होगा क््यश्योंदक ्यहावं कोई ई फलैट रेट लेवी नहीवं है और भूचम के

प्रअत्येक भूखवंड के स स्थिान,  उ््योग और प्राप्त लाभ को ध्यान ममें रखरेस्त हलए

गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन लगा्या जाना है। भूचम का उ््योग.
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15.  इसके बाि आवंध्र प्रिेश राज्य बनाम का सवंिभच दि्या ग्या ।

ने मूलला राजा रेडडी,  (1967) 3  एससीआर 28  आवंध्र उच्ि न्या्याल्य के

र फिैसले के की ्लषिष्ट कररेस्त हलए,   जजसने आवंध्र प्रिेश भूचम राजसव (अचरस्तुछ ररक्त

मूे मूल्यावंकन और उ्कर सवंशोिन) अचिचन्यम, 1962 को असवंवैिाचनक घोषि रस्त

दक्या, न्या्याल्य ने माना दक अ्याकट ्र आिाुछ रररस्त वगं वर्गीकरण कोई उचिरस्त

नहीवं है जल आ्ूचरस्तच के की अवचि ्या चमटटी के की गलणवत्ता ्या उअत्ािकरस्ता के

सवंबवंि ममें और वह िाराएव। 3 और 4, जो भी मामला हो,  सूखी ्या बवंजर

भूचम के चलए न्यूनरस्तम ई फलैट िर रस्त्य कररेस्त हलए, अच्छछी रस्तरह से स स्थिाषि्रस्त

रस्ताराम चसद्धावंरस्त को नजरअवंिाज कर दि्या है और इसचलए, उनके मामले ममें

दकए गए वगं वर्गीकरण का प्राप्त दकए जाने वाले उदेश्यश्यों से कोई उचिरस्त सवंबवंि

नहीवं है,  अ स्थिाचरस्त त,  चनष्क मूे मूल्यावंकन लागू करना और राजसव मूे मूल्यावंकन

सवंरिना को ्यलषिक्तसवंगरस्त बनाना। दर फिर हम ्यह िेखने ममें असर फिल हो जारेस्त हे हैं

दक ्यह चनणच्य हमारी दकस प्रकार मिि करेगा क््यश्योंदक जनसवंसंख्या मानिवंड

्र आिाुछ रररस्त भचुनौगोचलक वगं वर्गीकरण वगं वर्गीकरण के चलए एक वैि आिार है।
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16. अगला मामला  जजस ्र हमारा ध्यान आकषि चरस्त हलआ वह केरल

राज्य बनाम  स्थिा । हाजी के. हाजी के. कलटटी नाहा, (1969) 1 एससीआर

645   जजसममें इस न्या्याल्य ने केरल भवन कर अचिचन्यम, 1961  को

सवंषिविान के अचिकारारस्तीरस्त घोषि रस्त करने वाले केरल उच्ि न्या्याल्य के

र फिैसले को बरकरार रखा क््यश्योंदक इसने सवंषिविान के समानरस्ता खवंड का

उे मूललवंघन दक्या  स्थिा। न्या्याल्य ने न्यू मानेक िचुनौक मामले (  एआईआर

1967 एससी 1801) ममें अ्ने र फिैसले के बाि माना दक दकसी भी रस्तकचसवंगरस्त

वगं वर्गीकरण के अभाव ममें,  जजसका प्र्यास भी नहीवं दक्या ग्या  स्थिा, भवन के

उ््योग,  सामद्ग्री के की अनिेखी कररेस्त हलए केवल र फिशच केत ्र कर लगा्या

ग्या। सवंरिना को स स्थिाषि्रस्त करने ममें उ््योग दकए जाने से असमानश्यों को

समान मानने का हाचनकारक प्रभाव ्ड़ा और इसचलए,  ्यह कला का

उे मूललवंघन है। सवंषिविान के 14. इस चनणच्य का हमारे सामने उठाए गए मलदे

से शा्यि ही कोई प्रासवंचगकरस्ता है।

17. उ््यलचक्त चनणच्य के षिव्रीरस्त, रवंगीलिास वरजिास खवंडवाला बनाम

का उे मूललेख करना लाभप्रि होगा । सूररस्त के कलेक्टर, (1961) 1 एससीआर

951। इस न्या्याल्य के समक षिवचभनन ्ुछ रर जस स्थिचरस्त्यश्यों ममें गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन

