
मनोज कुमार आदि

बनाम

हररयाणा राजय और अनय आदि

 (सिविल अपील िखख्या न. 13132-13141 की 2017) 

13 सितखबर, 2017 

[अरुण समशा और मोहन एम. शााखतनागौदिर, जे.]

भूसम असिग्रहण असिसनयम, 1894: 

मुआिजे का सनिाधारण - मूल सिद्ाखत पहले वपछले पुरसकार/सनणधाय या तुलनीय

पर भरोिा रखना के सलए िमक्ष बुसनयािदी सिद्ाखत-उचच्च नयायालय ने एक ऐिे  फे फैिले

पर भरोिा दकया जिजिमं िरधा 1999 मं लाना के असिग्रहण के सलए 1997 के उिाहरण

पर भरोिा दकया गौया था-आयोजिजतः उचच्च नयायालय ने अखिािुखि तरदीके िे सनणधाय

पाररत दकया-यह उचच्च नयायालय का िासयति था दक िह उन विसभनन लेन-िेननों को

धयान मं रखे जो एि के तहत असििूच्चना जारदी करने की तारदीख िे पहले दकए गौए

थे।4  असिसनयम-उचच्च नयायालय सिणधा सिखह के मामले के सनणधाय पर पूरदी तरह िे

भरोिा नहदीख कर िकता था, उक्त सनणधाय मं लेन-िेन की प्रक्रकृसत पर विच्चार दकए वबना-

सिणधा सिखह के मामले मं भूसम िड़क के  ठे ठीक पार जिसथत थी जे फैिा दक उचच्च नयायालय

ने कहा था जे फैिे दक ई यह प्रािखसगौक िबूत था लेदकन बाधयकारदी नहदीख था-जे फैिे दक यह

हो िकता था।क्षेत्र की सनकटता को धयान मं रखते हुए,  लेदकन िाथ हदी िाथ उक्त

मामले मं दकि प्रकार के लेन-िेन पर भरोिा दकया गौया था,  इि पर भी िसतुसनष

तरदीके िे विच्चार करने की आिशयकता थी-अनय मामलनों मं ऐिे सनणधायनों पर इि बात
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की जाखच्च दकए वबना भरोिा नहदीख दकया जा िकता हे फै दक कया मुआिजे का सनिाधारण

करने के सलए आिार की जाखच्च की जा िकती हे फै दक कया उिमं सनदिधाष्ट वब बिकी लेनिेन

पर भरोिा दकया जा िकता हे फै या नहदीख और ऐिे सनणधायनों/ पुरसकारनों को बाि के मामलनों

को तय करने के सलए भरोिा दकया जा िकता हे फै-उचच्च नयायालय ने 15 प्रसतशात िखच्चयी

ि्रकृवद् की अनुमसत िदी जो उसच्चत नहदीख था-यहाख तक दक वपछले असिग्रहण के बाि दकए

गौए विकाि के कारण िावरधाक रूप िे कुछ ि्रकृवद् को सिीकार करना भी, लेदकन जिजिे

िखच्चयी आिार पर नहदीख दिया जा िकता था,  लेदकन एक िपाट आिार पर,  िह भी

आिपाि के क्षेत्रनों के सलए िदी गौई बाि की िर पर विच्चार करते हुए। ई. सिणधा सिखह के

मामले मं िदी गौई .1560/- Rs पर, कीमत लगौभगौ .1.10 Rs करोड़ प्रसत एकड़ आती हे फै-

सिणधा सिखह के मामले मं की गौई कटदती के अलािा विकाि के सलए और कटदती की

आिशयकता हे फै . 15 Rs लाख की और रासशा की कटदती करना उसच्चत माना जाता हे फै-इि

प्रकार,  मुआिजा प्रसत एकड़ . 95  Rs लाख पर आया,  न दक उचच्च नयायालय दारा

सनिाधाररत रु. 1,46,09,000/-  इि प्रकार,  िे फैिासनक लाभनों के िाथ प्रसत एकड़ .95Rs

लाख िेना उसच्चत माना जाता हे फै। 

तुलनातमक वब बिकी -  मुआिजे का पुरसकार-  सनिाधारक कारक-  मुआिजे का

सनिाधारण वपछले सनणधाय/सनणधाय का आखख मूखिकर पालन करके नहदीख दकया जा िकता हे फै

इिे केिल िबूत का एक टुकड़ा माना जाना च्चादहए जो इििे परे नहदीख हे फै अिालत को

नयासयक दिमागौ को लागौू करना होगौा और तथयनों और पररजिसथसतयनों और विच्चारािीन

मामले मं प्रसतुत िासाकय पर उसच्चत विच्चार दकए वबना वपछले पुरसकारनों का पालन नहदीख

करना हे फै तुलनीय वब बिकी विलेखनों दारा पररलजिक्षत ितधामान मूमान मूलय असिक विश्विनीय और

मुआिजे के सनिाधारण के सलए बाधयकारदी हे फै-ऐिे मामले 5 िे 10 िाल िे पहले दकए गौए

डदी असिग्रहण िे िखबखसित पुरसकार/सनणधाय मुआिजे का सनिाधारण करने के सलए िुरजिक्षत

आिार नहदीख बना िकते हहैं।
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तुलनातमक वब बिकी- बाधयकारदी प्रभाि- आयोजिजतः ििूरनों के अखतर-पक्ष न होने के

मामले मं सनणधाय और सनणधाय पूिधा सनणधाय के रूप मं बाधयकारदी नहदीख हहैं-हाल हदी मं, यह

िेखा गौया हे फै दक अिालतं शाायि िमानता और सनषपक्ष ्ष वयिहार की अििारणा की

गौलत िारणा के तहत आखख मूखिकर उनका पालन करती हहैं-अिालतनों को बहकाया जा

रहा हे फै और भूसम की िमान प्रक्रकृसत और जिसथसत की अनुपजिसथसत मं मं यह दृवष्टकोण

असिक अनयाय का कारण बन रहा हे फै और अिमान लोगौनों के मामले मं िमान ्ष वयिहार

िेने के िमान हे फै।ए फ तुलनातमक वब बिकी-पूिधाितववर्ती मूमान मूलय की तुलना मं िासाकय मूमान मूलय-वपछले

पुरसकार/सनणधाय तुलनातमक वब बिकी लेनिेन के बराबर एकमात्र िासाकय हहैं-वपछले

सनणधाय/पुरसकार दारा किर की गौई भूसम की िमानता को दकिी अनय तुलनातमक

उिाहरण की तरह िावबत करने की आिशयकता हे फै -यदि वपछला पुरसकार/  सनणधाय

उिाहरण पर आिाररत हे फै,  जो िमान या जी सिीकायधा नहदीख हे फै,  तो अिालत के वपछले

पुरसकार/ सनणधाय को बाधयकारदी नहदीख कहा जा िकता हे फै-इि तरह के सनिाधारण को पूरदी

तरह िे खाररज कर दिया जाना च्चादहए-यदि मुआिजा िेने मं कुछ गौलती की गौई हे फै,

तो इिका पालन िमानता के आिार पर नहदीख दकया जा िकता हे फै कयनोंदक एक अिे फैिता

को कायम नहदीख रखा जा िकता हे फै-ऐिा पुरसकार/सनणधाय पूरदी तरह िे अप्रािखसगौक होगौा।

तुलनातमक वब बिकी-10 िे 12 िाल पहले दकया गौया असिग्रहण-ए आयोजिजतःइि

तरह के असिग्रहण का भरोिा केिल तभी दकया जाता हे फै जब एि के तहत असििूच्चना

जारदी करने िे पहले वब बिकी लेनिेन की अनुपजिसथसत मं होती हे फै।4  असिसनयम और

िावरधाक ि्रकृवद् िेने के सलए,  िासाकय को यह िशााधाना च्चादहए दक भूसम की कीमत मं

सनयसमत रूप िे ि्रकृवद् हुई थी और यह जिसथर नहदीख रहदी-वपछले कई िर्षों िे हासलया

प्रि्रकृवृत्ति इखसगौत करती हे फै दक भूसम की कीमत बी कमोबेशा जिसथर हे फै यदि यह कम नहदीख हुई

हे फै-ितधामान मं, मूमान मूलय मं कोई ि्रकृवद् नहदीख हुई हे फै-इि प्रकार, यह क्षसतपूसतधा सनिाधाररत करने

का एक बहुत हदी िुरजिक्षत तरदीका नहदीख हे फै।
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मुआिजे का असिसनणधाय- वपछला असिसनणधाय/ सनणधाय- वपछले असिसनणधाय मं

गौलती या अिे फैिता- मामले मं कुछ बड़दी गौलती या अिे फैिता वपछले असिसनणधाय/ सनणधाय

मं की गौई हे फै जिजिमं िी कटदती नहदीख कर रहा हे फै आदि और/या पयाधाप्त िबूत पेशा नहदीख

दकए गौए थे और हाथ मं होने की जिसथसत मं बेहतर िबूत पेशा दकए गौए थे, वपछले

पुरसकार/सनणधाय का अखतर-पक्षीय नहदीख होने के कारण इिका पालन नहदीख दकया जा

िकता हे फै और यदि भूसम िभी पहलुओख मं िमान प्रक्रकृसत की नहदीख हे फै तो इिे सपष्ट रूप

िे खाररज कर दिया जाना च्चादहए जे फैिा दक तुलनातमक उिाहरणनों के मामले मं दकया

गौया हे फै-पूिधाितववर्ती। 

पूिधाितववर्ती-मामले मं सनणधाय/पुरसकार पर भरोिा करना।यह िखिभधा अिालत दारा

िजधा िासाकय का दहसिा नहदीख हे फै, जो .41 .27 Or r के तहत एक आिेिन हे फै। िासाकय प्रसतुत

करने के सलए िाजिखल दकया जाना हे फै और यदि इिकी अनुमसत िदी जाती हे फै तो विरोिी

पक्ष को खखडन मं िासाकय का नेत्रकृति करने का अििर दिया जाना च्चादहए-िाि-वििाि

िुनते िमय िाडधा/सनणधाय को तब तक धयान मं नहदीख रखा जा िकता जब तक दक िे

मामले मं िासाकय का दहसिा न हनों-सिविल प्रद बिकया िखदहता, 1908-या। 41 आर 27.

पूिधाितववर्ती-बाधयकारदी प्रभाि-कारण बताए वबना विशाेर अनुमसत यासच्चका को

खाररज करने को िि्वोचच्च नयायालय की बाधयकारदी समिाल के रूप मं नहदीख माना जा

िकता हे फै। 

मेजर जनरल कवपल मेहरा और अनय अनयभारत िखघ और ए.  एन.  आर.

(2015) 2 एििीिी 262:[2014] 10 एि. िी. आर. 1153; भूसम असिग्रहण असिकारदी,

शाहर िुिार नयाि बोडधा अनय एच्च.  नारायणे फैया और अनय। (1976) 4  एििीिी 9:

[1977) 1  एििीआर 178;  वप्रखटिधा हाउि प्राइिेट सलसमटेड बनामएमएि.  एल.  आर.

अनय ओ. आर. एि. दारा िे फैयािान जी (म्रकृत)। (1994) 2 एििीिी 133:[1993) 3
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पूरक।एििीआर 296; करण सिखह और अनय. िी.भारत िखघ (1997) 8 एि. िी. िी

186:(1997) 4  पूरक।एििीआर 237;  रणिीर सिखह और एन.  आर.  िी.भारत िखघ

(2005) 12 एििीिी 59:[2005) 3 पूरक।एि. िी. आर. 31; विशाेर भूसम असिग्रहण

एच्च. 1000 ए. बी.  िी. डदी.  ई. िि्वोचच्च नयायालय ररपोटधा [2017] 8 एि. िी. आर.

