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धारा 44एसी और 206सी के तहत आयकर, हालाांकक ऐसा करना कानून द्वारा आवश्यक था। आज तक भी, वे स्रोत पर आयकर 

नहीं लेते रह ेहैं। चूांकक किकटिलरीज को इस न्यायालय द्वारा उनके वैधाकनक कततव्यों को पूरा करने से रोक किया गया था, इसकलए उन्हें 

धारा 44AC और 206C में कवधायी आिेश का पालन नहीं करने के कलए नागररक या आपराकधक रूप से उत्तरिायी नहीं ठहराया 
जा सकता ह ैऔर इस टकोर पर उनके किलाफ कोई कारतवाई नहीं की जानी चाकहए और न ही की जा सकती ह।ै याकचकाकतात िेश 
के शराब ठेकेिार इस अांतराल के िौरान किकटिलरी से की गई िरीि पर आयकर का भुगतान करने के कलए उत्तरिायी होंगे और 
अकधकाररयों द्वारा अांकतम मूलयाांकन तैयार करते समय इसे अांततः समायोकजत या ध्यान में रिा जाएगा। 

(18) तिनुसार, हम इन ररि याकचकाओां को लागत के बारे में कोई आिेश किए कबना उपरोक्त शतों के अनुसार फैसल करते 
हैं। 

आरएनआर 

न्यायमूर्ति ए.एल. बहरी के समक्ष 

श्रीमती. रकवकाांता, -यार्िकाकताि। 

बनाम 

भूकम अकधग्रहण न्यायाकधकरण, कहसार व अन्य, - प्रर्तवादीगण 

1988 की र्सर्वल ररट यार्िका संख्या 738 

25 अगटत, 1989. 

भूर्म अर्िग्रहण अर्िर्नयम (1894 का प्रथम)—धारा 19 और 50(2) -पांजाब नगर सुिार अर्िर्नयम, 1922 ( 

हररयाणा राज्य पर लागू ) - धारा 28(2), 32(1), 36, 38, और 42 —भारत का संर्विान, 1950— अनुच्छेद 

226- सुिार ट्रस्ट के र्लए राज्य सरकार द्वारा अर्िग्रर्हत भूर्म - सुिार ट्रस्ट एक इच्छुक पाटी ह ैऔर उसे ररफरेन्स मांगने और 

पुरस्कार को िनुौती देने का अर्िकार ह ै- ट्रस्ट अनुच्छेद 226 के तहत ररट यार्िका को बनाए रखने के र्लए सक्षम ह।ै - बाजार 

मूल्य तय करने के प्रयोजनों के र्लए बेर्ल्टंग प्रणाली को अपनाना - आवासीय और वार्णर्ज्यक क्षमता वाली भूर्म - बेर्ल्टंग प्रणाली 

लागू करना उर्ित नहीं ह ै- समान दर लागू।  



 

 

अकधग्रहण न्यायाकधकरण, कहसार व श्रीमती रकवकाांता बनाम भारत भूकम 

अर्भर्निािररत र्कया कक पांजाब िाउन इम्प्प्रवूमेंि एक्ि, 1922 के प्रावधानों के मद्देनजर यह इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि ह ैजो भूकम का 
अकधग्रहण करता ह ैऔर केवल प्रकिया के प्रयोजनों के कलए भूकम अकधग्रहण अकधकनयम के प्रावधानों का सहारा लेना पड़ता ह।ै इस 

प्रकार, भूकम अकधकनयम की धारा 50, इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि के एक पक्ष बनने या कलेक्िर द्वारा कनधातररत मूलयाांकन को चनुौती िेने के 

अकधकार को प्रकतबांकधत नहीं करेगी। भूकम अकधग्रहण अकधकनयम की धारा 19 के तहत इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि को कट्रब्यूनल में एक सांिभत 

टथानाांतररत करने का टवतांत्र अकधकार ह ैऔर इस प्रकार, वह उसमें या सांपकत्तयों के माकलकों द्वारा ककए गए सांिभत में एक इच्छुक पािी 

होगी। चूांकक अकधग्रहण प्राकधकारी ट्रटि ह,ै इसकलए पीकड़त पक्ष ही ररि याकचका िायर करके कट्रब्यूनल के फैसले को चनुौती िे सकता 

ह।ै इस प्रकार, ऊपर उकललकित कनणतयों का अनुपात अकधकनयम के अांतगतत आने वाले मामलों पर लागू नहीं होगा क्योंकक राज्य सरकार 
द्वारा सुधार ट्रटि के कलए भूकम का अकधग्रहण नहीं ककया जा रहा ह।ै इस प्रकार यह माना जाता ह ैकक कहसार इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि की ओर 
से ऊपर उकललकित चार ररि याकचकाएँ कवचारणीय हैं। 

अर्भर्निािररत र्कया गया कक कट्रब्यूनल के साथ-साथ भूकम अकधग्रहण कलेक्िर द्वारा अपनाई गई बेकलिांग प्रणाली की 

आवश्यकता नहीं थी। कववाकित भूकम, जैसा कक पहले ही ऊपर वकणतत ह,ै शहर के मध्य में होने के कारण आवासीय और 

वाकणकज्यक भवनों के कलए उपयोग ककए जाने की काफी सांभावना ह ैऔर वाटतव में, उस पर तीन तरफ से 

सड़कों से किरी िुकानें, नगरपाकलका कायातलय, िेलीग्राफ कायातलय, कसनेमािर हैं। और अन्य व्यावसाकयक 

भवनों में बेकलिांग प्रणाली लागू करने की आवश्यकता नहीं ह।ै इस प्रकार, कट्रब्यूनल अकधग्रहीत भूकम का बाजार मूलय तय करने और 
बेकलिांग प्रणाली को अपनाने में गलती कर रहा था। 

अनुच्छेद 226 और 227 के तहत याकचका में प्राथतना की गई ह ै कक यह माननीय न्यायालय 
उत्तरिाताओां से प्रासांकगक ररकॉित माांगने के कलए उत्प्पे्रषण की प्रकृर्त में एक ररट जारी करने की कृपा करे और उसका अवलोकन करने 