लगाने के की शषिक्त ्र सवाल उठा्या ग्या  स्थिा। षिववाि ममें शाचमल भूचम बॉमबे

्सचनल इनाम उनमूलन अचिचन्यम,  1952   दारा शाचसरस्त  स्थिी,   जजसके की

सवंवैिाचनक वैिरस्ता को िलनचुनौरस्ती िी गई  स्थिी। न्या्याल्य ने माना दक

अचिचन्यम सवंषिविान के अनलच्छेि 31 ए के की छतछा्या  दारा सवंर जकरस्त है।
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18.  उस मामले ममें उठा्या ग्या अगला रस्तकच ्यह  स्थिा दक कलेक्टर

बॉमबे ले हैंड रेवेन्यू कोड के की िारा 52 के रस्तहरस्त गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन नहीवं लगा

सकरेस्त  स्थिे। इस रस्तकच को नकाररेस्त हलए, इस न्या्याल्य ने माना दक जब भूचम

का उ््योग गैर-कषषि  उदेश्य के चलए दक्या जा रहा है,  रस्तो िारा 48 भू-

राजसव का आकलन कररेस्त सम्य मूे मूल्यावंकन अचिकारी के चलए ्यह अचनवा्यच

बनारस्ती है दक वह मूे मूल्यावंकन के सम्य इसका उ््योग िेख ले। और ऐसे

उ््योग के अनलसार इसका आकलन करमें। चन्यम 71  शषिक्त के मनमाने

प्र्योग के षिवरुद्ध रस्तीन सलरका उ्ा्यश्यों का प्राविान कररस्ता है।

( ) i भूचम का उ््योग,

( ) ii भूचम के उ््योग से प्राप्त लाभ और,

( ) iii भूचम का स स्थिान।

19. इस सवंबवंि ममें हम अषिवनिर चसवंह बनाम मामले ममें इस न्या्याल्य

के नवीनरस्तम चनणच्य का उे मूललेख कर सकरेस्त हे हैं । ्वंजाब राज्य, (1979) 1

एससीआर 845 बड़ी सवंसंख्या ममें चनणच्यश्यों के की समीका के बाि इस न्या्याल्य

ने माना दक षिविा्यी शषिक्त के कलछ दहससे का प्रअत्या्योजन सवंषिविान  दारा

बनाए गए षिवचभनन सवंस स्थिानश्यों के की  व्यवहा्यचरस्ता और कामकाज के चलए एक

अचनवा्यच आवश्यकरस्ता बन जारस्ता है। प्रासवंचगक अवलोकन चनकाला जा सकरस्ता

है (एआईआर के ्ष. 326-27 ्र):
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"कानून बनाना एक टनचके की ्ुछ रर्योजना नहीवं है जो सभी