असिकारदी,  मे फैिूर शाहरदी विकाि प्रासिकरण अनय िककममा (2010) 14  एि.  िी.  िी.

503; मधय प्रिेशा राजय अनय काखशाीराम (2010) 14 एि. िी. िी. 506; हदीराबाई और

अनय। िी.भूसम असिग्रहण असिकारदी िह िहायक आयोगौ (2010) 10  एि.  िी.  िी.

492:(2010111  एि.  िी.  आर. 1051;  सच्चमनलाल हरगौोविखि िाि बनाम विशाेर भूसम

असिग्रहण असिकारदी,  पूना और अन्र। (1988) 3  एििीिी 751:(19881 1  पूरक।एि.

िी. आर. 531-पर सनभधार। 

मामला कानून िखिभधा 

(.2014) 10 एि. िी. आर. 1153  पर सनभधार था   पे फैरा 13

(1977) 1 एि. िी. आर. 178     पर सनभधार था   पे फैरा 19

(1993) 3 पूरक।एि. िी. आर. 296 पर सनभधार था  पे फैरा 20

(1997) 4 पूरक।एि. िी. आर. 237 पर सनभधार था  पे फैरा 21 

(2005) 3 पूरक।एि. िी. आर. 31  पर सनभधार था  पे फैरा 22

(2010) 14 िारा 503 पर सनभधार थी  पे फैरा 23

(2010) 14 िारा 506 पर सनभधार थी  पे फैरा 24 

(2010) 11 एि. िी. आर. 1051       पर सनभधार था  पे फैरा 24 
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(1988) 1 पूरक एि. िी. आर. 531     पर सनभधार था  पे फैरा 26 

सिविल नयायसनणधायः सिविल अपील िखख्या न. 13132-13141 की 2017.

पखजाब और हररयाणा उचच्च नयायालय दारा च्चखडदीगौढ़ मं 2014 के आर. ए फ. ए.

.3984,2014 No के आर. ए फ. ए. .3983,2014 No के आर. ए फ. ए. .3873,2014No

के आर. ए फ. ए. .4219,2014 No के आर. ए फ. ए. .4218,2014 No के आर. ए फ. ए.

.4216,2014 No के आर. ए फ. ए. .8173,2014 No के आर. ए फ. ए. .4217,2014No

के आर.  ए फ.  ए. .3863,2014  No के आर.  ए फ.  ए. .3864 No मं पाररत दकए गौए

वििादित अखसतम सनणधाय और आिेशा िे|

के िाथ 

िीए िखख्या 13198,  िीए िखख्या 13146-13184,  िीए िखख्या 13143-13145

िीए .13201, No िीए .13266-13269, No िीए .13142, No िीए .13257-13265,Nos

िीए .13199-13200,  Nos िीए .13185  No िीए .13197,  No िीए .13194,  No िीए

.13196,  No िीए .13193,  No िीए .13195,  No िीए .13186-13192,  Nos िीए

.13211-13222,  Nos िीए .13224-13230,  Nos िीए .13202-13210,  Nos िीए

.13223, No िीए .13231-13238, Nos िीए .13239-13256, No िीए .13272, No िीए

.13270-13271,  Nos िीए .13273,  No िीए .13296-13299,  Nos िीए .13274-Nos

13295, िीए .14539-14556, Nos िीए .14569-14598  2017.Nos of

महाबीर सिखह, मखजीत सिखह, िररष असििक्ता।, .  Ms Swati जिजखिल; सनजिखल  · जे फैन,

रॉवबन िृत्ति,  यशा पाल ढदीखगौरा,  यािि नरंद्र सिखह,  मनोज।सिाकमप,  अक्षत गौोयल,  िषुयखत

सतिारदी, मुकल कुमार, दहमाखशाु गौुप्ता बी. (असनल कुमार ताखडले के सलए), गौुिे फैन, असभनाशा

जे फैन,  अशाोक कुमार,  लता (एम.  पी.  शाोरािाला के सलए),  रजत शामाधा,  दिनेशा िमाधा,
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िुभाशाीर भदसमक, आदितय सिखह, सशाशा पाल लालेर, िोसनत िी. सिखहमार, िेिेशा कुमार

वत्रपा ठे ठी, गौोपाल सिखह, सिद्ाथधा समृत्तिल, तारजीत सिखह, रजत रा ठे ठी (रता जोशाी के सलए),

सिखह, असििक्ता।उनके िाथ उपजिसथत िलनों के सलए। 

नयायालय का सनकमनसलजिखत आिेशा दिया गौया थाः

आिेशा

1. िुना गौया।

2. विलकमब क्षमा दकया गौया।

3. अनुमसत िदी गौई।

4. अपीलं हररयाणा राजय दारा िायर की गौई हहैं िाथ हदी जमीन मासलकनों दारा

इिके सनिाधारण पर ििाल उ ठाया जा रहा हे फै उचच्च नयायालय दारा अपने सनणधाय और

आिेशा दारा मुआिजा दिनाखक 24.2.2016.  की िारा 4 के अखतगौधात असििूच्चना भूसम

असिग्रहण असिसनयम, 1894 (िखक्षेप मं 'असिसनयम')  था 561.38  माप की भूसम के

सलए 30  मई 2005  को जारदी दकया गौया एकड़,  असिसनयम की िारा 6  के तहत

असििूच्चना क्षेत्र को 444.71 एकड़ तक िीसमत कर दिया। हालााँदक, पुरसकार 354.50

क्षेत्र फल के िखबखि मं पाररत दकया गौया था एकड़.  गौाखि जरोिा की राजसि िखपिा,

जगौािरदी, गौुलाब नगौर एिख ग्राम भटदली का असिग्रहण दकया गौया था दारा िेकटर 22,

23 और 24 को विकसित करने का उदेशय हररयाणा शाहरदी विकाि प्रासिकरण, जगौािरदी।

5.  भूसम असिग्रहण कलेकटर ने अपने दिनाखदकत पुरसकारनों के माधयम िे

16.7.2007 ने प्रसत ्ष वयवक्त 24,00,000/- रूपये मुआिजा सनिाधाररत दकया। प्रमुख भूसम
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के सलए एकड़, क्षेत्र के सलए रु. 20,00,000/- प्रसत एकड़ नगौरपासलका िीमा के भीतर

और प्रसत एकड़ 10,00,000/- रु शाेर भूसम.

6. असिसनयम की िारा 18 के तहत एक िखिभधा दिया गौया था। रे फरंि कोटधा ने

बेजिमान मूलटखगौ सिसटम की अनिेखी करते हुए इिकी जाखच्च की दिनाखक 10.02.2014  िदहत

पुरसकारनों ने बाजार को बढ़ाया अजिजधात भूसम का मूमान मूलय, एक िमान िर पर रु. 1560/-

प्रसत िगौधा मीटर.

7. दारा दकये गौये उपरोक्त सनणधाय िे ्ष वयसथत होकर िखिभधा नयायालय, हररयाणा

राजय ने अपील िायर की रासशा मं कमी की माखगौ करते हुए भूसिासमयनों ने िायर दकया

मुआिजा बढ़ाने की अपील. अपीलं राजय दारा पिखिदीिा मामले को उचच्च नयायालय दारा

खाररज कर दिया गौया|  सनणधाय एिख आिेशा दिनाखक 22.9.2014  जबदक अपीलं

भूसिासमयनों दारा पिखि की गौई िखपवृत्ति को आक्षेवपत दारा अनुमसत िदी गौई हे फै सनणधाय.

8. हाईकोटधा ने मुआिजे का सनिाधारण कर दिया हे फै 3609 रूपये प्रसत िगौधा मीटर

की िर को पूणाांदकत कर 3610 रूपये प्रसत िगौधा मीटर कर दिया गौया पर 15% िावरधाक

ि्रकृवद् जोड़ने के बाि िगौधा मीटर छह िाल के सलए िखच्चयी आिार यानी 1,46,09,000

रुपये प्रसत एकड़। हाईकोटधा ने ििूरे के आिार पर  फे फैिला िुनाया हे फै पुरसकार का

अखिानुकरण अथाधात सि त सिणधा सिखह बनाम। हररयाणा राजय और ििूरा उिमं िाल

1999 मं ि भूसम का असिग्रहण कर सलया गौया था, यह िड़क के  ठे ठीक उि पार जिसथत

थी असिग्रहदीत भूसम के िामने, जिजिमं इि नयायालय ने ऐिा नहदीख दकया हसतक्षेप दकया

और विशाेर अनुमसत यासच्चका खाररज कर िदी गौई िीमा.  यह भी िेखा गौया हे फै दक

कटदती की गौई हे फै विश्विनीय मामले का सनणधाय करते िमय उचच्च नयायालय दारा लागौू

दकया गौया सिणधा सिखह (िुप्रा) के उिाहरण पर जिजतना भरोिा दकया गौया िरधा 1997 की

िराहना 1999 तक नहदीख िदी गौई थी।
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9. राजय की ओर िे उपजिसथत विदान िकील हररयाणा ने आग्रह दकया दक हाई

कोटधा पर भरोिा करके कानूनी गौलती की हे फै सिणधा सिखह (िुप्रा) के सनणधाय पर। िबूत मं

िखिभधा नयायालय दारा िजधा की गौई पादटधायनों ने विसभनन िायर दकए हहैं उिी क्षेत्र के िखबखि

मं वि बिकय विलेख पहले सनषपादित दकया गौया असिसनयम की िारा 4 के तहत जारदी

असििूच्चना की सतसथ। मं सिणधा सिखह के मामले मं ििूरे पर भरोिा जताया गौया हे फै

सनणधाय िीए िखख्या 476/2004 मं जो लेनिेन हुआ था पािर के बीच्च 10.6.1997 का

लेन-िेन हुआ था सग्रड कॉरपोरेशान और हुडा ने जहाख कीमत कम कर िदी थी 8000 िगौधा

मीटर क्षेत्र मं में पलॉट के सलए भुगौतान दकया गौया, 1560/- रुपये की िर िे बेच्चा गौया

प्रसत िगौधा मीटर. इि प्रकार, विदान िकील ने इिके सलए आग्रह दकया विकाि के सलए

कुछ कटदसतयााँ करना आिशयक था। मं उक्त मामले मं, असिसनयम की िारा 4 के तहत

असििूच्चना जारदी की गौई थी 28.4.1999 को जारदी दकया गौया। इि प्रकार,  सनिाधाररत

मुआिजा हे फै अतयसिक अतयसिक और उसच्चत रूप िे कम दकये जाने योयोगय हे फै।

10.  प्रसत विपरदीत,  विदान िररष िकील शी महािीर सिखह और शी मनोज

सिरूप, भूसिासमयनों की ओर िे उपजिसथत हुए मुआिजा बढ़ाने की प्राथधाना की. मुआिजा

उचच्च नयायालय दारा दिया गौया सनणधाय सनच्चले सतर पर हे फै।  है। ऊखच्चा सिणधा सिखह के मामले

मं कोटधा ने कट लागौू दकया था जबदक नहदीख िो िरधा के सलए ि्रकृवद् िे रहदी हे फै अथाधात