के बाद, वह यह करने की कृपा करे: — 

(i) एक उर्ित ररट, र्नदेश या आदेश जारी करें र्जसमें र्ववार्दत पुरस्कार, अनुलग्नक पी-3 को इस हद तक संशोर्ित 
र्कया जाए र्क यह यार्िकाकताि के र्खलाफ जाए। 

(ii) यार्िकाकताि की अर्जित संपर्ि के र्लए उर्ित और उर्ित मुआवजे का भुगतान करने के र्लए उिरदाताओ ंको 

आदेश देने के र्लए एक उर्ित ररट, र्नदेश या आदेश जारी करें। 

(iii) कोई अन्य उर्ित ररट, र्नदेश या आदेश जारी करें र्जसे यह माननीय न्यायालय मामले की पररर्स्िर्तयों में उर्ित 
समझे।

(iv) पी-1 से पी-8 की प्रमार्णत प्रर्तयां दार्खल करने से छूट । 

(v) उिरदाताओ ंको प्रस्ताव की अकग्रम सूचना देने से छूट ; और 

(vi) यार्िकाकताि को पुरस्कार की लागत। 

यार्िकाकताि की ओर से वररष्ठ अकधवक्ता एम. एल. सरीन, अकधवक्ता कुमारी जयश्री ठाकुर के साथ । 

प्रर्तवार्दयों की ओर से एच. एल. कसब्बल, वररष्ठ अकधवक्ता और अकधवक्ता सी. बी. गोयल। 

कनणतय 

others (A. L. Bahri, J.) 

(Para 14) 

(Para 24) 
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न्यायमूर्ति ए.एल. बहरी, 

(1) पंजाब टाउन इम्प्प्रवूमेंट एक्ट, 1922 (जैसा र्क हररयाणा प्रदेश पर लागू होता ह)ै (इसके बाि इसे 'अकधकनयम' कहा 

जाएगा), के तहत र्नयुक्त भूकम अकधग्रहण कट्रब्यूनल, इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि, कहसार (इसके बाि 'कट्रब्यूनल' कहा जाएगा) के एक ही फैसले 

को चनुौती िेते हुए सात ररि याकचकाएां िायर की गई हैं। कट्रब्यूनल का कनणतय 29 कसतांबर, 1987 का ह ैऔर यह कहसार इम्प्प्रवूमेंि 

ट्रटि द्वारा िायर ररि याकचकाओां में अनुबांध 'पी िी 2' और िावेिारों द्वारा िायर अन्य ररि याकचकाओां में अनुबांध 'पी.3' ह।ै । इस 

पुरटकार के द्वारा कहसार शहर की नगरपाकलका सीमा के भीतर कटथत 8686 वगत गज भूकम के कलए बेकलिांग प्रणाली को अपनाते हुए 

रुपये  400 और रु. 350 प्रकत वगत गज की िर से िोनों बेलि के कलए िमशः मुआवजा तय ककया गया था। 1987 की ररि 

याकचका सांख्या 9752 से 9755 कहसार इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि द्वारा िायर की गई ह,ै जबकक 1988 की ररि याकचका सांख्या 738 से 

740 अकजतत सांपकत्तयों के माकलकों द्वारा िायर की गई ह।ै तथ्य 1988 की कसकवल ररि याकचका सांख्या 738 ( श्रीमती रर्वकांत 

बनाम भूर्म अर्िग्रहण न्यायार्िकरण, र्हसार, और अन्य ) से कलए गए हैं। 

(2) प्रकतवािी नांबर 3, कहसार इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि, अकधकनयम के तहत बनाया गया एक वैधाकनक टथानीय प्राकधकरण ह।ै 

इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि ने व्यावसाकयक कवकास योजना सांख्या 5-ए तैयार की। मूल रूप से इसका उद्देश्य 2.26 एकड़ भूकम का अकधग्रहण 

करना था। हररयाणा के राज्यपाल ने 15 अपै्रल, 1975 की अकधसूचना के माध्यम से उक्त योजना को मांजूरी िे िी और इसे 6 

मई, 1975 को हररयाणा राजपत्र में प्रकाकशत ककया गया। अकधसूचना धारा 42(1) के तहत भी जारी की गई थी। 

अकधकनयम का. इसके बाि, योजना को अकधसूकचत ककया गया और कुछ क्षेत्र जारी ककया गया। शेष क्षेत्र का माप 8686 वगत गज 

ह।ै इस टतर पर यह िेिा जा सकता ह ैकक पहले भी ऐसी योजना बनाई गई थी। हालाँकक, उसे छोड़ किया गया था। 

(3) प्रथम अकधग्रहण कलेक्िर, कहसार के कायतवाहक उपमांिलीय अकधकारी (कसकवल) ने 26 अपै्रल, 1976 को अकधग्रकहत 

भूकम के कलए अपने पुरटकार की िोषणा की। उन्होंने बाजार मूलय के कनधातरण के उद्देश्य से तीन जोन बनाए। जोन-ए में 1209 वगत 

गज भूकम का बाजार मूलय रुपये100 प्रकत वगत गज की िर से तय ककया गया था। जोन-बी में आने वाली 402 वगत गज भूकम का 

बाजार मूलय रुपये60 प्रकत वगत गज की िर से कनधातररत ककया गया था। जोन-सी में आने वाली शेष भूकम 7075 वगत गज के सांबांध 

में तथा शेष भूकम का बाजार मूलय रुपये 40 प्रकत वगत गज की िर से कनधातररत ककया गया। चूांकक अकधग्रकहत भूकम में से कुछ पर 

व्यावसाकयक पररसर मौजूि था, इसकलए 1611 वगत गज के क्षेत्र में इमारतों और सांरचनाओां के कलए कलेक्िर ने रुपये 

1,00,151.70 की राकश प्रिान की। प्रिान की गई राकश पर, तत्प्कालीन प्रचकलत उधार के अनुसार पांद्रह प्रकतशत का सोलेकियम 