षिववरणश्यों ममें रैस्त्यार के की गई है और एक बार इस  जस स्थिचरस्त को

समझ लेने के बाि प्रचरस्तचनचिमवंडल के की गचरस्तशीलरस्ता आसानी

से ्ालन के की जारस्ती है। इस प्रकार,  हम िसूरे सवंवैिाचनक

चन्यम ्र ्हलवंिरेस्त हे हैं दक षिविा्यी का्यव के की अचनवा्यचरस्ता को

नहीवं ब जे मूलक अचनवा्यचरस्ताओवं को सौं्ा जाएगा। िाहे वे दकरस्तने

भी अचिक और महअतव्ूणच क््यश्यों न हश्यों,  उनहमें उ््यलक्त

एजमेंचस्यश्यों को सौं्ा जा सकरस्ता है। बेशक, प्रअत्येक प्रचरस्तचनचि

षिप्रवंचस्ल के अचिकार और चन्यवंतण के अिीन है और

प्रअत्या्यो जजरस्त शषिक्त का प्र्योग हमेशा षिप्रवंचस्ल  दारा चनिर्देचशरस्त,

सही ्या रद दक्या जा सकरस्ता है। इसचलए, रस्तीसरा चसद्धावंरस्त जो

उभररस्ता है वह ्यह है दक भले ही प्रचरस्तचनचिमवंडल हो,

प्रअत्या्यो जजरस्त कानून ्र सवंसिी्य चन्यवंतण एक सवंवैिाचनक

आवश्यकरस्ता के रू् ममें एक जीषिवरस्त चनरवंरस्तररस्ता होनी िादहए।

इन रस्तीन चसद्धावंरस्तश्यों के भीरस्तर, ्यदि षिविा्यी प्रदरक्रि्या नहीवं है रस्तो

ऑ्रेशन प्रचरस्तचनचिमवंडल एक बार समीिीन,  अअत्यावश्यक

और ्यहावं रस्तक दक आवश्यक भी है कलछ जदटल षिबलश्यों के

कारण र फिवंस जारेस्त हे हैं ्या र फिवंस जारेस्त हे हैं ्या मल जशकल ममें र फिवंस

जारेस्त हे हैं।"
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इस प्रकार ्यह स्ष्ट है दक षिविाच्यका प्रचरस्तचनचि  दारा काम करने के

चलए षिववरण सौं् सकरस्ती है और षिववरण असवंसंख्य और महअतव्ूणच हो सकरेस्त

हे हैं दर फिर भी उनहमें उ््यलक्त एजमेंसी को सौं्ा जा सकरस्ता है।
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20.  इस मा्िणड को लागू करने ्र इस मामले ममें क््या सामने

आरस्ता ह?ै चन्यम 71 हैिराबाि भूचम राजसव अचिचन्यम के की िारा 172  दारा

प्रित्त चन्यम बनाने के की शषिक्त का प्र्योग करके बना्या ग्या है। इस चन्यम

बनाने के की शषिक्त का प्र्योग अचिचन्यम के प्राविानश्यों को लागू करने के

उदेश्य से दक्या जाना है।  जजस मूल उदेश्य के चलए भूचम राजसव

अचिचन्यम लागू दक्या ग्या है वह राज्य और उसके की एजमेंचस्यश्यों और उसके

अचिकाुछ रर्यश्यों को भूचम राजसव का आकलन करने और लगाने के चलए सशक्त

बनाना है। जब भी भूचम को कषषि  के अलावा अन्य उ््योग के चलए डा्यवटच

दक्या जारस्ता है,  रस्तो एनए मूे मूल्यावंकन ्या षिवशे  मूे मूल्यावंकन लगाने के की शषिक्त

प्रिान के की जारस्ती है,  लेदकन ्यह मूे मूल्यावंकन अचिचन्यम के उदेश्य,  अ स्थिाचरस्त त

राजसव लगाने और सवंद्ग्रह को ध्यान ममें रखरेस्त हलए सवंशोचिरस्त चन्यम 71 के

रस्तहरस्त चनिाचुछ रररस्त दक्या जाना है। भूचम का दकस उ््योग के चलए उ््योग

दक्या जारस्ता है, भूचम के इस रस्तरह के षिविचलरस्त उ््योग से प्राप्त लाभ और

सवंशोचिरस्त चन्यम 71  के षिवचभनन उ्-खवंडश्यों ममें चनिाचुछ रररस्त अनलसार और

आकेषि्रस्त चन्यम ममें चनिाचुछ रररस्त मवं जजल और सीमा के भीरस्तर दर फिर से आबािी

से सवंबवंचिरस्त है। इसके अलावा मूे मूल्यावंकन प्राचिकारी  दारा दिए गए आिेश को

अ्ीली्य और समीका ्योील योग्य बना्या ग्या है। हमारी रा्य ममें,  अचिचन्यम

और चन्यमश्यों ममें ््याचप्त दिशाचनिर्देश हे हैं  जजनका ्ालन कररेस्त हलए मूे मूल्यावंकन