1.1.2.20 िे 1997 िे 1999 तक तुलनीय लेनिेन पर भरोिा दकया।

11. पक्षनों के विदान िकील को िुनने के बाि, हम िहमत हहैं िुविच्चाररत राय हे फै

दक जो पद्सत अपनाई गौई हे फै मुआिजा सनिाधारण के सलए हाईकोटधा को नहदीख कहा जा

िका उसच्चत और तय के अनुरूप होना इि नयायालय के सनणधायनों की एक श्रकृखखला दारा

कानून का प्रसताि। यह इि पर विच्चार करना उचच्च नयायालय पर सनभधार था विसभनन
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लेनिेन जो ररकॉडधा मं थे, पहले िजधा दकए गौए थे िारा 4 के तहत असििूच्चना जारदी होने

की तारदीख कायधािाहदी करना।

12. उचच्च नयायालय ने भी कटदती न करके कानूनी गौलती की हे फै 1997 की

अनुकरणीय वब बिकी के विकाि के सलए रासशा। कब बड़े क्षेत्र का असिग्रहण कर सलया गौया

था। िो तरह की कटदसतयााँ विकाि के सलए और उिाहरण के मामले मं एक बनाना

होगौा लेन-िेन छोटा क्षेत्र हे फै, इिमं कटदती जरूरदी हे फै बड़े ़े टे फैकट के मूमान मूलय पर पहुखच्चने के

सलए बनाया गौया।

13. मं मेजर जनरल कवपल मेहरा एिख अनय. बनाम भारत िखघ   [(2015) 2

एििी 262] इि नयायालय ने विसभनन पर विच्चार दकया हे फै विकाि के सलए की जाने

िाली कटदती के िखबखि मं सनणधाय और यदि उिाहरण छोटा विकसित में पलॉट हे फै तो उिका

मूमान मूलय के फैिा होगौा बड़े क्षेत्रनों के सलए काम दकया और िेखा:-

“33.हररयाणा राजय क्रकृवर बाजार बोडधा बनाम मं बनाम क्रकृषण कुमार,

(2011) 15 एििीिी 297, इिे इि प्रकार आयोजिजत दकया गौया था

अखतगौधात:

"10. अब यह अचछे ठी तरह िे तय हो गौया हे फै दक यदि छोटे

विकसित भूखखडनों का मूमान मूलय आिार होना च्चादहए, उपयुक्त कटदती करनी

होगौी िहाख िे उपयोगौ दकए जाने िाले क्षेत्र की ओर िड़कनों,  नासलयनों

और आम के सलए पाकधा, खुली जगौह जे फैिी िुवििाएख, आदि। इिके बाि

आगौे की कटदती लागौत की दिशाा मं करना होगौा विकाि की, यानी की

लागौत भूसम को िमतल करना, वबछाने की लागौत िड़कं और नासलयााँ,

और उनकी लागौत वबजली, पानी और िीिर खीखच्चना पखवक्तयााँ."
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35. एक सतहाई कटदती का सनयम िोहराना विकाि की ओर, िवबया मोहकममि

यूिु फ अबिलु मं हासमि मुमान मूलला बनाम विशाेर भूसम असिग्रहण असिकारदी, (2012) 7

एििीिी 595, इि नयायालय ने अनुचछेि 19 मं इिे माना हे फै अखतगौधात:-

"19.  का बाजार मूमान मूलय तय करने मं अजिजधात भूसम,  जो

अविकसित हे फै या अविकसित,  अिालतं हहैं 1/3  की आम तदर पर

सिीक्रकृत कटदती बाजार मूमान मूलय की ओर जब नहदीख को छोड़कर विकाि

लागौत के सलए विकाि करना आिशयक हे फै िािधाजसनक उदेशय का

कायाधानियन जिजिके सलए जमीन असिग्रहदीत की गौयी हे फै.कसतूरदी मं

बनाम हररयाणा राजय (2003) 1 एििीिी 354) नयायालय ने कहा:

(एििीिी प्रकृ. 359-60, पे फैरा 7) 

"7...  यह अचछे ठी तरह िे तय हो गौया हे फै क्रकृवर भूसम का

िकममान या अविकसित भूसम जो हे फै आिाि के सलए िखभावित मूमान मूलय या

िाजिणजिजयक प्रयोजन, िामानयतः 1/3 मुआिजे की रासशा होनी च्चादहए

की रासशा मं िे कटदती की गौई पर िेय मुआिजा सनजि्चित शात्षों के

अिीन अजिजधात भूसम इिकी प्रक्रकृसत के आिार पर सभननताएाँ,  सथान,

्ष वयय की िीमा विकाि के सलए शाासमल हे फै और िड़क और अनय के

सलए आिशयक क्षेत्र भूसम को विकसित करने के सलए नागौररक

िुवििाएख तादक इिके सलए में पलॉट ते फैयार दकए जा िकं आिािीय या

्ष वयाििासयक उदेशय। भूसम िमतल अथिा  है। ऊबड़-खाबड़ हो िकती हे फै

भूसम की समटटदी नरम हो िकती हे फै या के सलए नीखि पर क ठोर अिर

सनमाधाण करने का उदेशय; शाायि भूसम जिसथत हे फै एक विकसित क्षेत्र के

बीच्च मं च्चारनों ओर लेदकन उि भूसम मं एक हो िकता हे फै पहाड़दी या
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नीच्चा हो िकता हे फै या हो िकता हे फै गौहरदी खाइयााँ होना। इतना खच्च्षों

की रासशा जो हो िकती हे फै क्षेत्र के विकाि मं खच्चधा दकया गौया भी

सभनन होता हे फै. एक िािेिार जो िािा करता हे फै दक उिकी भूसम पूणधातः

विकसित हे फै और कुछ भी असिक होने की आिशयकता नहदीख हे फै

विकािातमक उदेशयनों के सलए दकया गौया िबूतनों के आिार पर दिखाना

होगौा दक यह ऐिी भूसम हे फै और िे फैिी हे फै जिसथत हे फै.  ऐिे अभाि मं

िासाकय, केिल यह कह रहा हे फै दक उिकी जमीन िे लगौा हुआ क्षेत्र हे फै

विकसित क्षेत्र, पयाधाप्त नहदीख हे फै, खािकर जब की िीमा असिग्रहदीत भूसम

बड़दी हे फै और भले हदी भूसम का एक छोटा िा भागौ हे फै मं मुख्य िड़क िे

िटा हुआ विकसित क्षेत्र नहदीख िेता भूसम च्चररत्र या एक विकसित क्षेत्र।

84 एकड़ जमीन मं असिग्रहण दकया गौया भले हदी एक भागौ एक तर फ

मुख्य िड़क िे िटा हुआ,  शाेर बड़ा क्षेत्र जहााँ योजना बनाई गौई हे फै

विकाि च्चादहए, जरूरत हे फै आखतररक िड़कनों का सनमाधाण, जल सनकािी,

िीिर,  पानी,  वबजली की लाइनं,  नागौररक िुवििाएाँ प्रिान करना,

आदि। हालााँदक, कुछ भूसम के मामलनों मं जहाख कुछ  फायिे हहैं विकसित

क्षेत्र के आिार पर च्चारनों ओर, यह कम करने मं मिि कर िकता हे फै

लागौू की जाने िाली कटदती का प्रसतशात, जे फैिे आिशयक विकािातमक

शाुमान मूलक उि कारण कम हो िकता हे फै. िहााँ विसभनन तथयातमक कारक

हो िकते हहैं जिजि पर विच्चार करना पड़ िकता हे फै लागौू करते िमय

विच्चार करं मुआिजे के भुगौतान मं कटदती विकािातमक शाुमान मूलक के

प्रसत, हो िकता हे फै कुछ मामलनों मं यह इििे भी असिक हे फै 1/3 और

कुछ मामलनों मं इििे भी कम 1/3. ये तो याि रखना हदी होगौा ए मं

अखतर हे फै विकसित क्षेत्र और एक क्षेत्र हे फै िखभावित मूमान मूलय, जो अभी तक
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नहदीख हुआ हे फै विकसित। तथय यह हे फै दक एक क्षेत्र हे फै विकसित या

सनकटितववर्ती विकसित क्षेत्र िासतविक नहदीख होगौा प्रतयेक भूसम को जिसथत

करं क्षेत्र का भी मूमान मूलयाखकन दकया जाना विकसित हुआ एक सनमाधाण

सथल या भूखखड, विशाेरकर जब विशााल भूभागौ हनों असिग्रदहत, जे फैिा दक

इि मामले मं, के सलए विकाि उदेशय."

1/3  कटदती का सनयम था तेजुमल भोजिानी बनाम मं

िोहराया गौया। उृत्तिर प्रिेशा का राजय. ((2003)10 एििीिी 525, िी.

हनुमखत रेडडदी बनाम भूसम असिग्रहण असिकारदी, (2003) 12 एििीिी

642,  एच्च.पी.  हाउसिखगौ बोडधा बनाम भरत एि.  नेगौी (2004) 2

एििीिी 184 और दकरण टखडन बनाम इलाहाबाि विकाि प्रासिकरण

(2004)10 एििीिी 745”

36.  का बाजार मूमान मूलय सनिाधाररत करते िमय अजिजधात भूसम,  िामानयतः एक

सतहाई कटदती अथाधात 33 विकाि शाुमान मूलक के सलए 1/3% की अनुमसत हे फै। विकाि के सलए

एक सतहाई कटदती की अनुमसत िदी गौई थी तहिीलिार (एल.ए.) बनाम ए. मखगौला गौदरदी,

(1991) 4 मं एििीिी 218; गौुलजारा सिखह बनाम पखजाब राजय, (1993) 4 एििीिी

245;  िखतोर कुमारदी बनाम हररयाणा राजय, (1996)  10  एििीिी 631;  राजसि

अनुविभागौीय असिकारदी & एल.ए.ओ. बनाम एिक.े आजम िाहब, (2009) 4 एििीिी

395; ए.पी. हाउसिखगौ बोडधा बनाम के. मनोहर रेडडदी, (2010)12 एििीिी 707; अशारफी

बनाम. हररयाणा राजय, (2013) 5  527 SCC और कशमीर सिखह बनाम हररयाणा राजय,

(2014) 2  165SCC ।

37. असिग्रहदीत की प्रक्रकृसत और सथान पर सनभधार करता हे फै भूसम, अलगौ करने

के सलए आिशयक भूसम की िीमा और विकाि मं शाासमल ्ष वयय, 30%  िे 50%
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हररयाणा मं विकाि के सलए कटदती की अनुमसत िदी गौई थी राजय क्रकृवर बाजार बोडधा

बनाम क्रकृषण कुमार (2011) 15 एििीिी 297; सनिेशाक, भूसम असिग्रहण बनाम। ममान मूलला

असच्चनाइडुआ 2006 (12) एििीिी 87; मकममीिदी अमें पपाराि बनाम नागौाजुधान उिधारक और

; amp केसमकमान मूलि सलसमटेड.,  2009 AIR एििी 1506; और लाल च्चखि बनाम भारत िखघ

(2009) 15 एििीिी 769.

