
                 ए. पी. आवास बोर्

  बनाम 

के. मनोहर रेडरड

(ससववल अपील सं 4212-4223 2004) 

ससतंबर 30,2010

      ( रॉ. मुकुंदकम शमा् और असनल आर. दवे, जस्टिस।)

भूसम असिग्रहण असिसनयम, 1894-एस. 4, 6, 18, 54 और 23 (1)

(ए) भूसम के बड़े हह्से का असिग्रहण-क्षसतपूसत् -सनिा्रण-उच्च नयायालय

ने बाजार मूल्य की दर में ववृवद्धि र.50 प्रसत वर् रज से र 75 प्रसत वर्

रज की से असिग्रहहत भूसम सजसमें से 1/3 हह्सा काटिा जाएरा-पर अपील

की रईः असिग्रहहत भूसम कवृवृषि भूसम ह , इससलए आवासीय ववकास के रूप

में उपयोर करने के सलए वयापक भूसम की आववशयकता होरी। वबबिकी ववलेख

की तारडख के सनकटि सनष्पाहदत हकए रए थे असिग्रहण, इस प्रकार, उच्च

नयायालय दारा बाजार मूल्य की दर को वबना ना ठोस कारण बताए बए बढ़ाया

रया,  जो व ि और कानूनी नहडं ह -इस प्रकार, 50 / -  प्रसत वर् मीटिर

रपये की दर से सनिा्ररत प्रदत्त रासश से ववकास शुल्क के सलए भूसम का

बाजार मूल्य असिसू्चना की तारडख तक 1/3 कटिौती की जानी ह ।
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भूसम असिग्रहण के सलए एक असिसू्चना जारड की रई थी 84 24

एकड़ जमीन भूसम असिग्रहण असिकारड उत्तीण् हुए भूसम के बाजार मूल्य

का सनिा्रण करने वाला एक पुर्कार रपये 50 / प्रसत वर् यार्; की दर

से असिग्रहहत भूसम का बाजार मूल्य और 30 प्रसतशत सोलेसशयम भी प्रदान

हकया रया बाजार मूल्य और 12 प्रसतशत असतररक्त मूल्य का योर एस. 23

(1)  (क)  भूसम असिग्रहण असिसनयम,  1894  का। उच्च नयायालय ने

असभसनिा्ररत हकया हक दावेदार इसके हकदार थे  असिग्रहहत भूसम के सलए

-75 / - रपये का मुआवजा प्रसत वर् रज, और उक्त रासश से एक सतहाई

कटिौती करने के बाद,  यह दडवानी अदालत दारा हदए रए अनय लाभ।

इससलए, अपीलाथ्थी ने ततकाल अपील दायर की।

नयायालय ने अपीलों को अनुमसत देते हुए असभसनिा्ररत हकया।

1.1 जो भूसम असिग्रहहत की जाती ह  वह बहुत आदश् ह  और उपयुक्त

रूप से स्थत, वहााँ एक कोट्ि हाउस और बस ह  असिग्रहहत भूसम के सनकटि

खड़े हों। असभलेख पर इस बात के भी प्रमाण हण हैं हक असिग्रहहत भूसम मुि मुखय

राजमार् से जुड़ा हुआ। इससलए असिग्रहहत भूसम उस्चत रूप से उपयोर और

ववकससत करने के सलए संभाववत मूल्य ह  यहााँ तक हक आवास पररयोजना

के सलए या वासणस्यक उपयोर के सलए भी उदेवशय असिग्रहहत भूसम,

हालांहक कवृवृषि भूसम के रूप में वर्थीकवृत की रई ह , हमेशा भूसम में पररवसत्त

की जा सकती ह  भूसम को भरने, सड़क, सीवेज प्रणाली और अनय नारररक
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सुवविाएं प्रदान करने ज से सनवेश करके अचअच्छी रुणवत्ता। इससलए, इस तरह

के संभाववत मूल्य वाली भूसम को अचअच्छी रुणवत्ता वाली भूसम में पररवसत्त

हकया जा सकता ह  इसके ववकास के सलए िन का सनवेश करें। 

1.2 जो कुअ भी घटिाया जा सकता ह  एक ववशेृषि भूखंर के ववकास

के सलए ववकास शुल्क भूसम 20 प्रसतशत से 75 प्रसतशत के बी्च हो सकती

ह । यह एक बहुत वयापक कोष्ठक ह  लेहकन एक उपयुक्त कटिौती की रई ह 

कटिौती को उस्चत ना ठहराते हुए स्थसत,  ्थान और भूसम की प्रकवृसत के

अनुरूप सनण्य सलया जा सकता ह । सभी कसथत कारकों का आकलन अरर

जमीन पहले से हड ह  ववकससत और एक वासणस्यक/आवासीय भूखंर के

रूप में उपयोर हकया जा सकता ह , जो कटिौती की जानी ्चाहहए वह सन्चले

हह्से में होरी जबहक यहद ववकास करना ह ,  ज से हक भूसम को भरना,

सड़कें, सीवेज और अनय नारररक सुवविाएं प्रदान करना, आहद, तो कटिौती

की सीमा हो सकती ह  -

1.3  तथयों और पररस्थसतयों को ो धयान में रखते हुए ततकाल

मामला, और भूसम की स्थसत, ए. पी. हाउससंर बोर् बनाम कया हो सकता

ह । एक उस्चत कटिौती ववकास शुल्क के सलए दड रई रासश का एक सतहाई

ह । सबूत ततकाल मामले में दड रई जानकारड से पता ्चलता ह  हक भूसम

कवृवृषि भूसम ह  और इससलए, वयापक भूसम की आववशयकता होरी। ववकास का

उपयोर आवासीय ्थल के रूप में हकया जाए। 
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1.4  उच्च नयायालय ने बाजार की दर में ह्तक्षेप हकया संदभ्

अदालत दारा सनिा्ररत मूल्य और इसे बए बढ़ाकर र 75 / प्रसत वर् रज र.