प्राचिकारी को एनए मूे मूल्यावंकन का आकलन करना होरस्ता है। इस सवंबवंि ममें,
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षिवचलस के अक्सर उद्धषरस्त अवंश का सवंिभच लेना र फिा्यिेमवंि होगा  जजसममें

्लनरावषषित्त होरस्ती है। इसे इस प्रकार ्ढा जारस्ता है:

"दकसी राज्य को दकसी िीज़ ्र कर लगाने के चलए हर

िीज़ ्र कर लगाने के की ज़रूररस्त नहीवं है। उसे करािान के

चलए  जजलश्यों,  वसरस्तलओवं,   व्यषिक्त्यश्यों,  रस्तरीकश्यों और ्यहावं रस्तक दक

िरश्यों को िलनने और िलनने के की अनलमचरस्त है, अगर वह उचिरस्त

रू् से ऐसा कररस्ता है।"
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21. हमारी रा्य ममें उच्ि न्या्याल्य िलभाचील योग्य से ्यह मानने ममें गलरस्ती

कर ग्या दक चन्यम 71 गैर-कषषि  उदेश्यश्यों के चलए उ््योग के की जाने वाली

भूचम ्र लगाए जाने वाले षिवशे  मूे मूल्यावंकन के चनिाचरण के मामले ममें

राजसव अचिकाुछ रर्यश्यों को  व्या्क मा जजचन के की अनलमचरस्त िेरस्ता है। उच्ि

न्या्याल्य इस बारस्त ्र ध्यान िेने ममें षिवर फिल रहा दक  जजस केत के भीरस्तर

राजसव अचिकारी का षिववेक काम कर सकरस्ता है, वह र फिशच और छरस्त िोनश्यों

 दारा रस्त्य दक्या ग्या है और मूे मूल्यावंकन के की माता का चनिाचरण कररेस्त सम्य,

राजसव अचिकारी को ्यह ध्यान रखना होगा दक दकस भूचम का उ््योग

दक्या जा रहा है। सा स्थि ही भूचम के उ््योग से प्राप्त लाभ भी डालमें। राजसव

अचिकारी  दारा दि्या ग्या आिेश अ्ील ्योील योग्य है। अब जब कोई मावंग

उठाई जारस्ती है,  रस्तो उसे सवंबवंचिरस्त चन्यमश्यों के षिवचभनन प्राविानश्यों के रस्तहरस्त

हमेशा षिववादिरस्त दक्या जा सकरस्ता है और सवंबवंचिरस्त चनिाचुछ रररस्ती के ्ास अ्ना

्क रखने का ्ूरा अवसर होगा। इसे नज़रअवंिाज़ नहीवं दक्या जाना िादहए

दक भूचम राजसव एक कर है और कर कानून के की वैिरस्ता इस रस्तथ्य को

ध्यान ममें रखरेस्त हलए चनिाचुछ रररस्त के की जानी िादहए दक करािान के मामले ममें,

न्या्याल्य िलनने और िलनने के  व्या्क केत और सलैब प्रणाली के की अनलमचरस्त

िेरस्ता है। इसचलए,  हमारी रा्य है दक राजसव अचिकारी के षिववेक को

चन्यवंषितरस्त करने के चलए ््याचप्त दिशाचनिर्देश  स्थिे और चन्यम को इस आिार

्र रद नहीवं दक्या जा सकरस्ता है दक ्यह दकसी भी दिशाचनिर्देश  दारा

अचन्यवंषितरस्त,  व्या्क मनमानी, अचन्यवंषितरस्त षिववेकािीन शषिक्त प्रिान कररस्ता है।