प्रिान ककया गया। अकधग्रहीत भूकम का कब्जा 12 मई, 1976 को कलया गया था। चूँकक अकधग्रहीत भूकम के माकलक कलेक्िर द्वारा 

कनधातररत मुआवजे की राकश से सांतुष्ट नहीं थ,े इसकलए उन्होंने भूकम अकधग्रहण अकधकनयम की धारा 18 के तहत आवेिन िायर ककया, 

कजसे बाि में सांिकभतत ककया गया। न्यायाकधकरण को. भूकम अकधग्रहण कलेक्िर ने भूकम अकधग्रहण अकधकनयम की धारा 19 के तहत 

भी सांिभत किया, कजसे कट्रब्यूनल द्वारा भी कनपिाया गया था। 

(4) कट्रब्यूनल ने अपने फैसले में िो बेलि बनाए। पहले बेलि के तहत उन्होंने इसके कलए बाजार मूलय रुपये 400 प्रकत वगत 

गज और अन्य के कलए रु. 350 प्रकत वगत गज की िर तय की। उन्होंने सांशोकधत भूकम अकधग्रहण अकधकनयम के अनुसार 30 प्रकतशत 
मुआवजा और ब्याज भी किया। इस प्रकार यह पुरटकार उपरोक्त ररि याकचकाओां में चनुौती के अधीन ह।ै 

(5) कहसार इांप्रवूमेंि ट्रटि की ओर से िायर ररि याकचकाओां की मुख्य योग्यता पर एक प्रारांकभक आपकत्त हिा िी गई ह।ै यह 

तकत  किया गया ह ैकक कहसार इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि, एक वैधाकनक कनकाय, ने वाकणकज्यक कवकास की योजना तैयार की, जैसा कक ऊपर 

बताया गया ह।ै हालाँकक, भूकम राज्य सरकार द्वारा इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि के कलए अकधग्रकहत की गई थी और ऐसी पररकटथकतयों में ट्रटि को 
ररि याकचकाएँ िायर करके कनणतय को चनुौती िेने के कलए पीकड़त पक्ष नहीं माना जा सकता ह।ै 
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िसूरी ओर, यह तकत  किया गया ह ैकक अकधकनयम टवयां एक सांकहता ह।ै सरकार द्वारा योजना को मांजूरी कमलने के बाि इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि 

को ही इसका कियान्वयन करना ह।ै इस प्रकार, यह ट्रटि ही ह ैजो सांपकत्त प्राप्त करता ह ैऔर उसके मूलय का भुगतान करता ह;ै और 
इस तरह वह ररि याकचका िायर करके फैसले को चनुौती िेने में सक्षम ह।ै 

(6) इस कवषय पर कोई न्याकयक कनणतय उपलब्ध नहीं ह।ै कुछ ऐस ेकनणतयों का सांिभत किया गया है जहाां राज्य सरकार द्वारा 
कां पकनयों या अन्य वैधाकनक प्राकधकरणों के कलए भूकम का अकधग्रहण ककया गया था। 

(7) मैससत इंडो र्स्वस टाइम र्लर्मटेड, डंूडाहडेा बनाम टीजेएमआरए ओ और अन्य (1) में, इस न्यायालय की पूणत पीठ 
ने इस सवाल पर कवचार ककया कक क्या एक कां पनी कजसके लाभ के कलए भूकम अकधग्रहण अकधकनयम के प्रावधानों के तहत भूकम का 

अकधग्रहण ककया गया था, उसे मामले में एक पक्ष के रूप में शाकमल ककया जा सकता ह।ै भूकम अकधग्रहण अकधकनयम की धारा 18 
के तहत पसांिीिा सांिभत में कजला न्यायाधीश की अिालत। यह माना गया कक कां पनी द्वारा एक पक्ष के रूप में शाकमल ककए जाने के 

कलए कसकवल प्रकिया सांकहता के आिेश 1 कनयम 10 के तहत एक आवेिन कानूनी रूप से बनाए रिने योग्य नहीं था; कक कां पनी 

कोई इच्छुक व्यकक्त नहीं थी कजससे उसे कजला न्यायाधीश के समक्ष सांिभत में एक पक्ष बनने का अकधकार किया जा सके; भूकम अकधग्रहण 

अकधकनयम के तहत कां पनी को एकमात्र अकधकार पेश होने और सबूत पेश करने का था। मुआवजे की राकश के कनधातरण के कलए िेंस; 
और कां पनी को टवयां अपील िायर करने का कोई अकधकार नहीं होगा। इसी तरह का दृकष्टकोण आांध्र प्रिेश उच्च न्यायालय की पूणत 

पीठ ने आंध्र प्रदेश कृर्ि र्वश्वर्वद्यालय राजेंद्रनगर बनाम महमूदरु्न्नसा बेगम और अन्य (2) में कलया था। 

(8) इस मामले पर सुप्रीम कोित ने संतोि कुमार और अन्य बनाम सेंट्रल वेयरहाउर्संग कॉपोरेशन और अन्य (3) में भी 
कवचार ककया था। उस मामले में कलेक्िर द्वारा सेंट्रल वेयरहाउकसांग कॉरपोरेशन के गोिाम कनमातण के कलए भूकम अकधग्रहण अकधकनयम 

की धारा 4 के तहत अकधसूचना प्रकाकशत कर जमीन का अकधग्रहण ककया गया था. कनगम कजला न्यायाधीश को एक सांिभत िेना 
चाहता था कजसे भूकम अकधग्रहण कलेक्िर ने अटवीकार कर किया और कनगम ने ररि याकचका में उक्त आिेश को चनुौती िी। उच्चतम 

न्यायालय ने कनम्प्नानुसार व्यवटथा िी:- 

“अकधकनयम की योजना यह है कक, धोिाधड़ी, भ्रष्टाचार या कमलीभगत के अलावा, मुआवजे की राकश िी जाएगी 

(1) 1981 'पीएलआर, 335. 