50 / - प्रसत वर् रज सनसनिश्चित रूप से संदभ् नयायालय दारा और उसके

बाद,  ववकास शुल्क के सलए उक्त दर से एक सतहाई की कटिौती की रई।

हालााँहक, उच्च नयायालय ने उक्त दर को बए बढ़ाने के सलए कोई कारण नहडं

बताया, ना ठोस कारणों की तो बात हड अोहड़ए। र. 50 / - र. से 75 / - .

्पष्ट सााकय को देखते हुए इस तरह के पाे पाठयबिकम की भी अनुमसत नहडं थी

जो दावेदारों दारा भरोसा हकया रया था और प्रदसश्त हकया रया-उत्तरदाता

्वयं, ए 1 से ए 9 तक प्रदश्नी के रूप में प्र्तुत हकया रया। वबबिकी ववलेख

जो असिग्रहण की तारडख के सनकटि सनष्पाहदत हकए रए थे और यह इंसरत

करने के सलए ररकॉर् पर सबूत भी हण हैं हक असिग्रहहत के असिग्रहण का

प्र्ताव भूसम की शुरआत 12.10.1982 पर की रई थी। इस तरह की ववृवद्धि

वबना व ि और कानूनी हकसी सहायक कारण के ऐसा नहडं कहा जा सकता

था इससलए, प्रदश्सनयों पर भरोसा करते हुए जो दावेदारों-उत्तरदातााओं दारा

प्र्तुत हकए रए थे और सजनहें सनिा्ररत करने के सलए एक ववश्वसनीय

मानदंर के रूप में पाया जाता ह  ततकाल मामले में मूल्यांकन, भूसम का

बाजार मूल्य रपये सनिा्ररत हकया जाता ह । 50 / -  प्रसत वर् रज

असिसू्चना सतसथ के अनुसार की और यह सनदर्देश हदया जाता ह  हक 1/3

प्रदत्त रासश को ववकास शुल्क के सलए उक्त मूल्यांकन से काटि सलया जाएरा।

प्रसतवाहदयों को भी व िासनक असिकार होंरे यू/एस. एस. के सलए हदए रए
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लाभ 23(1), 28  और भूसम के 34 असिग्रहण असिसनयम (प रा 19,20,)

(1122-ए-एफ),

संुदर बनाम भारत संघ (2001) 7 एससीसी 211; रुरप्रीत ससंह बनाम

भारत संघ (2006) 8 एस. सी. सी. 457-पर भरोसा हकया।

सीमेंटि कापर्पोरेशन ऑफ इंहरया सलसमटेिर बनाम पुया् वर रह (2004)

8 एस.  सी.  सी. 270;  ऋवृषि पाल ससंह और अनय। बनाम मेरना ठ ववकास

प्रासिकरण और एएनआर। (2006) 3  एससीसी 205;  पसनिश्चिम बंराल के

प्रशासक बनाम कलेकटिर, वाराणसी (1988) 2 एस. सी. सी. 150; रणवीर

ससंह और अन्र। बनाम भारतीय संघ (2005) 12 एस. सी. सी. 59; भारत

संघ और ए. एन. आर. बनाम राम फूल और अन्र। (2003) 10 एस. सी.

सी. 167; क्तूरड और अनय बनाम हररयाणा रा्य (2003) 1 एस. सी.

सी. 354; शाजी कुरडकोस और अन्र बनाम

इंहरयन ऑयल कापर्पोरेशन सलसमटेिर वर रह (2001) 7 एस. सी. सी.

650; लाल ्चंद बनाम भारत संघ और अन्र (2009) 15 एससीसी 769-

संदसभ्त                                 

                     कानून संदभ्ः

(2004)8 एससीसी 270 संदसभ्त प रा

10
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(2006)3 एससीसी 205 संदसभ्त प रा

11

(1988) 2 एससीसी 150 संदसभ्त प रा 11

(2005)12 एससीसी 59 संदसभ्त प रा 12

(2003) 10 एससीसी 167 संदसभ्त प रा 13

(2003) 1 एससीसी 354 संदसभ्त प रा 14

(2001) 7 एससीसी 650 संदसभ्त प रा 15

(2009) 15 एस. सी. सी.769 संदसभ्त प रा 16

(2001) 7 एससीसी 211 भरोसा हकया प रा 20

(2006) 8 एस. सी. सी. 457 भरोसा हकया प रा

20

 

  ससववल अपीलीय नयायसनण्यः ससववल अपील सं 4212-4223/ 2004.

आंध्रप्रदेश उच्च नयायालय ह दराबाद के एएन.

1301,1261,1282,1302,1320,1361,1362,1932,2035,2323,1998 और 145

और 1999 और 514 मे पाररत सनण्य और आदेश 08.06.2011 से 
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ज.े प्रभाकर, मनोज सकसेना, श्वेतांक सभरवाल और रॉ. क लाश ्चंद

अपीलाथ्थी के सलए।

पी.  पी.  राव,  के.  मारसत राव,  के रािा अंजनी अंजनी अययरारड,

पुरृषिोत्तम एस. टिड., उतसव ससद्धि,ू हफल्जा मूसनस, अपेक्षा शमा्,  ब्रजेश  झा,

्चंदन कुमार और पवन कुमार उत्तरदाता के सलए।

नयायालय दारा सनण्य पाररत हकया रया

रॉ. मुकुंदकम शमा्, जस्टिस 1. वत्मान में अपील यास्चकाकता् दारा

दायर की जाती ह  और इसके सखलाफ सनदर्देसशत की जाती ह  उच्च

नयायालय दारा पाररत सनण्य और आदेश हदनांक 08.06.2001 नयायालय

ने असभसनिा्ररत हकया हक प्रतयथ्थी-दावेदार इसके हकदार हण हैं।  - असिग्रहहत

भूसम के सलए उक्त 75 / रपये की दर से मुआवजा रासश में से एक सतहाई

की कटिौती के बाद प्रसत वर् रज यानी र 25 / - प्रसत वर् रज, अनय

लाभों के साथ ससववल कोट्ि दारा हदया रया।

2. आंध्र प्रदेश रा्य सरकार ने भूसम असिग्रहण असिसनयम की िारा

4  (1)  के तहत एक असिसू्चना जारड करके,  1894  ख   इसके बाद

16.01.1985  पर ृषि  असिसनयम के रूप में संदसभ्त हकया रया,  सजसे

17.04.1985 पर राजपत्र में प्रकासशत हकया रया था, उपरोक्त असिसू्चना के

बाद एक असिसू्चना जारड की रई असिसनयम की िारा 6 इसके बाद भूसम
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असिग्रहण असिकारड दारा, प्रकाशन से पहले तीन साल की अवसि के सलए