33



22. ्यह आद्ग्रह करने का एक बहलरस्त ही कमजोर प्र्यास दक्या ग्या

 स्थिा दक का्यच्ाचलका को आवश्यक षिविा्यी का्यव का अअत्यचिक

प्रचरस्तचनचिमवंडल दि्या ग्या  स्थिा,  जजससे उसे न केवल चन्यम बनाने के की शषिक्त

चमली, ब जे मूलक एनए मूे मूल्यावंकन को अलग करने के चलए इसममें सवंशोिन भी

दक्या ग्या। िारा 50 स्ष्ट रू् से राज्य षिविानमवंडल को मूे मूल्यावंकन लगाने

के की शषिक्त प्रिान कररस्ती है और जब भूचम को कषषि  के अलावा दकसी अन्य

उ््योग के चलए डा्यवटच दक्या जारस्ता है,  रस्तो षिविाच्यका एनए मूे मूल्यावंकन

लगाने के की शषिक्त प्रिान कररस्ती है। मूे मूल्यावंकन लगाने के चलए षिवसरस्तषरस्त

प्राविान दक्या ग्या है। िारा 172 ने अचिचन्यम के प्राविान को प्रभावी

करने के चलए चन्यम बनाने के की शषिक्त प्रिान के की और जैसा दक ऊ्र बरस्ता्या

ग्या है, दिशाचनिर्देश प्रिान दकए गए। इसचलए हम इस िलील से प्रभाषिवरस्त

नहीवं हे हैं दक इस मामले ममें षिविाच्यका अ्ने आवश्यक षिविा्यी का्यव को

का्यच्ाचलका के ्क ममें सौं्ने के की िो ी  स्थिी।

आरई सीए सवंसंख्या 1407  से 1413/70:  अ्ीलश्यों के इस समूह ममें,

बॉमबे भूचम राजसव चन्यमश्यों के सवंशोचिरस्त चन्यम 81 के अचिकार ्र उनहीवं

समान आिारश्यों ्र सवाल उठा्या ग्या  स्थिा और िलनचुनौरस्ती उनहीवं कारणश्यों से

षिवर फिल होनी िादहए। हालावदक,  हम इस मामले को चन्यवंषितरस्त करने वाले

सवंबवंचिरस्त अचिचन्यम और चन्यमश्यों के की ्योजना को सवंके् ममें बरस्ता सकरेस्त हे हैं।
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23. बॉमबे ले हैंड रेवेन्यू एक्ट (कोड?) राजसव अचिकाुछ रर्यश्यों से सवंबवंचिरस्त कानून

को समेदकरस्त और सवंशोचिरस्त करने और भूचम राजसव के मूे मूल्यावंकन और

वसूली और भूचम राजसव प्रशासन से जलड़े अन्य मामलश्यों के चलए व च 1879

ममें अचिचन्यचमरस्त दक्या ग्या  स्थिा। सेक. 48 भूचम के उ््योग के सवंिभच ममें

भू-राजसव लगाने और उसका आकलन करने के की शषिक्त प्रिान कररस्ता है -

(ए) कषषि  के उदेश्य के चलए, 

(बी) भवन चनमाचण के उदेश्य के चलए, और 
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(सी) कषषि  ्या भवन के अलावा दकसी अन्य उदेश्य के चलए। अध्या्य

 VIII ममें भूचम राजसव के सवर्देकण,  मूे मूल्यावंकन और चन्टान का प्राविान

शाचमल है। अध्या्य -VIII ए कषषि  भूचम ्र भू-राजसव के मूे मूल्यावंकन और

चन्टान के चलए और प्राविान कररस्ता है। अध्या्य  XI राजसव अचिकाुछ रर्यश्यों

 दारा अ्ने करस्तच व्यश्यों का चनवचहन कररेस्त सम्य और सवंदहरस्ता  दारा लगाए गए

का्यव को चनष्ादिरस्त कररेस्त सम्य अ्नाई जाने वाली प्रदरक्रि्या के चलए

षिवसरस्तषरस्त प्राविान कररस्ता है। अध्या्य  XIII राजसव अचिकाुछ रर्यश्यों के आिेशश्यों के

 जखलार फि अ्ील और सवंशोिन का प्राविान कररस्ता है। िारा 214 राज्य को

शषिक्त प्रिान कररस्ती है सरकार अचिचन्यम के उदेश्य और उदेश्य को ्ूरा

करने के चलए और अचिचन्यम के प्रवरस्तचन से जलड़े मामलश्यों ममें सभी  व्यषिक्त्यश्यों