(2) एआईआर 1976 एपी 134। 

(3) एआईआर 1986 एससी 1164।

धारा 11 के तहत कलेक्िर से सरकार या कां पनी या टथानीय प्राकधकारी, कजसके कहने पर अकधग्रहण ककया गया 

ह,ै द्वारा ककसी भी कायतवाही में पूछताछ नहीं की जा सकती ह।ै एस.50(2) और एस.25 उस अपररहायत कनष्कषत 
तक ले जाते हैं। कनकित रूप से अकधकनयम के प्रावधानों के तहत जो नहीं ककया जा सकता है उसे कला के तहत 

उच्च न्यायालय के अकधकार क्षेत्र का उपयोग करके करने की अनुमकत नहीं िी जा सकती ह।ै 226. कला. 226 
का उद्देश्य कानून की प्रकियाओां और कानून के प्रावधानों से बचना या उन्हें िरककनार करना नहीं ह।ै जब धारा 

50(2) उस कां पनी या टथानीय प्राकधकारी को, कजसके कहने पर अकधग्रहण ककया गया ह,ै धारा 18 के तहत 

सांिभत की माांग करने से टपष्ट रूप से रोकती ह,ै भले ही ऐसी कां पनी या टथानीय प्राकधकारी को कलेक्िर के समक्ष 

साक्ष्य पेश करने की अनुमकत िी जा सकती है, और जब एस 25 टपष्ट रूप से न्यायालय को धारा 18 के तहत 

सांिभत से कनपिने के िौरान मुआवजे की राकश को कम करने से रोकता ह,ै कां पनी या टथानीय प्राकधकरण के कलए 

कला के तहत उच्च न्यायालय के अकधकार क्षेत्र का उपयोग करना टपष्ट रूप से टवीकायत नहीं ह।ै 226 कलेक्िर 
द्वारा किए गए मुआवजे की राकश को चनुौती िेने और इसे कम करने के कलए। 

(9) माननीय सुप्रीम कोित ने कफर से अहमदाबाद शहर के नगर र्नगम, बनाम िंदूलाल शाहलदास पटेल और अन्य (4) 

जैसे प्रश्न पर कवचार ककया। उक्त मामले में बॉम्प्बे सरकार ने टकूल के कलए भूकम अकधग्रहण अकधकनयम की धारा 4 के तहत अकधसूचना 
जारी की। अकधसूचना को उच्च न्यायालय में चनुौती िी गई और नगर कनगम को प्रकतवाकियों में से एक के रूप में पक्षकार बनाया गया। 
याकचका टवीकार कर ली गई और नगर कनगम ने सवोच्च न्यायालय में एक अपील िायर की कजसमें कनगम द्वारा िायर अपील की 

कवचारणीयता के सांबांध में प्रारांकभक आपकत्त उठाई गई थी। उच्चतम न्यायालय ने कनम्प्नानुसार किप्पणी की:- 
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“नगर कनगम को उच्च न्यायालय के समक्ष चौथे प्रकतवािी के रूप में शाकमल ककया गया था लेककन नगर कनगम के किलाफ 
कोई राहत का िावा नहीं ककया गया था। यह सच ह ैकक सांपकत्त सरकार द्वारा अकधग्रहण के बाि नगर कनगम के 

उपयोग के कलए राज्य सरकार द्वारा अकधग्रहण के कलए अकधसूकचत की गई थी, लेककन वह, हमारे यहाां 

(4) 1971(3) एससी सी-821। 

कनणतय ने नगर कनगम को कोई कहत प्रिान नहीं ककया ताकक वह याकचका की अनुमकत िेने वाले उच्च न्यायालय के 

आिेश के किलाफ अपील िायर कर सके।'' 

(10) ऊपर उकललकित कनणतयों के अवलोकन से पता चलता ह ैकक भूकम का अकधग्रहण राज्य सरकार द्वारा अन्य वैधाकनक 

कनकायों जैसे नगर पाकलका, कनगम आकि के कलए भूकम अकधग्रहण अकधकनयम के प्रावधानों के तहत और धारा 50 (2) के प्रावधानों 

के मद्देनजर ककया गया था। भूकम अकधग्रहण अकधकनयम के तहत ऐस ेवैधाकनक प्राकधकारी, कजनके कलए भूकम का अकधग्रहण ककया गया 

था, केवल मुआवजे की राकश कनधातररत करने के उद्देश्य से साक्ष्य प्रटतुत कर सकते हैं। उक्त प्रावधान में आगे यह प्रावधान ककया गया 

ह ैकक ऐसा कोई भी टथानीय प्राकधकरण या कां पनी भूकम अकधग्रहण अकधकनयम की धारा 18 के तहत सांिभत की माांग करने की हकिार 

नहीं होगी। इसकलए, भूकम अकधग्रहण अकधकनयम की धारा 50 पर आधाररत न्याकयक कनणतय टपष्ट रूप से ककसी भी टथानीय प्राकधकारी 

या कां पनी के अकधकार को ित्प्म कर िेते हैं कजसके कलए भूकम का अकधग्रहण ककया गया था, या तो भूकम अकधग्रहण अकधकनयम की 

धारा 18 के तहत एक सांिभत में कजला न्यायाधीश के समक्ष चनुौती िेने के कलए या सांिभत पर पाररत आिेश को चनुौती िेने के कलए 
अपील में आगे। 

(11) अकधकनयम के कुछ प्रावधानों का उललेि करना आवश्यक ह।ै इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि अकधकनयम की धारा 8 के तहत बनाया 

गया ह ैजो एक कॉपोरेि कनकाय ह।ै इस पर मुकिमा ककया जा सकता ह ैऔर मुकिमा चलाया जा सकता ह।ै धारा 4 ट्रटि के गठन 

को सांिकभतत करती ह ैकजसमें एक अध्यक्ष और नौ अन्य ट्रटिी शाकमल होते हैं। अकधकनयम का अध्याय IV अकधकनयम के तहत तैयार 

की जाने वाली योजनाओां को सांिकभतत करता ह।ै धारा 22 के तहत ट्रटि को "सामान्य सुधार योजना" या "पुनकनतमातण योजना" के 

सांबांध में एक प्रटताव पाररत करना ह।ै धारा 24 कवकास और कवटतार योजनाओां को सांिकभतत करती ह।ै धारा 25 और 26 आवास 