38. कुछ अनय मामलनों मं 50% िे असिक की कटदती कायम रखा गौया. के

तथयनों एिख पररजिसथसतयनों मं बि्ष विा बनाम भूसम असिग्रहण असिकारदी मं मामला, (1996)

9 एििीिी 640, इि नयायालय ने 65% की कटदती को बरकरार रखा। मं काखता िेिी

बनाम हररयाणा राजय (2008) 15  201, SCC विकाि शाुमान मूलक मं 60% की कटदती की

गौई कानूनी होना. यह नयायालय िुभ राम बनाम राजय के मामले मं हररयाणा, (2010)

1 एििीिी 444, ने 67% की कटदती का आयोजन दकया रासशा अनुसच्चत नहदीख थी. िे फैिे

हदी च्चनद्रशाेखर मं बनाम भूसम असिग्रहण असिकारदी, (2012) 1 एििीिी 390, 70% की

कटदती को बरकरार रखा गौया।

39. हमने इिके विसभनन सनणधायनों का उमान मूललेख दकया हे फै कोटधा ने विकाि के सलए

कटदती पर जोर दिया मुदा यह हे फै दक विकाि के प्रसत कटदती सनभधार करती हे फै

असिग्रहदीत भूसम की प्रक्रकृसत और सथान पर। कटदती मं आिशयक भूसम के घटक शाासमल

हहैं िड़कनों के सनमाधाण सनयमनों के तहत अलगौ रखा जाए,  िीिेज,  वबजली,  पाकधा,  और

अनय िामानय िुवििाएख भी और विकाि के सलए कटदती भी िड़कं वबछाने, सनमाधाण जे फैिे

आरोप िीिरेज."

इि प्रकार, इिे बनाना उचच्च नयायालय का िासयति था उसच्चत कटदसतयााँ.

14.  हमारदी राय म,ं  उचच्च नयायालय कोई मामला नहदीख रख िकता था सिणधा

सिखह के मामले के सनणधाय पर पूणधा सनभधारता, लेन-िेन की जिजि प्रक्रकृसत पर भरोिा दकया
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गौया हे फै उि पर विच्चार दकए वबना उक्त सनणधाय.  सनणधाय लागौू नहदीख दकया जा िका

ततकाल मामले के तथयनों के बारे मं जानं। इि तरह के मामलनों मं,  हालााँदक,  ऐिे

सनणधायनों/पुरसकारनों पर िासाकय के रूप मं भरोिा दकया जाता हे फै िे प्रािखसगौक हहैं,  लेदकन

उनहं बाधयकारदी नहदीख कहा जा िकता कीमत के सनिाधारण के िखबखि मं, उि पर सनभधार

रहना होगौा मामले मं पेशा दकए गौए िबूतनों पर. हालााँदक, ततकाल मं मामले मं, ऐिा

प्रतीत होता हे फै दक सिणधा सिखह के मामले मं भूसम थी जे फैिा दक उचच्च नयायालय ने कहा

था,  िड़क के  ठे ठीक उि पार जिसथत हे फै इि तरह यह प्रािखसगौक िासाकय हे फै लेदकन

बाधयकारदी नहदीख हे फै। ऐिे मं यह हो िकता हे फै की सनकटता के कारण विच्चार दकया गौया

हे फै क्षेत्र, लेदकन िाथ हदी इिकी प्रक्रकृसत कया थी उक्त मामले मं जिजि लेन-िेन पर भरोिा

दकया गौया था, िह भी आिशयक था िसतुसनष तरदीके िे िेखा जाए। इि तरह के  फे फैिले

अनय मामलनों को आिार की जाखच्च दकए वबना नहदीख अपनाया जा िकता मुआिजा

सनिाधाररत करना दक कया वब बिकी लेनिेन का उमान मूललेख हे फै उि पर भरोिा दकया जा िकता

हे फै या नहदीख और िरूदी कया थी, इििे पहले लेन-िेन का आकार और िासतविक प्रक्रकृसत भी

अगौला सनणधाय लेने के सलए सनणधायनों/पुरसकारनों पर भरोिा दकया जाता हे फै मामले.  यह

एक मं दृढ़ िखकमान मूलप को सिीकार करने के सलए खुला नहदीख हे फै योयोगयता पर विच्चार दकए

वबना याखवत्रक तरदीके िे। ऐिा सनिाधारण को बाधयकारदी नहदीख कहा जा िकता। हम आ गौये

हहैं कई सनणधायनों मं जहाख उचच्च नयायालय इिे अपना रहा हे फै वपछले सनणधाय बाधयकारदी हहैं।

का िखकमान मूलप प्रतयेक मामले मं मुआिजा भूसम की प्रक्रकृसत पर सनभधार करता हे फै प्रतयेक

मामले मं जो िबूत पेशा दकया गौया हे फै, िह उतना हदी बेहतर हो िकता हे फै िासतविक के

िखबखि मं बाि के मामले मं िासाकय जोड़े गौए हहैं पुरसकार के बाि िखपवृत्ति का मूमान मूलय और

आगौामी वि बिकय िारा 4 के तहत प्रारखसभक असििूच्चना िे पहले भी हहैं यदि िाजिखल दकया

जाए तो विच्चार दकया जाएगौा। को नजरअखिाज करना उसच्चत नहदीख हे फै मामले मं िबूत पेशा

दकये गौये। मुआिजा नहदीख हो िकता अतीत का आाँख बखि करके अनुिरण करके
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सनिाधाररत दकया जाए पुरसकार/सनणधाय. इिका एक टुकड़ा हदी मानना होगौा िबूत उििे

आगौे नहदीख हे फै.  कोटधा को नयासयक दिमागौ लगौाना होगौा और माना जाता हे फै दक वबना

दकिी कारण वपछले पुरसकारनों का पालन नहदीख दकया जाएगौा तथयनों और पररजिसथसतयनों

और िासाकयनों पर विच्चार विच्चारािीन मामले मं जोड़ा गौया। ितधामान मूमान मूलय पररलजिक्षत होता

हे फै तुलनीय वि बिकय विलेख दारा असिक विश्विनीय और बाधयकारदी हे फै ऐिे मामलनों मं

मुआिजे का सनिाधारण पुरसकार/सनणधाय 5 िे 10 िरधा िे पहले दकए गौए असिग्रहण िे

िखबखसित नहदीख हो िकता मुआिजा सनिाधाररत करने के सलए िुरजिक्षत आिार बनाएख।

15. ििूरनों के न होने के मामलनों मं पुरसकार और सनणधाय अखतर पक्ष समिाल के

तदर पर बाधयकारदी नहदीख हहैं। हाल हदी मं,  हम नयायालयनों का आाँख मूाँि कर अनुिरण

करने की प्रि्रकृवृत्ति िेखी हे फै शाायि िमानता की अििारणा की ग़लतफहमी के तहत और

उसच्चत ्ष वयिहार. अिालतनों को बहकाया जा रहा हे फै और यह की अनुपजिसथसत और िमान

प्रक्रकृसत और जिसथसत मं दृवष्टकोण भूसम असिक अनयाय का कारण बन रहदी हे फै और िमान

िेने के िमान हे फै अिमान के मामले मं उपच्चार. ए की जिसथसत के अनुिार गौााँि, भूसम

की प्रक्रकृसत, उिका मूमान मूलय, िरूदी िे सभनन होता हे फै यहाख तक दक िो िे तीन दकलोमीटर की

िरूदी भी तय करनी पड़ िकती हे फै मूमान मूलय मं भदसतक अखतर.  राजमागौधा िे िटदी भूसम हो

िकती हे फै असिक मूमान मूलय प्राप्त करं लेदकन आखतररक गौाखिनों मं जिसथत भूसम का नहदीख।

16. वपछले पुरसकार/सनणधाय इिका एकमात्र दहसिा हहैं तुलनातमक वब बिकी लेनिेन

के बराबर िासाकय। वपछले सनणधाय/अिाडधा मं शाासमल भूसम की िमानता हे फै दकिी भी अनय

तुलनातमक उिाहरण की तरह इिे भी सिद् करना आिशयक हे फै। मं मामले मं वपछला

पुरसकार/सनणधाय उिाहरण पर आिाररत हे फै,  जो दक हे फै नयायालय के वपछले

पुरसकार/सनणधाय के िमान या सिीकायधा नहदीख बाधयकारदी नहदीख कहा जा िकता. ऐिा दृढ़

सन्चिय होना हदी च्चादहए िहदी ढखगौ िे खाररज कर दिया गौया. अगौर इिमं कोई गौलती हो
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गौई हे फै मुआिजा िेने के आिार पर इिका पालन नहदीख दकया जा िकता िमता एक

अिे फैिता कायम नहदीख रखी जा िकती। ऐिा पुरसकार/सनणधाय पूरदी तरह अप्रािखसगौक होगौा।

17. सनकमनसलजिखत मं एक और गौखभीर कमजोरदी िेखी गौई हे फै 10 िे पहले दकए

गौए असिग्रहण मं पाररत सनणधाय या पुरसकार 12  िाल और उिी आिार पर िेकर

कीमत तय की जा रहदी हे फै पिखि के अनुिार या तो फले फैट ि्रकृवद् या िखच्चयी ि्रकृवद्

तथयातमक पररदृशय मं जाए वबना ्ष वयवक्तगौत नयायािीशा की। मुआिजा सनिाधारण की उक्त

विसि हदी उपलबि हे फै जब जारदी करने िे पहले वब बिकी लेनिेन का अभाि हो असिसनयम

की िारा 4 के तहत असििूच्चना और िावरधाक िेने के सलए ि्रकृवद्, िासाकय को प्रसतवबखवबत

करना च्चादहए दक भूसम की कीमत थी सनयसमत रूप िे िराहना की और जिसथर नहदीख रहे।

हाल का वपछले कई िर्षों के रुझान िे पता च्चलता हे फै दक जमीन की कीमत हे फै यदि यह

नीचे्च नहदीख गौया हे फै तो कमोबेशा जिसथर हे फै। ितधामान मं, मूमान मूलय की कोई िराहना नहदीख हे फै.

इि प्रकार,  हमारदी राय म,ं  यह हे फै मुआिजा सनिाधाररत करने का यह बहुत िुरजिक्षत

तरदीका नहदीख हे फै।

18.  मुआिजे के सनिाधारण को वपछली दकिी बात पर आिाररत करना

पुरसकार/सनणधाय, पूिधा मं विच्चार दकए गौए िासाकय सनणधाय/पुरसकार और नयासयक मापिखडनों

पर इिकी सिीकायधाता अिशय हदी इिमं जाना होगौा,  अनयथा,/घोर अनयाय दकिी भी

पक्ष के कारण हो िकता हे फै। मामले मं कुछ सथूल पूिधा मं कोई गौलती या अिे फैिता हुई

हो कटदती आदि न करने का पुरसकार/सनणधाय और/या पयाधाप्त िबूत पेशा नहदीख दकए गौए

थे और बेहतर िबूत पेशा दकए गौए हहैं मदजूिा मामले मं, वपछला पुरसकार/सनणधाय नहदीख

हे फै अखतर-पक्षनों का पालन नहदीख दकया जा िकता हे फै और यदि भूसम िमान नहदीख हे फै प्रक्रकृसत

को िभी पहलुओख मं सिरे िे खाररज करना होगौा तुलनातमक उिाहरणनों के मामले मं

दकया गौया। वि बिकय पत्र पर हहैं नयायालय के ऐिे पुरसकारनों के िाथ िासाकयातमक मूमान मूलय
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के बराबर अिालत अपने सनषकर्षों को केिल ऐिे लेन-िेन पर आिाररत करती हे फै अखततः