आस-पास की भूसम की वबबिकी लेनदेन को ो धयान में रखते हुए वव्चारािीन

असिसू्चना में,  भूसम का बाजार मूल्य 36,000 / - प्रसत एकड़ सनिा्ररत

करने के सलए एक पुर्कार पाररत हकया रया।

3. प्रतयथ्थी-दावेदारों का असंतुष्ट होना भूसम असिग्रहण असिकारड दारा

पाररत उपरोक्त पुर्कार,  असिग्रहहत भूसम के सलए एक लाख रपये के

मुआवजे का दावा करते हुए 100 / - प्रसत वर् रज असिसनयम की िारा

18 के तहत दडवानी अदालत को सनदर्देश देने की मांर की रई। उक्त प्राथ्ना

के पररणाम्वरूप, मामला दज् हकया रया। उत्तरदाता-दावेदारों की जां्च की

रई.  आना ठ रवाहों ने ए 1  से ए 15  के रूप में प्रदसश्त वबबिकी ववलेखों की

प्रकवृसत के कुअ द्तावेजों को भी प्र्तुत हकया। भूसम असिग्रहण असिकारड

की ाओर से द्तावेज प्र्तुत हकए रए सजनहें बी1  से बी22  के रूप में

प्रदसश्त हकया रया था।

4. प्र्तुत मौसखक और द्तावेजी सााकय पर वव्चार करने के बाद,

संदभ् मामले की सुनवाई करने वाले सजला नयायािीश ने उसके सामने, एक

सामानय सनण्य और हदनांहकत 29.12.1997 आदेश पाररत हकया. 50 / -

प्रसत वर् रज रपये में असिग्रहहत भूसम का बाजार मूल्य तय करना और

30  प्रसतशत सोलेसशयम भी हदया जाता ह । बाजार मूल्य पर और 12

प्रसतशत की असतररक्त रासश भूसम की िारा 23 (1) (ए) के संदभ् में बाजार
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मूल्य असिग्रहण असिसनयम दडवानी अदालत ने भी बयाज का आदेश हदया।

पहले वृषि् के सलए 9 प्रसतशत पर प्रसत वृषि् और उसके बाद प्रसत वृषि् 15

प्रसतशत।

5. प्रसतवादड-दावेदार, जो अभी भी वयसथत हण हैं, ने असिसनयम की िारा

54 के तहत उच्च नयायालय में अपील दायर की।  आंध्र प्रदेश सरकार के

भूसम असिग्रहण ववभार और इसमें अपीलकता्ाओं ने भी पहले अपील दायर

की थी। उच्च नयायालय ने अनय बातों के साथ-साथ यह तक् देते हुए हक

नयायालय भूसम के वर् रज के आिार पर मुआवजे का सनिा्रण करने में

उस्चत नहडं था,  जबहक भूसम का एक बड़ा हह्सा 84  रज का था। 24

एकड़ रुंटिा का असिग्रहण हकया रया था। एक और तक् ह  हक रा्य की

ाओर से यह मुदा उना ठाया रया था हक संदभ् नयायालय को कम से कम

ववकास के सलए कटिौती करनी ्चाहहए थी शुल्क जो 33  प्रसतशत से 65

प्रसतशत के बी्च हकया जा सकता था कयोंहक असिग्रहहत भूसम बहुत बड़ड

थी। भूसम का क्षेत्र जबहक उदाहरण भूसम का अोटिा भूखंर ह ।

6. दसूरड ाओर अपनी अपीलों में उत्तरदातााओं का तक् था हक समान

रूप से स्थत भूसम के सलए बे्चा रया था  र. 200 / - प्रसत वर् रज से

र 300 / -  प्रसत वर् रज होना ्चाहहए और इससलए,  संदभ् नयायालय

दारा सनिा्ररत मूल्यांकन बए बढ़ाया रया।

7. उपरोक्त अपीलों की सुनवाई उच्च नयायालय दारा की रई थी और
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एक सामानय सनण्य और हदनांहकत 08.06.2001 आदेश नयायालय दारा,

स्थसत की वयापकता और औ औदोसरक के सलए वव्चारािीन भूसम की सनकटिता

को ो धयान में रखते हुए प्रसतष्ठानों और इसकी क्षमता ने माना हक दावेदार

रपये 75 / - प्रसत वर् रज के सलए मुआवजे के हकदार थे। भूसम असज्त

की और हफर उक्त रासश में से एक सतहाई की कटिौती की, जो हक र 25 /

- प्रसत वर् रज, और इसके पररणाम्वरूप यह माना रया हक उत्तरदाता-

दावेदार भुरतान के हकदार होंरे 50 / -रपये की दर से मुआवजा प्रसत वर्

रज के साथ दडवानी नयायालय दारा हदए रए अनय लाभ। उपरोक्त सनण्य

और आदेश दारा, आंध्र प्रदेश आवास बोर् ने वत्मान अपील दायर की ह 

सजस पर हम पक्षों की ाओर से उपस्थत ववदान वकील को सुना ह ।

8.  रवाहों दारा प्र्तुत सााकय और सनय और निमनसलसखत नयायालयों दारा

सनहद्ष्ट और उन पर भरोसा हकए रए द्तावेज़ इनहें भी हमारे सामने रखा

रया था,  सजनकी हमने 15  प्रदश्सनयों में से साविानीपूव्क जां्च की ह ।

ए 1  से ए 15  तक प्रदसश्त करता ह ,  जो वबबिकी के सलए उपलबि हण हैं।

प्रतयसथ्यों दारा प्र्तुत और प्रदसश्त हकए रए काय्-संदभ् नयायालय के

समक्ष दावेदार,  हमारे सलए वा्तव में कया प्रासंसरक ह  ए 1  से ए 9 तक

प्रदश्नी का उदेवशय ह , कयोंहक वे स्थत भूसम से संबंसित हण हैं। सवर्देक्षण संि मुखया