के मागचिशचन के चलए चन्यम बनाएगी जो अचिचन्यम के प्राविानश्यों से

असवंगरस्त न हश्यों। इस शषिक्त से लैस होकर,  भू-राजसव चन्यम,  1951

अचिचन्यचमरस्त दक्ये ग्ये। अध्या्य  XIV ममें गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन का अचिरो्ण

और सवंशोिन एनए मूे मूल्यावंकन के मूे मूल्यावंकन और शले मूलक के चलए षिवसरस्तषरस्त

प्राविान कररस्ता है। चन्यम 80 मूे मूल्यावंकन ममें बिलाव के की शषिक्त प्रिान कररस्ता

है जब कषषि  प्र्योजन के चलए मूे मूल्यावंदकरस्त ्या िाुछ रररस्त भूचम का उ््योग गैर-

कषषि  प्र्योजन के चलए दक्या जारस्ता है। चन्यम 80 ए उस अवचि के की समाचप्त

्र एनए मूे मूल्यावंकन के सवंशोिन के की शषिक्त प्रिान कररस्ता है  जजसके चलए

दकसी भी भूचम ्र मूे मूल्यावंकन दक्या ग्या  स्थिा और लगा्या ग्या  स्थिा। चन्यम

81 एनए मूे मूल्यावंकन के की सामान्य िरश्यों का प्राविान कररस्ता है। इसममें सवंशोिन

36



दक्या ग्या और सवंशोचिरस्त चन्यम के की वैिरस्ता सवालश्यों के घेरे ममें है। र फिशच और

छरस्त के की िरमें आबािी के आिार ्र अलग-अलग केतश्यों ममें अलग-अलग होरस्ती

हे हैं और ्यह भी प्राविान दक्या ग्या है दक र फिशच और छरस्त के भीरस्तर िरमें रस्त्य

करने ममें उ््योग दकए जाने वाले इलाके ममें भूचम के मूे मूल्य के सामान्य सरस्तर

को ध्यान ममें रखा जाएगा। गैर-कषषि  प्र्योजन. चन्यम 82 उस प्राविान के

अनलसार गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन के की िर चनिाचुछ रररस्त करने के चलए षिवसरस्तषरस्त

प्राविान कररस्ता है जहावं गैर-कषषि  मूे मूल्यावंकन के की षिवशे  िर लागू है। जहावं

एनए मूे मूल्यावंकन सामान्य िर ्र लगा्या जारस्ता है, आ्यलक्त को दकसी षिवशे 

भूखवंड ्र एनए मूे मूल्यावंकन दकस िर ्र लगा्या जाएगा, ्यह चनिाचुछ रररस्त करने

से ्हले अचिसूिना  दारा अ्ने मवंडल के प्रअत्येक  जजले ममें गावंवश्यों, कसबश्यों और

शहरश्यों को षिवभा जजरस्त करना होगा,   जजसके रस्तहरस्त एक मानक िर होगी।

चन्यम 82 को िो वगव ममें षिवसरस्ताुछ रररस्त नहीवं दक्या ग्या है। एनए मूे मूल्यावंकन

का आकलन कररेस्त सम्य भी,  आ्यलक्त को इलाके ममें गैर-कषषि  उदेश्यश्यों के

चलए उ््योग के की जाने वाली भूचम के मूे मूल्य के सरस्तर को ध्यान ममें रखना

होगा। हमारी रा्य ममें,  अचिचन्यम (सवंदहरस्ता?)  और चन्यम िोनश्यों ही ््याचप्त

दिशाचनिर्देश प्रिान कररेस्त हे हैं, और ्यह नहीवं कहा जा सकरस्ता है दक आ्यलक्त को

 व्या्क मनमानी षिववेकािीन शषिक्त प्राप्त है। षिववेक को र फिशच और छरस्त के

भीरस्तर काम करना होगा; ्ैमाना इलाके ममें गैर-कषषि  उदेश्यश्यों के चलए उ््योग

के की जाने वाली भूचम का मूे मूल्य है,  केत को गावंव-वार, शहर-वार,  शहर-वार

षिवभा जजरस्त दक्या जाना िादहए और कलल चमलाकर जो मूे मूल्यावंकन दक्या जा
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रहा है वह भू-राजसव है क््यश्योंदक एनए मूे मूल्यावंकन भी कम नहीवं है भू