िखपवृत्ति का मूमान मूलय सनिाधाररत करं।

19. यदि यह भागौ नहदीख बनता हे फै तो सनणधाय/सनणधाय पर भरोिा करना िखिभधा

अिालत दारा िजधा दकए गौए िासाकय के तहत एक आिेिन आिेशा 41 सनयम 27 िासाकय

प्रसतुत करने हेतु िाजिखल दकया जाना हे फै तथा यदि हे फै तो विपरदीत पक्ष को नेत्रकृति करने

का अििर दिया जाना च्चादहए खखडन मं िासाकय. पुरसकार/सनणधाय पर विच्चार नहदीख दकया

जा िकता िलीलं िुनते िमय विच्चार करना,  जब तक दक िे इिका दहसिा न हनों

मामले मं िबूत.  इि कोटधा की तीन जजनों की बंच्च ने वपछले पुरसकार और वब बिकी

उिाहरण के मूमान मूलय पर विच्चार दकया गौया भूसम असिग्रहण असिकारदी, नगौर िुिार ़े टसट

बोडधा बनाम। एच्च. नारायणे फैया एिख अनय. (1976) 4 एििीिी 9, नयायालय का सनणधाय

दारा आिेशा 41 सनयम 27 के तहत प्रािखसगौक िासाकय के रूप मं सिीकार दकया गौया था

उचच्च नयायालय. हालाखदक इिके जिखला फ अपील लखवबत थी. यह नयायालय ने माना दक

कोई पूिधा नयासयक सनणधाय नहदीख हो िकता। इि तरह के मामलनों मं, चू्चाँदक वपछला सनणधाय

अखतर-पक्षीय नहदीख था। विपरदीत हाई कोटधा दारा पक्ष को यह दिखाने का अििर नहदीख दिया

गौया जमीन अलगौ थी. हाई कोटधा के  फे फैिले को िहदी माना गौया िासाकय असिसनयम के

प्राििाननों के विरुद्, जो विसनयसमत करते हहैं सनणधाय िदहत िभी िासाकयनों की सिीकायधाता।

ऐिा सनणधाय ्ष वयवक्तगौत रूप िे होते हहैं। इि नयायालय ने िेखा हे फै:

“26. यह सपष्ट हे फै दक िारा 43 इिे असिसनयसमत करती हे फै

इिके अखतगौधात आने िाले सनणधायनों के अलािा अनय सनणधाय िारा 40 िे

42  तब तक अप्रािखसगौक हहैं जब तक दक िे िासाकय के दकिी अनय

प्राििान के अखतगौधात आते हहैं असिसनयम; और, भले हदी िे ऐिे दकिी

के अखतगौधात आते हनों अनय प्राििान,  िह िब जो प्रािखसगौक हे फै,  के
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अखतगौधात िासाकय असिसनयम की िारा 43, "हे फै ऐिे सनणधाय, आिेशा, या

दड बिकी का अजिसतति बशात बशर्ते दक यह "मुदे मं एक तथय हे फै, या प्रािखसगौक

हे फै इि असिसनयम के कुछ अनय प्राििाननों के तहत । एक ऐिे अनय”

प्राििान का सपष्ट उिाहरण हे फै िारा 13 के अखतगौधात आने िाला सनणधाय

िासाकय असिसनयम.िारा 13 का सच्चत्रण िासाकय असिसनयम दकि प्रकार

के तथयनों को इखसगौत करता हे फै जो सनणधायनों का अजिसतति हो िकता हे फै

उपयुक्त।

27. विशाेर भूसम असिग्रहण असिकारदी, बकमबई मं िी. लखमिी

घेलाभाई एईआर  1960  बॉम 78,  शाेलाट,  जे.  ने माना दक सनणधाय

अखतरपक्षीय नहदीख होते,  अजिजधात भूसम िे िखबखसित अनुमसतयााँ सिीकायधा

नहदीख हहैं केिल इिसलए दक भूसम का िदिा हुआ सनणधाय जिजि भूसम के

सनकट जिसथत था मूमान मूलय सनिाधाररत दकया जाना हे फै। यह िहाख आयोजिजत

दकया गौया था इि तरह के  फे फैिले दकिी के अखतगौधात नहदीख आएखगौे िारा

11और न हदी िासाकय की िारा 13 के अखतगौधात कायधािाहदी करना। विशाेर

के मूमान मूलय िे िखबखसित प्रश्न भूसम के टुकड़े िासाकय पर सनभधार करते हहैं

विशाेर मामला जिजिमं िे तथय सिद् होते हहैं। िे इििे िखबखसित

सनषकर्षों या राय को शाासमल करते हहैं मुदे मं तथय और अलगौ-अलगौ

जाखच्च की गौई मामले.  सनणधाय का अजिसतति नहदीख होगौा भूसम के कुछ

टुकड़े का मूमान मूलय िावबत करं जिजिका सनपटान नहदीख दकया गौया हे फै

सनणधाय मं वबमान मूलकुल भी सिीकार दकया गौया प्रमाण। जिसथसत मं मामूली

अखतर भी कभी-कभी, का फी मतभेि पे फैिा कर िकता हे फै मूमान मूलय मं। हम

लेना जरूरदी नहदीख िमझते के प्राििाननों का इतना प्रसतबखिातमक

दृवष्टकोण िासाकय असिसनयम की िारा 11  और 13  के अनुिार ऐिे
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सनणधायनों को िासाकय िे पूरदी तरह बाहर रखं तब भी जब उनके सलए

अचछे आिार ते फैयार दकये गौये हनों प्रिेशा। खाजा दफजुददीन बनाम आखध

राजय मं प्रिेशा (िी.ए.  नख. 176  िन ् 1962,  सनणधाय अप्रे फैल मं) 10,

1963), इि नयायालय के तीन नयायािीशानों की एक पी ठ यदि िे ऐिे

सनणधायनों को प्रािखसगौक मानते हहैं िमान रूप िे जिसथत िखपवृत्तियनों िे

िखबखसित हहैं और इिमं सतसथयनों पर मूमान मूलय का सनषपक्ष सनिाधारण शाासमल

हे फै दकिी मामले मं प्रािखसगौक तारदीख के सनकट।

28. हालााँदक, कनाधाटक उचच्च नयायालय ने ऐिा नहदीख दकया था

के आिेशा 41  सनयम 27  के प्राििाननों का अनुपालन दकया गौया

िीपीिी जिजिके सलए एक अपीलीय अिालत की आिशयकता होती हे फै

असतररक्त िासाकय िे िखतुष्ट होना च्चादहए इिे या तो उचच्चारण करने मं

िक्षम बनाना आिशयक हे फै सनणधाय या दकिी अनय  ठोि कारण के

सलए। यह ऐिा दिखाने के सलए कोई कारण िजधा नहदीख दकया गौया था

सनयम 27  आिेशा 41  की आिशयकताओख पर विच्चार दकया गौया

िीपीिी की हमारदी राय हे फै दक उचच्च नयायालय यह दिखाने के सलए दक

ऐिा कयनों हे फै,  इिके कारणनों को िजधा करना च्चादहए था इि तरह के

िासाकय की सिीकायधाता पाई गौई दकिी  ठोि कारण िे आिशयक हे फै।

और यदि यह इिे सिीकार करना आिशयक िमझा,  एक अििर

अपीलकताधा को खखडन करने के सलए दिया जाना च्चादहए था इिके

अजिसतति िे उतपनन होने िाला कोई भी अनुमान अनय िासाकयनों का

नेत्रकृति करना।
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29. पररणाम यह हे फै दक हम इन अपीलनों को अनुमसत िेते हहैं

और के सनणधाय और आिेशा को रद कर दिया कनाधाटक उचच्च नयायालय

और उिे सनणधाय लेने का सनि बशर्तेशा िं ररकॉडधा पर िासाकय के आिार पर

मामले नए सिरे िे िजधा दकए जाएख असिग्रहदीत भूसम का बाजार मूमान मूलय

सनिाधाररत करं िारा 16 के अखतगौधात असििूच्चना की सतसथ पर बहैंगौलोर

असिसनयम के यह भी तय करेगौा प्रश्न, पादटधायनों को अििर प्रिान करने

के बाि आिशयक िासाकय का नेत्रकृति करने के सलए, च्चाहे सनणधाय को

असतररक्त के रूप मं पेशा करने की माखगौ की गौई िासाकय, सिीकार दकया

जा िकता हे फै। 

(जोर आपूसतधा)

इि नयायालय ने सपष्ट रूप िे सनिाधाररत दकया हे फै दक ऐिा सनणधाय/अिाडधा वबना

दिये िासाकय के रूप मं प्राप्त ि विच्चाररत नहदीख दकया जा िकता विरोिी पक्षनों को

जोड़कर खखडन करने का अििर प्रमाण। अपील के च्चरण मं यदि

पुरसकार/सनणधाय होना हे फै िासाकय मं पढ़ं आिेशा 41 के तहत एक आिेिन िायर

दकया जाना हे फै असिसनयम का सनयम 27 असतररक्त िासाकय को ररकाडधा पर लेना

और यदि अनुमसत िदी जाए, तो खखडन मं िासाकय प्रसतुत करने का अििर दिया

जाना च्चादहए अनुमत।

20.  इन वप्रखटिधा हाउि प्रा.  सलसमटेड बनाम एमएिटदी। िे फैययिान (म्रकृत)  दारा

एल.आर.एि. & अनय. (1994) 2 एििीिी 133, इिकी तीन जजनों की बंच्च कोटधा ने

वपछले पुरसकारनों और वब बिकी के मूमान मूलय पर विच्चार दकया था िमान होने का उिाहरण. यह

िेखा गौया:
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“16. यदि तुलनीय वब बिकी या वपछले पुरसकार एक िे असिक हहैं, च्चाहे

औित कीमत िभी तुलनीय वब बिकी दारा प्राप्त दकया जाना च्चादहए के सनिाधारण

के सलए 'मूमान मूलय आिार' असिग्रहदीत भूसम का बाजार मूमान मूलय या कीमत सनकटतम

या सनकटतम दारा प्राप्त दकया गौया तुलनीय वब बिकी िे हदी 'कीमत' बननी च्चादहए

के बाजार मूमान मूलय के सनिाधारण के सलए 'आिार' असिग्रहदीत भूसम, िासतविक वबखिु

हे फै यहाख हमारे विच्चार की आिशयकता हे फै,  हम सनपटंगौे इिके िाथ। जब कई

वि बिकय-पत्र या पूिधा पुरसकारनों को िबूत के तदर पर अिालत मं पेशा दकया जाता

हे फै तुलनीय वब बिकी, नयायालय को आिशयक रूप िे करना होगौा यह जानने के

सलए प्रतयेक वब बिकी या पुरसकार की जााँच्च करं िह कदन िी भूसम हे फै जो वब बिकी

का विरय हे फै या पुरसकार और इिकी कीमत कया हे फै वब बिकी या उिके सलए दिए

गौए पुरसकार दारा।

17. यदि वब बिकी िासतविक पाई जाती हे फै या पुरसकार सिीक्रकृत हे फै, और

वब बिकी या पुरसकार उि भूसम िे िखबखसित हे फै जिजिे बेच्चा गौया था या के प्रकाशान

के िमय हदी प्राप्त कर सलया गौया असिसनयम के तहत प्रारखसभक असििूच्चना

अजिजधात भूसम का िकममान, बाजार मूमान मूलय जिजिका सनिाधारण नयायालय को करना

हे फै सथान और िुवििाओख ( फायिनों)  को सच्चदह्नित करं और इिके अखतगौधात आने

िाली भूसम के नुकिान) वब बिकी या पुरसकार. इि प्रद बिकया मं शाासमल हे फै आकार,

आकार, कायधाकाल के नयायालय दारा अखकन, भूसम की क्षमता आदि। धयान मं

रखते हुए विसभनन कारकनों का िकममान करते हुए सच्चदह्नित या धयान दिया गौया

वब बिकी या पुरसकार दारा किर की गौई भूसम, जे फैिे मामला कुछ भी हो, उिकी

उपजिसथसत या अनुपजिसथसत कारक,  उपजिसथसत की दडग्री या अनुपजिसथसत की

दडग्री असिग्रहदीत भूसम बाजार मं ऐिे कारकनों की जिजिका मूमान मूलय सनिाधाररत होना

हे फै,  होना च्चादहए िेखा गौया। ऐिा िेखने पर यदि यह पाया जाता हे फै दक िह
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भूसम हे फै जे फैिा भी मामला हो, वब बिकी या पुरसकार दारा किर दकया गौया होना,