8  में जो उस भूसम के समान ह  सजसकी मांर की रई थी वव्चारािीन

असिसू्चना के तहत प्राप्त हकया जाना ह । उपरोक्त वबबिकी ववलेखों को
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असिसू्चना की तारडख से पहले सनष्पाहदत हकया रया था। असिसनयम की

िारा 4 (1) के तहत जारड हकया रया। ए 1 से ए 5 के संबंि को प्रदसश्त

करता ह  50 / - प्रसत वर् रज, रपये की दर से सवर्देक्षण संि मुखया 8 में

भूसम की वबबिकी के लेनदेन के सलए प्रदश्नी ए 6  और ए 7  लेनदेन से

संबंसित हण हैं सवर्देक्षण संि मुखया 13 में 60 / रपये की दर से प्रसत वर् रज

भूसम की वबबिकी - और प्रदश्नी ए 9 रपये की दर से सवर्देक्षण संि मुखया 4 में

भूसम की वबबिकी के लेनदेन से संबंसित ह  48.30 प्रसत वर् रज। एक अनय

महतवपूण् पहलू जो इस ्तर पर ो धयान देने यो योगय ह , वह यह ह  हक इस

भूसम के असिग्रहण का प्र्ताव 12.10.1982 शुरू हकया रया था उक्त तथय

के आलोक में, के वववादों में से एक अपीलकता्ाओं का कहना था हक सभी

वबबिकी ववलेखों के तहत संपवत्त की उपरोक्त खरडद की प्रतयाशा में भूसम

असिग्रहण की रई थी सजससे वबबिकी की बए बढ़ड हुई दर हदखाई देती ह ।

9. एक अनय महतवपूण् पहलू जो इस ्तर पर ो धयान देने यो योगय ह ,

वह यह ह  हक इस भूसम के असिग्रहण का प्र्ताव 12.10.1982 शुरू हकया

रया था उक्त तथय के आलोक में, के वववादों में से एक अपीलकता्ाओं का

कहना था हक सभी वबबिकी ववलेखों के तहत संपवत्त की उपरोक्त खरडद की

प्रतयाशा में भूसम असिग्रहण की रई थी सजससे वबबिकी की बए बढ़ड हुई दर

हदखाई देती ह । ए 2 प्रदश्नी ए 3 के संबंि में जबहक पीरबलू-5 वबबिकी में

ह्ताक्षरकता् ह  कम्, अथा्त, ए 1 और ए 2 को प्रदसश्त करता ह । लेहकन,
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तथय यह ह  हक जो भूसम असिग्रहहत की जाती ह  वह बहुत आदश् और

उपयुक्त रूप से स्थत ह । असिग्रहहत भूसम के सनकटि एक कोट्ि हाउस और

बस ्टिण हैंर होना। असभलेख पर इस बात के भी प्रमाण हण हैं हक असिग्रहहत

भूसम मुि मुखय राजमार् से लरी हुई ह । इससलए असिग्रहहत भूसम का उस्चत

उपयोर होने की संभावना ह  और आवास पररयोजना के सलए या इसका

दोहन करने के सलए भी ववकससत हकया रया वयावसासयक उदेवशयों के सलए

असिग्रहहत भूसम,  हालांहक वर्थीकवृत कवृवृषि भूसम के रूप में,  भूसम को भरने

ज से सनवेश करके हमेशा अचअच्छी रुणवत्ता वाली भूसम में पररवसत्त हकया जा

सकता ह , सड़क, सीवेज प्रणाली और अनय नारररक सुवविाएं प्रदान करना।

इससलए,  इस तरह के संभाववत मूल्य वाली भूसम को िन सनवेश करके

अचअच्छी रुणवत्ता वाली भूसम में पररवसत्त हकया जा सकता ह  अपने ववकास

की ाओर।

10. इस नयायालय की ्वीकाय्ता पर वव्चार करते हुए पुया् (2004)

8 एस. सी. सी. 270 में प राग्राफ 28 पर असभसनिा्ररत हकया हक वबबिकी

ववलेख के ववबिकेता या ववबिकेता को भी सामग्री को सावबत करने के सलए

्वयं की जां्च करने की आववशयकता नहडं ह  यहद वबबिकी ववलेख की सामग्री

को नयायालय दारा कानून के अनुसार ्वीकाय् माना जाता ह ः -

“28. एल. ए. असिसनयम की िारा 51-ए को शासबदक रूप

से पए बढ़ा जा सकता ह  और सामानय अथ् को ो धयान में रखते
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हुए जो हो सकता ह  वबबिकी ववलेख दारा प्रमासणत लेन-देन से