राजसव। हमारी रा्य ममें, उच्ि न्या्याल्य ने इस आिार ्र प्राविान को रद

करने ममें गलरस्ती के की दक आ्यलक्त ने दकसी भी दिशाचनिर्देश से अचन्यवंषितरस्त

होकर  व्या्क मनमाने षिववेक का आनवंि चल्या। षिववेकाचिकार न केवल

चन्यवंषितरस्त है ब जे मूलक अचिचन्यम और चन्यमश्यों ममें ््याचप्त दिशाचनिर्देश हे हैं और

इसचलए, उच्ि न्या्याल्य ने सवंशोचिरस्त चन्यम 81 को रद करने ममें गलरस्ती

के की है।

24. ्यह आद्ग्रह दक्या ग्या दक एनए मूे मूल्यावंकन लागू करने से ्हले

नोदटस का कोई प्राविान नहीवं है। हम आम रस्तचुनौर ्र राजसव प्राचिकारी से

अ्ेका करमेंगे दक वह एनए मूे मूल्यावंकन लगाने के आिेश से प्रभाषिवरस्त  व्यषिक्त

को ्या उसके की अ्ील ्या सवंशोिन के सम्य सलनमें,  लेदकन इस आिार ्र

मावंग को खाुछ ररज नहीवं दक्या जा सकरस्ता है क््यश्योंदक जब कोई मावंग ्ूरी के की

जारस्ती है, रस्तो उस ्र आ्षित्त जरस्ताई जा सकरस्ती है और चनणच्य, अ्ील ्योील योग्य

है.  ्यह नहीवं कहा जा सकरस्ता दक ्यह चन्यम लागू होगा क््यश्योंदक इसममें

प्राकषचरस्तक न्या्य के चसद्धावंरस्त नहीवं हे हैं।

25. उच्ि न्या्याल्य के चनणच्यश्यों का दकसी अन्य आिार ्र सम स्थिचन

करने के की मावंग नहीवं के की गई। रस्तिनलसार, ्ये अ्ीलमें सर फिल होनी िादहए।
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26.  सभी अ्ीलमें सवीकार के की जारस्ती हे हैं और िोनश्यों समूहश्यों ममें उच्ि

न्या्याल्य के चनणच्यश्यों को रद कर दि्या जारस्ता है और अलग रखा जारस्ता है

और उत्तरिारस्ताओवं  दारा िा्यर के की गई ुछ ररट ्याचिकाएवं ्ूरे जलमाचने के सा स्थि

खाुछ ररज कर िी जारस्ती हे हैं।

अ्ील के की अनलमचरस्त । 
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्यह अनलवाि आदटचदर फिचश्यल टूल सलवास के की सहा्यरस्ता से अनलवािक

न्याच्यक अचिकारी रस्तल ार शमाच (आर.ज.ेएस.)  दारा दक्या ग्या।

असवीकरणः ्यह चनणच्य ्ककार को उसके की भा ा ममें समझाने के

सीचमरस्त उ््योग के चलए स स्थिाचन्य भा ा ममें अनलवादिरस्त दक्या ग्या है ओर

दकसी अन्य उििेश्य के चलए इसका उ््योग नहीवं दक्या जा सकरस्ता है। सभी

 व्यावहाुछ ररक ओर अचिकाुछ ररक उििेश्यश्यों के चलए चनणच्य का अवंद्ग्रेजी सवंसकरण

ही प्रमा जणक होगा ओर चनष्ािन व का्याचनव्यन के उििेश्य से अवंद्ग्रेजी

सवंसकरण ही मान्य होगा।
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