असिग्रदहत भूसम के लगौभगौ िमान हे फै विच्चारािीन, वब बिकी के अिीन भूसम या मं

भूसम के सलए सनिाधाररत बाजार मूमान मूलय पुरसकार को नयायालय दारा 'कीमत' के

रूप मं सलया जा िकता हे फै का बाजार मूमान मूलय सनिाधाररत करने के सलए 'आिार'

असिग्रदहत भूसम विच्चारािीन.  अगौर िहााँ उिी की असिक तुलनीय वब बिकी या

पुरसकार प्रकार, 'कीमत'  के बाि िे कोई कद ठनाई उतपनन नहदीख होती उनिे

'आिार' प्राप्त करना िामानय होगौा। लेदकन, कद ठनाई तब उतपनन होती हे फै जब

तुलनीय वब बिकी या पुरसकार एक हदी प्रकार के नहदीख होते और जब प्रतयेक िे एक

अलगौ 'मूमान मूलय आिार' प्रसतुत करते हहैं। यह कद ठनाई को औित करके िरू नहदीख

दकया जा िकता िभी तुलनीय वब बिकी िे प्राप्त कीमतं या जिजि पर 'कीमत के

आिार पर' पुरसकार समलता हे फै असिग्रहदीत भूसम का बाजार मूमान मूलय हो िकता हे फै

दृढ़ सन्चिय िाला। सपष्ट कारण िे ऐिा हे फै ऐिा 'मूमान मूलय आिार' का फी हि तक

सभनन हो िकता हे फै तुलनीय वब बिकी या पुरसकारनों पर भी सनभधार करता हे फै। इिके

अलािा, 'मूमान मूलय आिार' औित िे समला तुलनीय वब बिकी या पुरसकार जो दक नहदीख

हहैं एक हदी प्रकार का, का िहदी प्रसतवबकमब नहदीख हो िकता िह कीमत जो इचछुक

वि बिकेता को समली होगौी इचछुक  बिकेता िे,  यदि असिग्रहदीत भूसम थी बाजार मं

बेच्च दिया गौया.  उिाहरण के सलए,  मं मामला हाथ मं हे फै,  तीन िािेिार हहैं।

उनकी असिग्रहदीत भूसम के भूखखड, जो पाखच्च इखच्च के हहैं िखख्या, िमान नहदीख हहैं,

उिम,ं  उनके सथान,  आकार,  आक्रकृसत बहुत सभनन होती हे फै। का एक में पलॉट

जमीन एक िािेिार की और में पलॉट ििूरे का िािेिार एक हदी प्रकार के प्रतीत

होते हहैं। एक और िाजिजशा उनमं िे एक की भूसम का होना प्रतीत होता हे फै

विसभनन प्रकार। द फर भी ििूरे का एक और कथानक उनमं िे सभनन प्रतीत

होते हहैं। जहाख तक दक तीिरे िािेिार की भूसम के भूखखड का िखबखि हे फै िे ििधाथा
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सभनन प्रतीत होता हे फै आराम। इिसलए,  यदि प्रतयेक िािेिार थे मं अपने

िखबखसित भूखखडनों को बेच्चने के सलए खुला बाजार, यह िोच्चना अिखभि हे फै दक िे

उनकी जमीननों के सलए एक िमान िर समल जाती। जिसथसत सभनन नहदीख हो

िकती यदि तुलनीय वब बिकी या पुरसकार जब िखबखसित हनों विसभनन भूसम.

इिसलए,  जब िहााँ हहैं िे िखबखसित कई तुलनीय वब बिकी या पुरसकार विसभनन

भूसम, नयायालय के सलए कया आिशयक हे फै िे िखबखसित उि वब बिकी या पुरसकार

को चु्चनना हे फै िह भूसम जो सनकट या लगौभगौ तुलना करती हो भूसम का में पलॉट

जिजिका बाजार मूमान मूलय होना च्चादहए ऐिी भूसम की कीमत सनिाधाररत करना और

लेना सनिाधारण के आिार के रूप मं वब बिकी या पुरसकार विच्चारािीन भूसम का

बाजार मूमान मूलय।”

(जोर दिया गौया)

21. मं करण सिखह & अनय. बनाम भारत िखघ (1997) 8 एििीिी 186, इि

नयायालय ने माना दक दिखाने के सलए िासाकय प्रसतुत करना होगौा प्रश्नगौत भूसम और

उिके दारा किर की गौई भूसम की िमानता वपछला पुरसकार/सनणधाय. इि नयायालय ने

कहा:

“8. तब अपीलकताधाओख के सलए विदान िकील आग्रह दकया दक हाईकोटधा

ने गौलती िे खाररज कर दिया विसतार. -11 A जो दक िकममान मं एक पुरसकार

था ग्राम जिझलसमल तादहरपुर मं भूसम पर दक यह का वपछला सनणधाय नहदीख था

अिालत। पुरसकार मं िजिकममसलत भूसम थी िारा के तहत जारदी असििूच्चना के

तहत असिग्रहण दकया गौया 427-7-1981  को असिसनयम। उक्त पुरसकार िे,

कोटधा ने 625 रुपये प्रसत िगौधा की िर िे मुआिजा दिया। . yd ऐिा पहले भी

ितधामान मं िेखा जा चु्चका हे फै मामले मं असििूच्चना िारा 4 के तहत जारदी की
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गौई हे फै यह असिसनयम िमय की दृवष्ट िे पहले का था जमीन असिग्रहण के

सलए असििूच्चना जारदी एकिट मं शाासमल। ए-11.  िे कोई झगौड़ा नहदीख हे फै यह

प्रसताि दक भूसम मं नयायालयनों के सनणधाय भूसम दारा दिए गौए असिग्रहण के

मामले या पुरसकार असिग्रहण असिकाररयनों पर भरोिा दकया जा िकता हे फै के

सनिाधारण के सलए अचछा िासाकय हे फै सनजि्चित के तहत अजिजधात भूसम का बाजार

मूमान मूलय पररजिसथसतयााँ। पररजिसथसतयनों मं िे एक हे फै दक नयायालय का ऐिा पुरसकार

या सनणधाय कानून को पूिधा सनणधाय होना च्चादहए। के मामले मं पाल सिखह बनाम

कंद्र शाासित प्रिेशा च्चखडदीगौढ़(1992) 4 एििीिी 400, यह इि प्रकार िेखा गौया:

(एििीिी पीपी। 402-03, पे फैरा 5) 

“लेदकन जिजि च्चीज को नजरअखिाज नहदीख दकया जा िकता िह यह हे फै

दक भूसम के मूमान मूलय के िखबखि मं सनणधाय होना या तो एक उिाहरण के रूप मं

िासाकय मं सिीकार दकया गौया एक के रूप मं जिजिमं िे का बाजार मूमान मूलय

अजिजधात भूसम का अनुमान या अनुमान लगौाया जा िकता हे फै, यह नयायालय

का वपछला सनणधाय रहा होगौा और उिाहरण के तदर पर यह सिद् हो चु्चका

होगौा ऐिे सनणधाय पर भरोिा करने िाले ्ष वयवक्त दारा उसच्चत िकममान के

अलािा िासाकय जोड़ना िभी िखबखसित तथयनों को दिया जा रहा हे फै और

पररजिसथसतयााँ,  यह आिार प्रसतुत कर िकती हहैं का बाजार मूमान मूलय सनिाधाररत

करने के सलए असिग्रदहत भूसम।” 

इि सनणधाय के बाि, हम मानते हहैं दक यह केिल हे फै दकिी नयायालय

का वपछला सनणधाय या पुरसकार जिजिे मूमान मूलयाखकन का आिार बनाया जा िकता

हे फै अजिजधात भूसम का बाजार मूमान मूलय के अिीन पाटार्टी इि तरह के  फे फैिले पर भरोिा

कर रहदी हे फै यह दिखाने के सलए िबूत दक उसच्चत िकममान दिया जा रहा हे फै िभी
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िखबखसित तथयनों के सलए यह आिार बन िकता हे फै असिग्रहदीत भूसम का बाजार

मूमान मूलय तय करने के सलए।” 

(जोर दिया गौया)

22.  रणिीर सिखह मं & अनय. बनाम भारत िखघ (2005) 12 एििीिी 59,

इि नयायालय ने वपछले सनणधाय/सनणधाय के मूमान मूलय पर विच्चार दकया और यह माना गौया

दक यह केिल िासाकय का टुकड़ा हे फै। िहााँ  ठे ठीक नहदीख दकया जा िकता दकिी सनजि्चित िर

पर मुआिजा सनिाधाररत करने के मानिखड, इिका अिलोकन करते हुए:

“36.  इिके अलािा,  एक सनणधाय या पुरसकार मुआिजे की रासशा का

सनिाधारण नहदीख हे फै सनणाधायक. िहदी का एक टुकड़ा मात्र होगौा प्रमाण। इिके सलए

कोई सनजि्चित मापिखड नहदीख हो िकते भूसम के मूमान मूलय मं ि्रकृवद् का सनिाधारण एक

सनजि्चित िर.  इिसलए,  हम अिमथधा हहैं शी नरदीमन के तकधा को इि प्रकार

सिीकार करं एक मामले मं हमने मूमान मूलयाखकन 7000 रुपये तय दकया हे फै प्रसत

बीघा जिजिमं भूसम असिग्रहदीत की गौई थी िरधा 1961,  ि्रकृवद् का सनयम लागौू

करते हुए गौणना करके बाजार िर सनिाधाररत की जानी च्चादहए 12% की िर िे

कीमतनों मं बढ़ोतरदी प्रसतिरधा। हमं कोई उसच्चत कारण नहदीख समला हमारे सनणधाय

को केिल उक्त पर आिाररत करना किदटदी।" 

(जोर दिया गौया)

23. विशाेर भूसम असिग्रहण असिकारदी मं तीन नयायािीशानों की खखडपी ठ, मे फैिूर

शाहरदी विकाि प्रासिकरण बनाम िककममा (2010) 14 एििीिी 503 मं तुलनीय भूसम के

िासाकय के अभाि मं िेखा गौया हे फै, दकिी अनय मामले मं पुरसकार/सनणधाय को सिीकार

नहदीख दकया जा िकता। यह नयायालय आयोजिजत:
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“8.  यह दिखाने के सलए कोई िबूत नहदीख हे फै दक केरागौमान मूलली और

मारागौदडनहमान मूलली मं भूसम का असिग्रहण दकया िमान बाजार मूमान मूलय िाली

तुलनीय भूसम हहैं। िरूदी,  विकाि की िीमा और िो गौाखिनों मं उपलबि िुवििाएख

इिे बनाती हहैं सपष्ट हे फै दक िखिभधा नयायालय दारा दिया गौया पुरसकार मं एक

असिग्रहण के िखिभधा मं मारागौदड़ानहमान मूलली गौाखि इिका आिार नहदीख हो िकता

भूसम का बाजार मूमान मूलय सनिाधाररत करना केरागौली.