संबंसित वशसााकय की ्वीकवृसत शबद के सलए सजय और निममेदार

ना ठहराया जाता ह , सजसमें इसकी ्वीकाय्ता सबूत हकसी भी

सवाल से परे होरा असभलेख में सााकय यह ्व्चासलत रूप

से नहडं लाया जाता ह  ररकॉर्। असभलेख पर द्तावेजी

सााकय लाने के सलए,  यह न केवल ्वीकाय् होना ्चाहहए,

बसल्क इसकी सामग्री को कानून के अनुसार सावबत हकया

जाना ्चाहहए। लेहकन जब कानून एक अदालत को एक

लेनदेन का प्रमाण देने वाले ररकॉर् पर एक वबबिकी ववलेख

्वीकार करने में सक्षम बनाता ह , तो आरे कुअ भी करने

की आववशयकता नहडं ह । प्रमासणतप्रसतसलवप की ्वीकाय्ता

वबबिकी ववलेख को ्वयं अ्वीकाय् नहडं ना ठहराया जा सकता

था इस प्रकार रौण सााकय लाया रया ह । प्राथसमक सााकय

के अभाव को सावबत हकए वबना ररकॉर् करें। यहााँ तक हक

ववबिकेता या ववबिकेता को भी इसकी आववशयकता नहडं ह  इसकी

सामग्री को सावबत करने के सलए ्वयं की जााँ्च करें।

लेहकन इसका मतलब यह नहडं ह  हक पंजीकवृत वबबिकी ववलेख

दारा प्रमासणत लेन-देन ्व्चासलत रूप से ्वीकार हकया

जाएरा। वविासयका ने सलाह दड म ेशबद का प्रयोर हकया

ह । इससलए, नयायालय को नयासयक रूप से प्रयोर करने के
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सलए एक वववेकासिकार प्रदान हकया रया ह ,  अथा्त

प्रासंसरक कारकों को ो धयान में रखते हुए।"

11. इस नयायालय ने कई सनण्यों में यह सनिा्ररत हकया ह  हक जब

भूसम के एक बड़े हह्से का असिग्रहण हकया जाता ह  और वबबिकी के

उदाहरण हदए जाते हण हैं उदाहरण के रूप में अोटेि भूखंरों के सलए उतपाहदत,

सबसे अचअा पाे पाठयबिकम उस्चत और हकराया मूल्यांकन पर पहंु्चने के सलए

अदालत को कटिौती करनी ह  में हदखाए रए मूल्यांकन से एक उस्चत आदश्

भूसम और उसके आिार पर एक नयायपूण् और उस्चत मूल्यांकन ऋवृषि पाल

ससंह और अनय बनाम मेरना ठ ववकास प्रासिकरण और एएनआर (2006) 3

एस. सी. सी. 205 में ररपोट्ि की रई, इस नयायालय ने एक बड़े मामले से

संबंसित मुदे पर वव्चार करते हुए सनय और निमनसलसखत रूप में िाररत भूसम का

हह्साः संदभ् नयायालय दारा अोटेि भूखंरों पर वव्चार हकया रया ह , पहली

बार में हमारा ो धयान इस नयायालय के कुअ सनण्यों के सलए आमंवत्रत

हकया रया था ताहक आग्रह हकया जा सके हक वहााँ कया अोटेि भूखंरों के

उदाहरणों पर कोई पूण् प्रसतबंि नहडं ह ।

 भूखंरों पर वव्चार हकया जा रहा ह । एक उपयुक्त मामले में, ववशेृषि

रूप से जब अनय प्रासंसरक या भौसतक सााकय उपलबि नहडं ह , पया्प्त अूटि

देने के बाद ऐसे उदाहरणों पर वव्चार हकया जा सकता ह । यह एक ऐसा

मामला ह  सजसमें उपयुक्त उदाहरण हदए रए हण हैं उपलबि नहडं हण हैं। संदभ्
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नयायालय ने हकया ह  अोटेि भूखंरों का उदाहरण लेने के सलए पया्प्त अूटि

वव्चार में  पसनिश्चिम बंराल के प्रशासक जनरल बनाम कलेकटिर,  वाराणसी,

(1988) 2 एस. सी. सी. 150 ( प राग्राफ 12) में प्रसतवेहदत, इस नयायालय

ने असभसनिा्ररत हकया जहां भूसम के बड़े हह्से का मूल्यांकन करने की

आववशयकता होती ह ,  वहां अोटेि भूखंरों के संबंि में लेनदेन में मूल्यांकन

हकया जाता ह । बड़े भूसम के क्षेत्र मुआवजे के मूल्यांकन के सलए सीिे

अपनाया नहडं जा सकता ह ।

12. यह एक तुचअ प्र्ताव ह  हक अोटेि भूखंरों के सलए कीमतें प्राप्त

होती हण हैं। भूसम के बड़े हह्से के मूल्यांकन के सलए सुरसक्षत आिार नहडं

बना सकते कयोंहक दोनों तुलनीय रुण नहडं हण हैं। यह ससद्धिांत हक अोटिड वबबिकी

के बाजार मूल्य का प्रमाण ववकससत हुआ भूखंर भूसम के बड़े वव्तार के

मूल्यांकन में एक सुरसक्षत मार्दश्क नहडं ह  सजसे इसके उस्चत पररप्रेाकय में

सम झना होरा।ससद्धिांत के सलए आववशयक ह  हक अोटेि ववकससत भूखंरों के

सलए प्राप्त कीमतों को बड़े प माने पर मूल्यांकन में सीिे नहडं अपनाया जा

सकता ह । हालााँहक, यहद हदखाया जाता ह  हक मूल्यवान होने की बड़ड सीमा

्वीकार नहडं करती ह  और सनमा्ण उदेवशयों के सलए उपयोर के सलए

पररपकव ह ; हक भूसम पर रखे जा सकने वाले सनमा्ण ्थल अचअे वबबिकी

प्र्ताव होंरे और उस पर मूल्यांकन काल्पसनक लेआउटि की ववसि का

आिार औस्चतय के साथ अपनाया जा सकता ह ,  हफर इतने अोटेि मूल्य
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सनिा्रण में, सनिा्ररत हकया जा सकता ह  असिसू्चना के समय या उसके