आवास योजना और पुनवातस योजना का उललेि करते हैं। धारा 27 कवटथाकपत कनवासी मकान-माकलकों के पुनवातस को सांिकभतत 

करता ह।ै अकधकनयम की धारा 528(2) < कई मामलों को सांिकभतत करती ह ैजो कक योजना में 11 प्रावधान ककए गए हैं। यह 

चरण धारा 28(2) के सांिभत में ककया जा सकता ह ैअकधकनयम जो कनम्प्नानुसार पढ़ता ह:ै - 

“28. योजनाओां और मामलों का सांयोजन जो योजना में प्रिान ककया जा सकता ह।ै- 

(1) xx:  x>xx  xx  xx xx 

(2) इस अकधकनयम के तहत एक योजना र्नम्प्नर्लर्खत सभी या ककसी भी मामल ेके कलए प्रिान कर सकती ह:ै - 

(1) इस अकधकनयम द्वारा सांशोकधत भूकम अकधग्रहण अकधकनयम, 1894 के तहत अकधग्रहण, या ऐस ेका 
पररत्प्याग 

इस अकधकनयम की धारा 56 और 57 के तहत अकधग्रहण, या योजना के कायातन्वयन के कलए 

आवश्यक या प्रभाकवत होने वाली ककसी भी भूकम या भूकम में कोई कहत, या योजना के तहत सुधार या 

कनमातण के कलए ककसी सड़क, मागत, िुली जगह से जुड़ा हुआ; 

(11) ऐसी भूकम की िरीि, पट्टे, कवकनमय या अन्य तरीके से अकधग्रहण या भूकम में कहत।" 

अकधकनयम की धारा 32(1) इस प्रकार ह:ै - 
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"टथकगत सड़क योजना से प्रभाकवत सांपकत्त का अकधग्रहण। - (1) एक टथकगत सड़क योजना में शाकमल इलाके में, ट्रटि 

द्वारा कनधातररत सड़क सांरेिण से प्रभाकवत ककसी भी सांपकत्त का माकलक, योजना को मांजूरी कमलने के बाि ककसी 
भी समय कर सकता ह।ै राज्य सरकार ट्रटि को ऐस ेनोकिस की तारीि से छह महीने की समाकप्त से पहले ऐसी 

सांपकत्त हाकसल करने की आवश्यकता के कलए नोकिस िेती ह,ै और ट्रटि तिनुसार ऐसी सांपकत्त का अकधग्रहण करेगा। 

(12) धारा 36 योजनाओां के सांबांध में तैयारी, प्रकाशन और नोकिस आकि बाबत प्रावधान करती ह।ै इसे इस प्रकार पढ़ा 

जाता ह:ै- 

“36. सुधार योजनाओां के सांबांध में नोकिस की तैयारी, प्रकाशन और प्रसारण, और आवेिकों को िटतावेजों की 

आपूकतत।—(1) जब इस अकधकनयम के तहत एक योजना तैयार की गई ह,ै तो ट्रटि एक नोकिस तैयार करेगा 

कजसमें कहा जाएगा— 

(i) तथ्य यह ह ैकक योजना तैयार की गई ह,ै 

(ii) योजना में शाकमल इलाके की सीमाएँ, और 

(iii) वह टथान जहाां अकधग्रकहत की जाने वाली प्रटताकवत भूकम का कववरण और योजना में शाकमल इलाके के 
सामान्य मानकचत्र सकहत योजना का कववरण उकचत समय पर कनरीक्षण ककया जा सकता ह।ै 

(2) ट्रटि करेगा- 

(a) धारा 78 में ककसी बात के होते हुए भी उक्त नोकिस को आकधकाररक राजपत्र और समाचार पत्र या अिबारों 

में उस अवकध के कववरण के साथ प्रकाकशत ककया जाएगा कजसके भीतर आपकत्तयाां प्राप्त की जाएांगी, और 

(b) नोकिस की एक प्रकत नगर कनगम सकमकत के अध्यक्ष को भेजें। 

(3) अध्यक्ष उपधारा (1) के िांि (iii) में कनकितष्ट सभी िटतावेजों की प्रकतयाां धारा 74 के तहत कनयम द्वारा कनधातररत 
शुलक के भुगतान पर ककसी भी आवेिक को कवतररत कराएांगे। 

अकधकनयम की धारा 42 इस प्रकार ह:ै—- 

“42. योजना की मांजूरी की अकधसूचना.—(1) राज्य सरकार इस अकधकनयम के तहत प्रत्प्येक योजना की मांजूरी को 

अकधसूकचत करेगी, और ट्रटि तुरांत ऐसी योजना को कनष्पाकित करने के कलए आगे बढ़ेगा, बशत े कक यह एक 

टथकगत सड़क योजना, कवकास योजना या न हो। कवटतार योजना और यह भी प्रावधाकनत है कक धारा 27 की 
आवश्यकताओां को पूरा ककया गया ह।ै 

(2) ककसी भी योजना के सांबांध में उप-धारा (1) के तहत एक अकधसूचना इस बात का कनणातयक सबूत होगी कक योजना 

कवकधवत तैयार की गई ह ैऔर टवीकृत की गई ह:ै 

बशत ेकक धारा 36 के तहत योजना से सांबांकधत नोकिस के पहले प्रकाशन की तारीि से तीन साल की समाकप्त के बाि 
ककसी योजना की मांजूरी के सांबांध में कोई नोकिस जारी नहीं ककया जाएगा। 
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(13) उपरोक्त प्रावधानों के तहत जारी अकधसूचना को भूकम अकधग्रहण अकधकनयम की धारा 4 के तहत जारी अकधसूचना 

के बराबर माना जाता ह।ै अकधकनयम का अध्याय V ट्रटि की शकक्तयों और कततव्यों को सांिकभतत करता है जहाां एक योजना को मांजूरी 
िी गई ह।ै अकधकनयम राज्य सरकार को ट्रटि द्वारा तैयार की गई योजना को मांजूरी िेने के कलए अकधकृत करता ह ैऔर उसके बाि इसे 