9. हमारा विच्चार हे फै दक िखिभधा नयायालय और उचच्च नयायालय ने एक

गौखभीर त्रुदट की िे िखबखसित सनणधाय (विसतार पी-2)  पर भरोिा करते हुए

मरागौोिडनहमान मूलली, बाजार मूमान मूलय सनिाधाररत करने के सलए केरागौली मं भूसम का.

यदि एकिट. पी-2 को बाहर रखा गौया हे फै, हमने पाया दक सनिाधाररत करने के

सलए कोई िबूत नहदीख हे फै बाजार मूमान मूलय,  एकमात्र अनय िसतािेज के रूप मं

भूसिासमयनों दारा वब बिकी पर भरोिा दकया गौया था 2007  का लेन-िेन जो

लगौभगौ एक हे फै असिग्रहण के बाि का िशाक, दकिी का नहदीख हे फै िहायता। हमने

यह भी पाया दक कोई िबूत नहदीख हे फै के िखबखि मं अपीलकताधा दारा अखिर जाने

दिया गौया भूसम के पुरसकार के बािजूि बाजार मूमान मूलय असिग्रहण असिकारदी

वब बिकी लेनिेन को िखिसभधात करता हे फै 1997-1998 के िदरान 2,50,000 रुपये का

मूमान मूलय िशााधाया गौया केरागौली मं प्रसत एकड़। लेदकन िे वि बिकय पत्र थे उतपादित

नहदीख.

10. हमं यह भी बताया गौया हे फै दक िखिभधा मामले उिी के अखतगौधात कई

अनय भूसमयनों के िखबखि मं के िमक्ष असिग्रहण अभी भी लखवबत हहैं िखिभधा

नयायालय और कुछ मामले लखवबत हहैं उचच्च नयायालय. दकिी भी सिीकायधा के

अभाि मं िासाकय, यह सनिाधाररत करना हमारे सलए िखभि नहदीख हे फै बाजार मूमान मूलय.
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ऐिा प्रतीत होगौा दक वब बिकी भूसम के सलए 1996-1998  िे िखबखसित लेनिेन

असिग्रहदीत भूसम के सनकट उपलबि हहैं लेदकन नहदीख उतपादित. शाायि। हम सपष्ट

रूप िे इि पर भरोिा नहदीख कर िकते उनका उतपािन पहली बार दकया गौया

हे फै इि नयायालय और भूसिासमयनों के पाि कोई नहदीख था इि िखबखि मं अपनी

बात कहने का अििर िासाकय िेकर लेन-िेन। के दहत इिसलए, नयाय के सलए

यह आिशयक हे फै दक मामला च्चादहए."

24. पुरसकार/ सनणधाय का पालन करने िे पहले मूल सिद्ाखत या तुलनातमक

वब बिकी का तातपयधा यह हे फै दक भूसम प्रक्रकृसत मं तुलनीय होनी च्चादहए और गौुणिृत्तिा जे फैिा

दक मधय प्रिेशा राजय बनाम काखशाी मं सनिाधाररत हे फै राम (2014) 100 एििीिी 506

और हदीराबाई & अनय. बनाम भूसम असिग्रहण असिकारदी-िह-िहायक आयोगौ (2010)

10 एििीिी 492 और मं प्रारखसभक असििूच्चना के तहत िमय की सनकटता असिसनयम

की िारा 4। मदजूिा मामले मं, हमारा मानना हे फै दक हाई कोटधा  फे फैिले का वबना िोचे्च-

िमझे पालन नहदीख कर िकता था विसभनन पहलुओख पर उसच्चत विच्चार दकए वबना ऐिा

दकया गौया।

25.  हाईकोटधा ने कहा दक  फे फैिला सिणधा मं हे फै िुप्रीम के  फे फैिले िे सिखह के

मामले की पुवष्ट हुई हे फै अिालत। िरअिल, विशाेर अनुमसत यासच्चका थी बखाधासत. विशाेर

अनुमसत यासच्चका खाररज वबना कारण बताए इिे बाधयकारदी नहदीख माना जा िकता इि

नयायालय की समिाल. उचच्च नयायालय ने ऐिा ्ष वयिहार दकया कोटधा ने मामले को गौुण-

िोर के आिार पर तय करते हुए मखजूरदी िे िदी हे फै उचच्च नयायालय का सनणधाय. यदि ऐिा

हो तो भी नयायालय विसभनन पहलुओख पर विच्चार करने के सलए बाधय हहैं पर भरोिा

करने िे पहले प्रतयेक मामले मं च्चच्चाधा की गौई िखबखसित अनय मामलनों मं पुरसकार या

सनणधाय के बाि मुआिजे का सनिाधारण कयनोंदक कोई नयासयक सनणधाय नहदीख हे फै इि तरह के
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मामलनों मं। प्रतयेक मामले मं, तथयातमक मं कुछ पररितधान होता हे फै भूसम की गौुणिृत्तिा

जे फैिे पररदृशय अिशय हनोंगौे,  शेणी,  िमय अखतराल और बड़ापन और छोटापन,  कटदती

बनाया जा। ऐिे कई कारक हहैं जिजनहं धयान मं रखना होगौा विच्चार करने के बाि हदी

सनणधाय िेना होगौा।

26. यह नयायालय सच्चमनलाल हरगौोविखि िाि बनाम विशाेर भूसम मं असिग्रहण

असिकारदी, पूना एिख अनय. (1988) 3 एििीिी 751 रखी गौई हे फै के मामले मं पालन

दकए जाने िाले ्ष वयापक सिद्ाखत नीचे्च दिए गौए हहैं मुआिजे का सनिाधारण इि प्रकार:

“4.  सनकमनसलजिखत कारकनों को इि पर अखदकत दकया जाना च्चादहए

मानसिक स बिकीन:

(1) िारा 18 के अखतगौधात एक िखिभधा भूसम असिग्रहण कानून के जिखला फ

अपील नहदीख हे फै पुरसकार और नयायालय धयान नहदीख िे िकते भूसम असिग्रहण

दारा जिजि िामग्री पर भरोिा दकया गौया असिकारदी अपने पुरसकार मं जब तक

िहदी िामग्री न हो अिालत के िमक्ष पेशा दकया गौया और िावबत दकया गौया।

(2) इिी प्रकार भूसम का पुरसकार भी असिग्रहण असिकारदी के रूप मं

नहदीख माना जाएगौा ़े टायल कोटधा का सनणधाय खुला या उजागौर िुनिाई करने िाली

अिालत के िमक्ष चु्चनदती िखिभधा। यह मात्र दारा दिया गौया एक प्रसताि हे फै

भूसम असिग्रहण असिकारदी एिख िामग्री उिका उपयोगौ उिके मूमान मूलयाखकन के सलए

नहदीख दकया जा िकता जब तक प्रसतुत न दकया जाए, तब तक नयायालय दारा

उपयोगौ दकया जाएगौा इििे पहले हदी िावबत हो गौया. यह का कायधा नहदीख हे फै

पुरसकार के विरुद् अपील पर बे फै ठने के सलए नयायालय, इिके तकधा को सिीकार

करं या असिीकार करं, या िहदी करं इिकी त्रुदट या पुवष्ट, िखशाोिन या उलटा
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भूसम असिग्रहण िे जो सनषकरधा सनकला असिकारदी,  मानो यह कोई अपीलीय

अिालत हो।

(3) नयायालय को िखिभधा के रूप मं मानना होगौा इििे पहले एक मूल

कायधािाहदी और सनिाधाररत करं के आिार पर नये सिरे िे बाजार मूमान मूलय इििे

पहले उतपादित िामग्री।

(4) िािेिार की जिसथसत हे फै िािदी को यह दिखाना होगौा दक प्रसतावित

कीमत कया हे फै कयनोंदक पुरसकार मं उिकी भूसम अपयाधाप्त हे फै अिालत मं पेशा की

गौई िामग्री के आिार पर. का बेशाक िामग्री रखी और िावबत की ििूरे पक्ष

को भी धयान मं रखा जा िकता हे फै यह उदेशय.

(5)  भूसम का बाजार मूमान मूलय असिग्रहण के अनुिार सनिाधाररत दकया

जाना हे फै असििूच्चना के प्रकाशान की महतिपूणधा सतसथ भूसम असिग्रहण

असिसनयम की िारा 4 के तहत (िारा 6  और 9 के तहत असििूच्चना की

तारदीखं अप्रािखसगौक हहैं)।

(6) िखकमान मूलप तो करना हदी पड़ेगौा मूमान मूलयाखकन की सतसथ रेखा (की सतसथ)

पर खड़ा हे फै िारा 4) के अखतगौधात असििूच्चना का प्रकाशान यदि मूमान मूलयाखकनकताधा

एक कामान मूलपसनक  बिकेता हे फै खुले बाजार िे जमीन खरदीिने के इचछुक हहैं और इिके

सलए उसच्चत कीमत चु्चकाने को ते फैयार हे फै उि दिन। यह भी मानना होगौा दक

वि बिकेता जमीन बेच्चने को ते फैयार हे फै उसच्चत मूमान मूलय।

(7) उिाहरण विसि दारा ऐिा करने मं, अिालत को बाजार मूमान मूलय का

िहिखबखि बनाना होगौा िबिे तुलनीय उिाहरण मं पररलजिक्षत होता हे फै,  जो

बाजार मूमान मूलय का िूच्चकाखक प्रिान करता हे फै।
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(8) केिल िासतविक उिाहरण हदी लेने हनोंगौे खाते मं। (कभी-कभी

मामलनों मं हेरा फेरदी की जाती हे फै भूसम असिग्रहण की प्रतयाशाा मं)

(9) असििूच्चना के बाि के उिाहरण भी हो िकते हहैं धयान मं रखा

गौया (1) यदि िे बहुत हहैं सनकटतम, (2) िासतविक और (3) असिग्रहण सियख

 बिकेता को भुगौतान करने के सलए प्रेररत नहदीख दकया हे फै पररणाम के कारण असिक

कीमत विकाि की िखभािनाओख मं िुिार. 

(10) िबिे तुलनीय उिाहरण िासतविक उिाहरणनों की पहच्चान की

जानी च्चादहए सनकमनसलजिखत विच्चार:

( ) i िमय कोण िे सनकटता,

( ) ii जिसथसत के दृवष्टकोण िे सनकटता।

(11) उन उिाहरणनों की पहच्चान करना जो बाजार मूमान मूलय का िूच्चकाखक

मूमान मूलय प्रिान करं उिमं पररलजिक्षत हो िकता हे फै आिशाधा के रूप मं और

असिग्रहण के तहत भूसम का बाजार मूमान मूलय हो िकता हे फै के सलए उपयुक्त

िमायोजन करके सनषकरधा सनकाला जाए भूसम के अखतगौधात में पलि और माइनि

कारक िोननों को एक िाथ रखकर असिग्रहण।

(12)  में पलि और माइनि कारकनों की एक बे फैलंि शाीट इि प्रयोजन

और प्रािखसगौक के सलए सनकाला जा िकता हे फै कारकनों का मूमान मूलयाखकन मूमान मूलय

सभननता के रूप मं दकया जा िकता हे फै वििेकपूणधा  बिकेता ऐिा करेगौा।

(13) भूसम का बाजार मूमान मूलय इिके बाि असिग्रहण का अनुमान लगौाया

जाना हे फै उिाहरण मं िशााधाई गौई कीमत लोड हो रहदी हे फै इिे में पलि  फे फैकटर के
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सलए मानक के रूप मं सलया जाता हे फै और इिे अनलोड दकया जाता हे फै

ऋणातमक कारकनों के सलए.