आसपास क्षेत्र में तुलनीय अोटिड साइटिों की वबबिकी दारा इंसरत मूल्यांकन

प्रासंसरक होरा। ऐसे मामले में, सड़कों के सनमा्ण के सलए आववशयक भूसम

की सीमा के सलए आववशयक कटिौती और अनय नारररक सुवविाएाँ; ववकास

के ख्च् सड़कों, नासलयों, सीवरों, पानी और वबजली की लाइनों को वबअाकर

और पी.  आवास बोर् के सलए पररवयय पर बयाज उ औदम आहद पर लाभ

असज्त हकया जाना ह । साहहब ससंह कल्हा बनाम अमवृतसर इय और निमप्रूवमेंटि ट्र्टि

में इस नयायालय ने संकेत हदया हक सड़कों और अनय के सलए आववशयक

भूसम के सलए कटिौती ववकासातमक 53 प्रसतशत ख्च् एक साथ इस प्रकार

आ सकते हण हैं -लेहकन अोटेि भूखंरों के सलए कीमतें कम हुईं। बड़े क्षेत्रों के

मामले में सीिे लारू नहडं हकया जा सकता ह , कयोंहक इसका कारण यह ह 

हक पूव् भूसम की ष्खुदरा कीमत को दशा्ता ह  और बाद वाला थोक मूल्य।

12. वबबिकी ववलेखों की ्वीकाय्ता और प्रासंसरकता पर,  यह रणवीर

ससंह बनाम भारत संघ और अन्र में ररपोट्ि हकया 05 ) 12 एस.सी.सी. 59

सनय और निमनानुसार आयोसजत हकया रयाः -

31. इसके अलावा, यह अचअच्छी तरह से तय ह  हक वबबिकी ववलेख

  भूसम के उस भार से संबंसित जो इसके अिीन ह  - असिग्रहहत भूसम के

बाजार मूल्य का आकलन करने के सलए असिग्रहण सबसे प्रासंसरक सााकय

होरा।

16



36.  इसके अलावा,  एक सनण्य या पुर्कार सनिा्ररत करता ह 

मुआवजे की रासश सनणा्यक नहडं ह । व सा हड यह केवल सबूत का एक

टुिकड़ा होरा। ऐसा नहडं हो सकता मूल्य में ववृवद्धि सनिा्ररत करने के सलए

सनसनिश्चित मानदंर एक सनसनिश्चित दर पर भूसम।

13.  यह भारत संघ और अन्र बनाम एम फूल और एन.  आर.

(2003) 10 एस. सी. सी. 167 के मामले में आयोसजत हकया में बताया

रया ह  हकः -

“6.  एक अोटेि से हह्से के संबंि में वबबिकी मूल्य लेन-देन

सनणा्यक कारक नहडं होरा भूसम के एक ववशाल हह्से का

बाजार मूल्य सनिा्ररत करना।"

14. क्तूरड बनाम हररयाणा रा्य (2003) 1 एस. सी. सी. 354 में

इस नयायालय ने सनय और निमनानुसार असभसनिा्ररत हकयाः -

  “7 यह अचअच्छी तरह से तय ह  हक कवृवृषि के संबंि में

  भूसम या अववकससत भूसम सजसका संभाववत मूल्य ह 

आवास या वासणस्यक उदेवशयों के सलए, आम तौर पर 1/3

रासश में से मुआवजे की कटिौती की जानी ह । असिग्रहहत

भूसम पर उसकी प्रकवृसत,  ्थान,  सीमा के आिार पर कुअ

सभननतााओं के अिीन देय क्षसतपूसत् ववकास और क्षेत्र के
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सलए शासमल वयय सड़कों और अनय नारररक सुवविााओं के

सलए भूसम को ववकससत करने की आववशयकता होती ह  ताहक

भूखंरों को आवासीय या वासणस्यक उदेवशयों के सलए बनाया

जा सके। भूसम समतल या असमान हो सकती ह । सनमा्ण

के उदेवशय से नींव पर भूसम नरम या कना ठोर हो सकती ह ; हो

सकता ह  हक भूसम ्चारों ाओर एक ववकससत क्षेत्र के बी्च में

स्थत ह  लेहकन उस भूसम में एक पहाड़ड हो सकती ह  या

सन्चली हो सकती ह  या हो सकती ह  रहरे रडढे होने

्चाहहए। इससलए क्षेत्र के ववकास में होने वाले ख्चले खर्चों की रासश

भी सभनन होती ह । एक दावेदार जो दावा करता ह  हक

उसकी भूसम पूरड तरह से ववकससत ह  और ऐसी भूसम और

यह इतनी स्थत ह । इस तरह के सााकय के अभाव में,

केवल यह कहना हक उनकी भूसम से सटिा क्षेत्र एक ववकससत

क्षेत्र ह ,  ववशेृषि रूप से तब पया्प्त नहडं ह  जब  असिग्रहहत

भूसम का वव्तार बड़ा ह  और भले हड भूसम का एक अोटिा

सा हह्सा ववकससत क्षेत्र में मुि मुखय सड़क से लरा हो, लेहकन

यह भूसम को एक प्रकार की प्रकवृसत नहडं देता ह । ववसभनन

तथयातमक कारक हण हैं सजनहें भुरतान में कटिौती को लारू

करते समय ो धयान में रखना पड़ सकता ह  ववकासातमक

शुल्क के प्रसत क्षसतपूसत्,  शायद कुअ मामलों में यह एक
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सतहाई से असिक और कुअ मामलों में कम हो 1/3  से

असिक, यह याद रखना ्चाहहए हक एक ववकससत क्षेत्र और

संभाववत पी. आवास बोर् वाले क्षेत्र के बी्च अंतर ह । मूल्य,

सजसे अभी ववकससत हकया जाना बाकी ह । यह तथय हक

एक क्षेत्र ववकससत या हकसी ववकससत क्षेत्र से सटेि होने पर

वा्तव में उस क्षेत्र में स्थत प्रतयेक भूसम भी ववकससत

नहडं होरी। एक सनमा्ण ्थल या भूखंर के रूप में मूल्यवान

होना, ववशेृषि रूप से जब ववशाल हो इस मामले में, ववकास

के उदेवशय के सलए अनुभारों का असिग्रहण हकया जाता ह ।"