कनष्पाकित करना ट्रटि का कततव्य ह।ै ट्रटि को अकधकनयम की धारा 36 के तहत आवश्यक एक नोकिस तैयार करना ह।ै इस नोकिस को 
में प्रकाकशत ककया जाना आवश्यक है 

सरकारी राजपत्र। अकधकनयम की धारा 38 के तहत एक और नोकिस तैयार करना आवश्यक ह ैकजसे धारा 38(2)(ए) के तहत 
सांपकत्त के माकलक को किया जाना ह।ै उक्त नोकिस में यह उललेि करना होगा कक ट्रटि अकधकनयम के तहत योजना को पूरा करने के 

प्रयोजनों के कलए ऐसी सांपकत्त का अकधग्रहण करने का प्रटताव रिता ह।ै अकधकनयम की धारा 42 के तहत राज्य सरकार को प्रत्प्येक 

योजना को अकधसूकचत करना आवश्यक ह ैऔर ट्रटि को ऐसी योजना को कियाकन्वत करने के कलए आगे बढ़ना ह,ै जैसा कक ऊपर 
बताया गया ह।ै 

(14) ऊपर किए गए प्रावधानों के अनुसार, यह इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि ह ैजो भूकम का अकधग्रहण करता ह ैऔर यह केवल प्रकिया 

के प्रयोजनों के कलए ह ैकक भूकम अकधग्रहण अकधकनयम के प्रावधानों का सहारा कलया जाता ह।ै इस प्रकार, भूकम अकधग्रहण अकधकनयम 

की धारा 50, इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि के एक पक्ष बनने या कलेक्िर द्वारा कनधातररत मूलयाांकन को चनुौती िेने के अकधकार को प्रकतबांकधत नहीं 

करेगी। भूकम अकधग्रहण अकधकनयम की धारा 19 के तहत इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि को कट्रब्यूनल में एक सांिभत टथानाांतररत करने का टवतांत्र 

अकधकार ह ैऔर इस प्रकार, वह उसमें या सांपकत्तयों के माकलकों द्वारा ककए गए सांिभत में एक इच्छुक पािी होगी। चूांकक अकधग्रहण 

प्राकधकारी ट्रटि ह,ै इसकलए पीकड़त पक्ष ही ररि याकचका भरकर कट्रब्यूनल के फैसले को चनुौती िे सकता ह।ै इस प्रकार, ऊपर उकललकित 
कनणतयों का अनुपात अकधकनयम के अांतगतत आने वाले मामलों पर लागू नहीं होगा क्योंकक राज्य सरकार द्वारा सुधार ट्रटि के कलए भूकम 
का अकधग्रहण नहीं ककया जा रहा ह।ै इस प्रकार यह माना गया कक कहसार इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि की ओर से ऊपर उकललकित चार ररि 
याकचकाएँ कवचारणीय हैं। 

(15) अकधग्रहीत भूकम, सांपकत्त का बाजार मूलय उस कीमत के आधार पर आांका जाता ह ैजो एक इच्छुक िरीिार भुगतान 
करेगा। जब अकधग्रहीत भूकम या सांबांकधत कतकथ के आसपास कटथत भूकम की कबिी लेनिेन पर कनभतरता रिी जाती है यानी भूकम 

अकधग्रहण अकधकनयम की धारा 4 के तहत अकधसूचना के प्रकाशन की कतकथ या अकधकनयम के तहत इसके समकक्ष, तो सांभाकवत 
मूलय अकधग्रहीत भूकम को भी ध्यान में रिना होगा। कट्रब्यूनल ने फैसला सुनाने से पहले मौके का कनरीक्षण भी ककया। अकधग्रहीत भूकम 

की कटथकत के सांबांध में कट्रब्यूनल ने कनम्प्नकलकित पाया:- 

"24 अगटत, 1987 को साइि का कनरीक्षण करने का लाभ उठाने के बाि, मैंने पाया कक यह मुख्य िाक और िेलीग्राफ 

कायातलय के ठीक बगल में कटथत ह,ै जो एक नए भवन में कटथत ह।ै 

कवशाल इमारत. कववािग्रटत टथल के सामने राष्ट्रीय राजमागत सांख्या 10 (कहसार-किलली रोि) के पार नगर कनगम 

कायातलय कटथत ह।ै मुख्य वाकणकज्यक कें द्र, नागोरी गेि के अांिर के बाजार और राजगुरु माकेि, अकधग्रकहत भूकम से 
एक फलाांग से भी कम िरूी पर कटथत हैं। जम्प्बेश्वर बाजार अकधग्रकहत भूकम पर बना है कजसमें तीन ब्लॉक हैं कजनमें 

लगभग 35-40 िुकानें बनाई गई हैं। मैंने कनरीक्षण नोि के पैरा 2 में 35-40 िुकानों में से 31 िुकानों के नाम 

का उललेि ककया था। पुरानी अनाज मांिी रोि, िेवी, भवन रोि पाररजात कसनेमा के िोनों ओर से गुजरती है जो कक 

अकधग्रकहत भूकम के सामने िॉकसांग के िूसरी तरफ 30-40 गज की िूरी पर कटथत ह।ै अकधग्रहीत भूकम शहर के मध्य 

में कटथत ह।ै अकधग्रहीत भूकम से अबतन एटिेि नांबर 1 की िरूी एक फलाांग से भी कम ह।ै अकधग्रहीत भूकम और अबतन 

एटिेि नांबर 1 के बीच में मुख्य िाकिर और िेलीग्राफ कायातलय और िेलीफोन एक्सचेंज की इमारतें हैं जो नवकनकमतत 

कबलिहगै में कटथत हैं। अबतन एटिेि नांबर 1 में एक नया शॉकपांग माकेि िुला ह।ै नीलम कसनेमा 50 गज से भी कम 
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िरूी पर कटथत ह।ै अकधग्रहीत भूकम से एलीि कसनेमा और रेलवे टिेशन एक ककमी से कम िूरी पर, ियानांि कॉलेज और 