(14) खखड (11) मं िशााधाया गौया अभयाि (13) िामानय जान िे कायधा

करना होगौा तरदीके िे,  िसुनया के एक वििेकशाील ्ष वयवक्त के रूप मं ्ष वयापार

करंगौे. हम कुछ ऐिे उिाहरण िे िकते हहैं उिाहरणातमक (िखपूणधा नहदीख) कारक:

   में पलि  फे फैकटर        माइनि  फे फैकटर

1. आकार की लघुता   1. क्षेत्र फल की विशाालता

2. िड़क िे सनकटता   2. जिसथसत एक पर आखतररक िे िरूदी 

 रासता

3. िड़क का अग्रभागौ  3. की िखकरदी पटटदी बहुत के िाथ भूसम

  छोटा अग्रभागौ गौहराई की तुलना मं

4. सनकटता    4.  सनकमन सतर विकसित क्षेत्र को

अििािग्रसत लोगौनों की आिशयकता हे फै होने

िाला भागौ भरा हुआ

5. सनयसमत आकार    5. िरूिसशाधाता िे विकसित इलाका

6. सतर की तुलना मं 6.  कुछ विशाेर हासनकारक कारक के

अखतगौधात भूसम असिग्रहण जो रोकेगौा a

 बिकेता
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7. के सलए विशाेर मान

सनकटितववर्ती सथान का

सिामी िखपवृत्ति दकिकी हो

िकती हे फै कुछ बहुत खाि

हहैं फायिा

      (15) इन कारकनों का मूमान मूलयाखकन अिशय करं प्रतयेक मामले के तथयनों पर

सनभधार करता हे फै.  िहााँ नहदीख हो िकता कोई भी िख्त और क ठोर या िख्त

सनयम हो। ्ष वयािहाररक बुवद् िबिे अचछा और िबिे विश्विनीय मागौधािशाधाक हे फै।

के सलए उिाहरण के सलए, आकार के िखबखि मं कारक लं। ए भिन सनमाधाण के

सलए 500 िे 1000 िगौधा गौज भूसम का में पलॉट। इिकी तुलना दकिी बड़े ़े टे फैकट

या बलॉक िे नहदीख की जा िकती मान लीजिजए 10,000 िगौधा गौज भूसम। या

असिक। पहले तो जबदक एक छोटा में पलॉट उिकी पहुखच्च मं हे फै कई, भूसम का

एक बड़ा खखड होना होगौा एक लेआउट ते फैयार करके, नककाशाी करके विकसित

दकया गौया िड़कं बनाना,  खुली जगौह छोड़ना,  छोटदी जगौह बनाना में पलॉट,

खरदीििारनों का इखतजार (इि बीच्च) सनिेशा दकया गौया पे फैिा अिरुद् हो जाएगौा)

और एक उद्यमी के खतरे. कारक हो िकता हे फै के माधयम िे कटदती करके छूट

िदी गौई उसच्चत िर पर भृत्तिा लगौभगौ 20 प्रसतशात िे 50 प्रसतशात के बीच्च भूसम

को अलगौ करने के सलए आिशयक भूसम का दहिाब िेना जमीननों को तराशाना

और छोटे-छोटे भूखखडनों पर में पलॉदटखगौ करना। कुछ हि तक छूट भी सनभधार करेगौी

च्चाहे िह ग्रामीण क्षेत्र हो या शाहरदी क्षेत्र, कया सनमाधाण गौसतविसि मं तेजी आ

रहदी हे फै, और कया प्रतीक्षा अिसि जिजिके िदरान राजिानी उद्यमी की तालाबखिदी

होगौी, होगौी लखबी या छोटदी और िखबखसित खतरे।
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16.  प्रतयेक मामले को सियख हदी सनपटाया जाना च्चादहए इन िभी

कारकनों को धयान मं रखते हुए तथय पे फैटनधा दकि जिसथसत मं भूसम के वििेकपूणधा

 बिकेता के रूप मं नयायािीशा को सियख को सथान िेना होगौा।

(17) ये लागौू होने िाले िामानय दिशाासनि बशर्तेशा हहैं िामानय जान के िाथ

िूसच्चत िमझ के िाथ।"

27. जब हम विसभनन वब बिकी पर विच्चार करते हहैं लेन-िेन, भले हदी हम वब बिकी

काय्षों मं िे चु्चनते हहैं जो था ररकॉडधा पर रखा गौया हे फै,  लेनिेन मं िे एक िशााधाता हे फै

कीमत लगौभगौ 2,500/- रूपये प्रसत िगौधा गौज। जब हम सिणधा सिखह के  फे फैिले पर गौदर

करं तो मुआिजा समल गौया हे फै असििूच्चना के िखबखि मं उचच्च नयायालय दारा सनिाधाररत

दकया गौया हे फै दिनाखक 28.4.1999. के आिार पर यह पुरसकार पाररत दकया गौया लेन-

िेन दिनाखक 10.6.1997, रु.1560/- प्रसत की िर िे पािर सग्रड कॉप्वोरेशान और हुडा के

बीच्च िगौधा मीटर।

28. हाई कोटधा ने मुआिजा 1560/- रुपये तय दकया हे फै. सिणधा सिखह (िुप्रा) के

मामले मं प्रसत िगौधा मीटर। मं सिणधा सिखह (िुप्रा) के मामले मं, उचच्च नयायालय ने यह

िेखा हे फै यह लगौभगौ 20% की कटदती करने के सलए ते फैयार था, लेदकन जे फैिे हदी लेन-िेन

िरधा 1997 मं हुआ, जो दक एक ि्रकृवद् थी प्रसत िरधा लगौभगौ 10% उि कमी की भरपाई

कर िेगौा जो हो िकती हे फै आिशयक। द फर 10.6.1997 को . 8 Ex P के तहत भूसम का

मूमान मूलय िखजान मं सलया गौया हे फै। इि प्रकार तकधा उ ठे राजय के विदान िकील दारा सिणधा

मं सिखह के मामले मं कोई कट नहदीख लगौाया गौया, ऐिा नहदीख कहा जा िकता िहदी हे फै

लेदकन िाथ हदी,  पयाधाप्त कटदती नहदीख की गौई हे फै उक्त मामले मं विकाि के सलए लागौू

दकया जाता हे फै जब पथ बड़ा हो असिग्रहदीत। सनजि्चित क्षेत्र का उपयोगौ विकाि मं करना

होगौा।
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29. हालााँदक हम सिणधा सिखह के  फे फैिलनों को खाररज कर िकते थे पूरा। हालााँदक,

वब बिकी लेनिेन पर विच्चार करते हुए अगौले िरधा भी मुआिजे पर काम करना होगौा। हम

िोननों को धयान मं रखं.

30. उचच्च नयायालय ने मुआिजे का सनिाधारण दकया हे फै दकिी च्चीज के  है। ऊपर

िखच्चयी रूप िे 15% जोड़कर ततकाल मामला सिणधा सिखह के मामले मं सनणधाय सलया गौया

हे फै।  है। ऊखच्चा कोटधा ने 3610  रुपए प्रसत की िर िे मुआिजा दिया हे फै िगौधा मीटर यानी

1,46,09,000/- रुपये प्रसत एकड़.

31. उचच्च नयायालय ने 15% िखच्चयी ि्रकृवद् की अनुमसत िदी हे फै उसच्चत नहदीख था.

ओम प्रकाशा (िुप्रा)  के सनणधाय मं 12%  बढ़ोतरदी िदी गौई.  भले हदी हम िालाना कुछ

बढ़ोतरदी सिीकार कर लं वपछले असिग्रहण के बाि दकए गौए विकाि के कारण लेदकन

िह िखच्चयी आिार पर नहदीख बजिमान मूलक एक फले फैट पर प्रिान दकया जा िकता था आिार पर,

िह भी पाि के सलए प्रसतावित बाि की िर को धयान मं रखते हुए क्षेत्र. 15% िखच्चयी

अनुिान िेने का कोई औसच्चतय नहदीख था प्रसत िरधा ि्रकृवद्.  आम तदर पर 10% िे 12%

फले फैट बढ़ोतरदी होनी हे फै दिया गौया हे फै, जे फैिा दक हररदार विकाि प्रासिकरण बनाम मं िेखा

गौया हे फै। रघुबीर सिखह & अनय. (2010) 11 एििीिी 581।

32.  भले हदी हम मुआिजे की गौणना 12 िे बीच्च जोड़कर करं आिार मूमान मूलय

रु.1560/- लेते हुए 13% की एकमुशत ि्रकृवद् प्रिान की गौई मामले के तथय सिणधा सिखह

के मामले मं कीमत प्रसत एकड़ लगौभगौ 1.10 करोड़ रुपये आएगौा। आगौे सिणधा सिखह के

मामले मं की गौई कटदती के असतररक्त कटदती (िुप्रा) विकाि की दिशाा मं बनाने की

आिशयकता हे फै,  यह होगौा 15 लाख रुपये की असतररक्त रासशा की कटदती करना उसच्चत

होगौा। इि प्रकार हम जो मुआिजा िेते हहैं िह 95 लाख रुपये प्रसत एकड़ होता हे फै, उचच्च

नयायालय दारा सनिाधाररत रु. 1,46,09,000/- नहदीख। मुआिजे का अनुमान, जब तुलनीय
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वब बिकी पर बनाया गौया हो विसि, कुल समलाकर िमान होगौी। हम रासशा कम करते हहैं

उचच्च नयायालय दारा िकममासनत दकया गौया। इि प्रकार,  हम इिे उसच्चत िमझते हहैं

िे फैिासनक िदहत 95 लाख रुपये प्रसत एकड़ की िर िे रासशा प्रिान करं फायिे।

33.  राजय दारा िायर अपीलं आखसशाक रूप िे सिीकार की जाती हहैं और

भूसिासमयनों दारा की गौई अपीलं खाररज की जाती हहैं।

कोई लागौत नहदीख.

िेविका गौुजराल  

यासच्चका का सनसतारण 
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यह अनुिाि आदटधाद फसशायल इखटेसलजंि टूल 'िुिाि' की िहायता िे अनुिािक दारा दकया

गौया हे फै।

असिीकरण : यह सनणधाय पक्षकार को उिकी भारा मं िमझाने के िीसमत उपयोगौ के

सलए सथानीय भारा मं अनुिादित दकया गौया हे फै और दकिी अनय उदेशय के सलए इिका

उपयोगौ नहदीख दकया जा िकता हे फै। िभी ्ष वयािहाररक और आसिकाररक उदेशयनों के सलए,

सनणधाय का अखग्रेजी िखसकरण हदी प्रामाजिणक होगौा और सनषपािन और कायाधानियन के

उदेशय िे भी अखग्रेजी िखसकरण हदी मानय होगौा। 
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