15. इसके अलावा, शाजी कुरडकोस और अन्र वी. बनाम इयान ऑयल

कापर्पोरेशन सलसमटेिर (2001) 7 एस. सी. सी. के मामले में इस नयायालय

ने असभसनिा्ररत हकया हकः

“3. इसमें कोई संदेह नहडं ह  हक अदालतें तुलनीय वबबिकी को

अपनाती हण हैं असिग्रहहत भूसम का बाजार मूल्य सनिा्ररत

करते समय भूसम के मूल्यांकन की ववसि। बाजार मूल्य

सनिा्ररत करते समय असिग्रहहत भूसम,  मूल्यांकन की

तुलनीय वबबिकी ववसि ह  भूसम के मूल्यांकन के अनय तरडकों

की तुलना में वरडयता दड जाती ह  ज से हक शुद्धि आय ववसि

या ववशेृषिज्ञ राय का पूाँजीकरण ववसि मूल्यांकन की
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तुलनातमक वबबिकी ववसि ह  -वरडयता दड जाती ह  कयोंहक यह

सबूत प्र्तुत करता ह  असिग्रहहत भूसम के बाजार मूल्य का

सनिा्रण सजस पर एक इचअुक खरडदार असिग्रहहत भूसम के

सलए भुरतान करेरा यहद इसे असिसनयम की िारा 4  के

तहत असिसू्चना जारड करने के समय खुले बाजार में बे्चा

रया था। हालांहक,  वबबिकी। अनय बातों के साथ सनिा्ररत

कारक इस प्रकार हण हैं। (1) वबबिकी होनी ्चाहहए एक वा्तववक

लेन-देन होना ्चाहहए, (2) जो वबबिकी ववलेख में होना ्चाहहए

असिसनयम की िारा 4 के तहत असिसू्चना जारड करने की

तारडख के सनकटिवत्थी समय पर सनष्पाहदत हकया रया था,

(3)  हक भूसम वबबिकी दारा कवर हकया रया असिग्रहण के

आसपास होना ्चाहहए। भूसम, (4)  वबबिकी दारा आचअाहदत

भूसम असिग्रहहत भूसम के समान होनी ्चाहहए,  और (5)

वबबिकी दारा आचअाहदत भूसम के भूखंर का आकार असिग्रहहत

भूसम के बराबर होना ्चाहहए। अरर ये सभी कारक संतुष्ट हण हैं,

तो कोई कारण नहडं ह  हक वबबिकी दारा कवर की रई भूसम

का  असिग्रहहत भूसम के सलए वबबिकी मूल्य नहडं हदया जाना

्चाहहए। हालांहक,  यहद वबबिकी दारा कवर की रई भूसम और

असिग्रहहत भूसम के बी्च भूसम के ्थान, आकार, ्थल या

प्रकवृसत के संबंि में कोई अंतर ह ,  तो यह उपलबि ह ।
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असिग्रहहत भूसम के सलए मुआवजे को आनुपासतक रूप से

कम करने के सलए अदालत जो वबबिकी में पररलसक्षत होती ह 

असिग्रहहत भूसम से जुड़े नुकसानों पर।"

16. लाल ्चंद बनाम भारत संघ और ए. एन. आर., में सूस्चत हकया

रया 09 ) 15 एस. सी. सी. 769, इस नयायालय ने दर सनिा्ररत करते

हुए ववकास शुल्क काटिा जा सकता ह ,  रखा जा सकता ह  (प राग्राफ

सश्वकास के सलए कटिौती का प्रसतशत होरा के बड़े भारों के बाजार मूल्य पर

पहंु्चने के सलए बनाया रया अववकससत कवृवृषि भूसम (संभाववत के साथ)

ववकास), अोटेि ववकससत भूखंरों की वबबिकी मूल्य के संदभ् में, ऐसे ववकससत

भूखंरों की कीमत के 20  प्रसतशत से 75  प्रसतशत के बी्च होता ह ,  जो

प्रसतशत पर सनभ्र करता ह  उस लेआउटि के ववकास की प्रकवृसत सजसमें

अनुकरणीय भूखंर स्थत हण हैं। सश्वकास में दो घटिक होते हण हैं। पहला इसके

साथ ह  ववकास कायले खर्चों के सलए उपयोर हकए जाने के सलए आववशयक क्षेत्र

का संदभ् और दसूरा लारत ह  ववकास काय्।

“9.   इससलए सश्वकास के सलए कटिौती हक सांववसिक

असभकरणों दारा की रई ववकास लारत सनजी असभकरणों

दारा की रई लारत से बहुत असिक ह । रेवलपस्,  उच्च

ाओवरहेडस वयय को ो धयान में रखते हुए और यहां तक हक

रड.  रड.  ए.  दारा बनाए रए लेआउटि के बी्च,  सड़कों,
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नारररक सुवविााओं,  उ औदानों और खेल के म दानों के सलए

उपयोर की जाने वाली भूसम का प्रसतशत प्रकवृसत के संदभ् में

सभनन हो सकता ह ।ले आउटि ्चाहे वह आवासीय हो या

आवासीय-सहवासणस्यक या औ औदोसरक;  और यहां तक हक

आवासीय क्षेत्रों में भी। लेआउटि, प्रसतशत आकार को ो धयान

में रखते हुए सभनन होरा भूखंरों, सड़कों की ्चौड़ाई, समुदाय

का वव्तार सुवविाएं,  उ औदान और खेल के म दान उपलबि

कराए रए हण हैं। इनमें से कुअ व िासनक ववकास प्रासिकरणों

दारा रहना ठत लेआउटि इसके अलावा जल/सीवेज उप्चार

संयंत्रों,  पानी की टंिहकयों,  वव ुऔदत उप-्टेिशनों आहद के सलए

बड़े क्षेत्र सनिा्ररत हकए रए हण हैं। सड़कों, नासलयों, उ औदानों के

सलए सनिा्ररत सामानय क्षेत्रों में,  खेल के म दान और

सामुदासयक/नारररक सुवविाएं मकसद उपरोक्त उदाहरणों में

से केवल यह हदखाने के सलए ह  हक सश्वकास कारक के सलए

कटिौती एक पररवत्नीय ह  प्रसतशत और ्वयं प्रसतशत की

सीमा बहुत ह  20 प्रसतशत से 75 प्रसतशत तक।"