एफसी कॉलेज आधा ककमी की िरूी पर, बस टिैंि और कसकवल अटपताल आधा ककमी की िूरी पर कटथत हैं। पुरानी 

अनाज मांिी रोि, हाईवे नांबर 10 और अबतन एटिेि नांबर 1 पर अकधग्रहीत भूकम के करीब औद्योकगक िरानों के बैंक 
और कायातलय कटथत हैं। 

उपरोक्त कटथकत 1988 की कसकवल ररि याकचका सांख्या 738 में प्रटतुत योजना अनुलग्नक 'पी-5' से और भी टपष्ट ह।ै अकधग्रहीत 
भूकम तीन तरफ से शहर की सड़कों से किरी हुई ह ैऔर शहर के मध्य में कटथत ह।ै 

(16) िावेिारों की ओर से बहस की गई इस सवाल में अकधग्रकहत भूकम की कटथकत और आवासीय और वाकणकज्यक उद्देश्यों 

के कलए उपयोग की जाने वाली इसकी क्षमता को ध्यान में रिते हुए, कट्रब्यूनल ने इसके बाजार मूलय को तय करने के उद्देश्य से 

बेकलिांग प्रणाली को अपनाने में गलती की थी। िूसरी ओर, ट्रटि की ओर से तकत  किया गया कक अकधग्रहीत जमीन पर हाईवे से सिी 

िकुानें थीं और बीच में करीब आठ फीि का राटता था। इस प्रकार, िुकानों से परे की भूकम का उपयोग आवासीय या व्यावसाकयक 

उद्देश्यों के कलए नहीं ककया जा सकता था* और इसकी सांभावना कम थी। 

यह प्रश्न कक क्या बेकलिांग प्रणाली को अपनाया जाना चाकहए, प्रत्प्येक मामले के तथ्यों और पररकटथकतयों में कनधातररत ककया जाना 
चाकहए। कोई एक समान फामूतला नहीं बनाया जा सकता ह ैकक िाउन बेकलिांग कसटिम के भीतर सांपकत्तयों के अकधग्रहण के सभी मामलों 
में बाजार मूलय के कनधातरण के कलए उसे अपनाया जाना चाकहए। बार में उद्धतृ न्याकयक कनणतयों का सांकक्षप्त सांिभत किया जाना आवश्यक 
ह।ै 

(17) ट्रटि की ओर से, श्रीमती वीएमए और अन्य बनाम पांजाब िाउन इम्प्प्रवूमेंि एक्ि, 1922, जुलुन-डीडब्लल्यूआर और 

अन्य (5) के तहत गर्ित र्ट्रब्लयूनल में इस न्यायालय के फैसले पर भरोसा र्कया गया ह ै, कजसमें भूकम को कवभाकजत करने का तरीका 

बताया गया ह।ै इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि, जुलुांिुर के कलए अकधग्रहीत भूकम के मुआवजे का कनधातरण करने के कलए िो बेलि में मांजूरी िी गई थी। 

इसे कनम्प्नानुसार आयोकजत ककया गया:- 

“मुआवजे के कनधातरण के कलए भूकम को बेलिों में कवभाकजत करने का तरीका सवतकवकित ह,ै क्योंकक भूकम के कवकभन्न 
िुकडे़ समान मूलय के नहीं होते हैं। भूकम के उन िुकड़ों की क्षमता जो सड़क से सिे हैं या जो पहले से ही टथाकपत 

आवासीय कॉलोकनयों आकि के करीब हैं, अकधग्रकहत भूकम के उन िुकड़ों की तुलना में बहुत अकधक ह ैजो बसे 
हुए इलाकों की सड़कों से िूर हैं। भूकम माकलकों के साथ न्याय करने के कलए मुआवजे के कनधातरण के कलए भूकम 

को बेलिों में कवभाकजत ककया जाता ह।ै इसकलए इस प्रकिया में कोई िोष नहीं कनकाला जा सकता।” 

फैसले के अवलोकन से पता चलता है कक उस मामले में अकधग्रहीत भूकम एक तरफ सड़क से सिी हुई थी और सड़क से सिी भूकम 

के एक बेलि के कलए उच्च मूलय तय करते समय, यह िेिा गया कक शेष भूकम के कलए कम मूलय होना था। तय। 

(18) िोनों उद्देश्यों के कलए शहर के मध्य में कटथत भूकम के बाजार मूलय को तय करने की बेकलिांग प्रणाली को एलवाई 

लाकू बनाम र्वशेि आईएमएनडी अर्िग्रहण अर्िकारी (2) पुणे और अन्य मामले में बॉम्प्बे उच्च न्यायालय द्वारा अनुमोकित नहीं 

ककया गया था। (6). इसे कनम्प्नानुसार आयोकजत ककया गया: - 

“वततमान मामले में बाजार मूलय के मूलयाांकन के उद्देश्य से बेकलिांग प्रणाली लागू करना सांभव नहीं था। 

(5) 1979 पीएलआर 551. 

-(6) एआईआर 1982 बॉम्प्बे 440। 

TKe अकजतत सांपकत्त में कनकहत ह!ै शहर का हृिय. यह एक वाकणकज्यक और आवासीय इलाका था और इसमें 

वाकणकज्यक और आवासीय िोनों उद्देश्यों के कलए सांभावनाएां थीं। यह सड़कों और उप-सड़कों से किरा भूकम का एक 
कॉम्प्पैक्ि पासतल था जो मुख्य व्यटत सड़क से कमलता था। ऐसी कटथकत में इस बात की कोई सांभावना नहीं थी कक 
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ककसी क्षेत्र का मूलयाांकन उसके टथान के आधार पर ककया जा सके या उसकी ककसी कवशेष कवशेषता के आधार 
पर अांतर ककया जा सके ताकक सांपकत्त की एक अलग बेलि बनाई जा सके। ऐस ेमामलों में कें द्रीय कवचार यह था 
कक इच्छुक िरीिार को बाजार िर के सांिभत में कीमत चकुाने के कलए तैयार माना जाता ह।ै बेकलिांग केवल उस 
दृकष्टकोण से उपयोगी हो सकती है जब क्षेत्रों की गहराई और िरूिकशतता आकथतक मूलय राशन को प्रभाकवत करती है 