17. अतः यह उपरोक्त ्च्चा् से सनहहत ह । मामला कानून और पूव्वत्थी

हक जो कुअ भी काटिा जा सकता ह  हकसी ववशेृषि भूखंर के ववकास के सलए

ववकास शुल्क भूसम का क्षेत्रफल 20 प्रसतशत से 75 प्रसतशत के बी्च हो
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सकता ह । यह एक बहुत वयापक शेणी ह , इसमें कोई संदेह नहडं ह , लेहकन

स्थसत,  ्थान और भूसम की प्रकवृसत के अनुरूप की रई कटिौती को एक

उस्चत कटिौती ना ठहराते हुए उपरोक्त सभी कारकों का अनुमान लराया जा

सकता ह । अरर जमीन पहले से हड ह  ववकससत और एक

वासणस्यक/आवासीय के रूप में उपयोर हकया जा सकता ह   पलॉटि,  जो

काटिा जाना ्चाहहए वह सन्चले हह्से में होरा जबहक अरर ववकास हकया

जाना ह ,  ज से हक भरना भूसम,  सड़कों,  सीवेज और अनय नारररक

सुवविााओं का प्राविान, आहद, कटिौती की सीमा असिक हो सकती ह ।

18.  वत्मान के तथयों और पररस्थसतयों पर वव्चार करते हुए

मामला, और भूसम की स्थसत, कया उस्चत हो सकता ह  हमारे अनुमान में

ववकास शुल्क के सलए दड रई रासश का एक सतहाई कटिौती ह । हमने

उल्लेख हकया ह  हक इस मामले में प्र्तुत सााकय जो दशा्ता ह  हक भूसम ह 

कवृवृषि भूसम और इससलए वयापक 1122 सवा्ेेच्च नयायालय ररपोट्ि ख  2010,

11  एस.  सी.  आर.  की आववशयकता होरी। आवासीय ्थल का उपयोर

ववकास के रूप में हकया जाए।

19. उच्च नयायालय ने बाजार मूल्य की दर में ह्तक्षेप हकया

संदभ् अदालत दारा इसे बए बढ़ाकर र 75 / -  प्रसत वर् र.  से यार्

50/-  सनिा्ररत प्रसत वर् रज नयायालय ने तय हकया और उसके बाद

ववकास शुल्क के सलए उपरोक्त दर से एक सतहाई की कटिौती की। हालांहक,
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उच्च नयायालय ने कोई कारण नहडं हदया ह , ना ठोस कारणों की तो बात हड

अोहड़ए, कयोंहक उपरोक्त दर को रपये 50 / - र. से 75 / तक बए बढ़ाना।

- . ्पष्ट सााकय को देखते हुए इस तरह के पाे पाठयबिकम की भी अनुमसत नहडं

थी। सजस पर दावेदार ्वयं उत्तरदातााओं दारा भरोसा और प्रदश्न हकया

रया था,  सजसे ए 1  से ए 9  के रूप में प्र्तुत हकया रया था। वे वबबिकी

ववलेख थे सजनहें सनकटिता में सनष्पाहदत हकया रया था असिग्रहण की

तारडख और यह इंसरत करने के सलए असभलेख पर सााकय भी ह  हक

असिग्रहहत भूसम के असिग्रहण का प्र्ताव 12.10.1982 पर शुरू हकया रया

था। अतः इस प्रकार वबना हकसी सहायक कारण के ववृवद्धि को व ि और

कानूनी नहडं कहा जा सकता ह ।

20. इससलए, उन प्रदश्सनयों पर भरोसा करना जो उतपाहदत की रई

थीं दावेदारों दारा-उत्तरदाता और जो एक ववश्वसनीय वयवक्त के रूप में पाए

जाते हण हैं वत्मान मामले में मूल्यांकन सनिा्ररत करने के सलए हम

असिसू्चना की तारडख के अनुसार भूसम का बाजार मूल्य रपये 50 / -

प्रसत वर् यार् सनिा्ररत करते हण हैं और सनदर्देश दें हक ववकास शुल्कों

मूल्यांकन के सलए 1/3 प्रदत्त रासश की कटिौती उपरोक्त से की जाएरी। यहााँ

यह कहा रया ह  हक यह इंसरत करने की आववशयकता नहडं ह  प्रतयथ्थी

असिसनयम की िारा 23 (1),  28  और 34  के तहत प्रदान हकए रए

व िासनक लाभों के भी हकदार होंरे, सजसके सलए सनय और निमनसलसखत मामलों में
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सनण्य हदया रया ह ः

संुदर बनाम भारत संघ ने (2001) 7 एस. सी. सी. 211 में ररपोट्ि

की सजसे बाद में मामले में पुवष्ट और वव्तार से बताया रया। रुरप्रीत ससंह

बनाम भारत संघ ररपोट्ि (2006) 8 एस. सी. सी. 457 लारू होरा।

21. हम तदनुसार इन अपीलों की अनुमसत देते हण हैं। हफर भी हम पक्षों को

अपनी लारत वहन करने के सलए अोड़ दें।

 अपील की अनुमसत दड रई।
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नोटिः- यह अनुवाद आहट्िहफसशयल इंटेिसलजेंस टूिल सुवास की सहायता से‘ ‘  

अनुवादक नयासयक असिकारड मनोज सतवारड आर.जे.एस. दारा हकया रया

ह ।

अ्वीकरणः-यह सनण्य पक्षकार को उसकी भाृषिा सम झाने के सीसमत

उपयोर के सलए ्थानीय भाृषिा में अनुवाहदत हकया रया ह  और हकसी

अनय उदेवशय के सलए इसका उपयोर नहडं हकया जा सकता ह । सभी

वयावहाररक और आसिकाररक उदेवशयों के सलए, सनण्य का अंग्रेजी सं्करण

हड प्रामासणक होरा और सनष्पादन और काया्नवयन के उदेवशय से भी अंग्रेजी

सं्करण हड मानय होरा।
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