और कीमतों में सांभाकवत बिलाव का सांकेत िेती ह।ै हालाँकक, इसकलए, अकधग्रहीत क्षेत्र बड़ा था, मूलयाांकन 

मूलयाांकनकतातओ ां द्वारा इसे अलग-अलग िरों के कलए बेलि के पासतल में कवभाकजत करने का प्रयास उकचत प्रतीत 
नहीं हुआ। यकि बेकलिांग प्रणाली लागू की जाती ह ैतो यह न्याय के उद्देश्यों को आगे नहीं बढ़ाएगी ताकक उकचत 

और न्यायसांगत मुआवजे की राहत प्रिान की जा सके।'' 

(19) ओम प्रकाश और अन्य बनाम हररयाणा राज्य (7), तेजी से कवककसत हो रह ेशहर फरीिाबाि में भूकम अकधग्रहण से 

सांबांकधत मामला था । यह माना गया कक उक्त शहर में कवकभन्न क्षेत्रों के कलए अकधग्रकहत भूकम के कलए अलग-अलग मूलयाांकन तय 
नहीं ककए जा सकते। 

(20) में। र्नत्यगोपाल बनाम राज्य सर्िव (8) के मामले में शहर में कटथत अकधग्रहीत भूकम के बाजार मूलय का बेकलिांग 

कसटिम पर कनधातरण को िाररज कर किया गया था। इसे इस प्रकार िेिा गया:- 

"कनकित रूप से हर जगह सामने की भूकम और पीछे की भूकम के मूलय में लगभग हमेशा अांतर होता ह,ै लेककन यह अांतर 
टपष्ट रूप से प्रत्प्येक मामले में बेकलिांग प्रणाली के सहारा को उकचत नहीं ठहराएगा। यह एक अत्प्यकधक कृकत्रम प्रणाली 

ह ैऔर इसे एक कठोर कनयम के रूप में नहीं अपनाया जा सकता ह।ै” 

(21) कंुजुकृष्ण बनाम राज्य (9) में , इसे कनम्प्नानुसार िेिा गया: - 

"कजस मनमाने तरीके से कनचली अिालत ने मूलयाांकन के उद्देश्य से सांपकत्त को िो भागों में कवभाकजत ककया, उससे कनटसांिेह 

सांपकत्त के माकलक पर काफी प्रकतकूल प्रभाव पड़ा ह।ै" 

(7) 1987 एल7ए.सीसी 74.  ~ 

(8) एआईआर 1933 कलकत्ता 25. 

(9) एआईआर 1953 िीसी 177। 

सांपकत्त। भूकम अकधग्रहण के मामलों में मूलयाांकन की ऐसी पद्धकत , कजसे तकनीकी रूप से सांपकत्त को कृकत्रम रूप से 

बेलि या भूिांिों में कवभाकजत करके बेलि द्वारा मूलयाांकन के रूप में जाना जाता ह,ै को आम तौर पर टपष्ट कारण 
से हतोत्प्साकहत ककया जाता ह ैक्योंकक इसमें काफी हि तक मनमानी शाकमल होती ह।ै यहाां तक कक उस कीमत का 
िुलासा करने वाले साक्ष्य के आधार पर मुआवजा िेने के उद्देश्य से सांपकत्त का मूलय तय करने का प्रयास करते 

समय, कजस कीमत पर अकधग्रहण के समय पड़ोस में समान लाभ वाली अन्य सांपकत्तयाां बेची गई ां, एक कनकित किग्री 
की मनमानी अपररहायत ह।ै लेककन सांपकत्त का मूलय तय करने के मामले में इस तरह की मनमानी की गुांजाइश 

यथासांभव न्यूनतम टतर पर रिने का ध्यान रिना होगा। यही कारण ह ैकक बेलि द्वारा मूलयाांकन की कवकध, जो 

कनकित रूप से मनमाना और कृकत्रम ह,ै आमतौर पर कनांिा और हतोत्प्साकहत की जाती ह।ै 

(22) अनंत र्पल्लई बनाम केरल राज्य (10) में रेक उच्च न्यायालय द्वारा भरोसा ककया गया था , और इसे कनम्प्नानुसार 

िेिा गया था: - 

“जहाां तक वततमान मामल ेका सवाल ह,ै इस पद्धकत को अपनाने का कोई औकचत्प्य नहीं ह,ै कजसका सहारा केवल उन 
मामलों में कलया जाता है जहाां केवल एक तरफ सड़क वाली व्यापक भूकम का मूलयाांकन ककया जाना ह।ै यकि 
प्रणाली अपनानी ही थी तो भूकम का कवभाजन भी ककया जा सकता था ताकक प्रत्प्येक भूिांि मुख्य सड़क को छू 

सके। भूकम अकधग्रहण अकधकारी द्वारा भूकम को कजन कवकभन्न बेलिों में कवभाकजत ककया गया था, उनके मूलय को 
तय करने का कोई सबूत नहीं ह ै। इस मामले में अकधग्रकहत भूिांि के पकिम में एक अच्छी सावतजकनक सड़क है 
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और िकक्षण में एक और सड़क ह।ै सांपकत्त के उत्तरी भाग को छूने वाली 10 कलांक चौड़ी एक लेन भी ह।ै इन 
पररकटथकतयों में हम बेलि द्वारा मूलयाांकन की पद्धकत पर मुआवजे का आकलन करने के इच्छुक नहीं हैं। 

(23) री र्सरी िीएल पाउलो ओसवालटी बनाम द आईटीकलेक्टर 20 लैंडज़क एर्क्वर्जट लुर्ियाना (11) में, अकधग्रहीत 
के सांबांध में बेकलिांग प्रणाली लागू की गई थी 

(10) 1961 केएलिी 723. 

(11) 1980 का एलपीए नांबर 767 23 किसांबर 1981 को तय हुआ। 

भूकम लुकधयाना के बाहरी इलाके में लुकधयाना-चांिीगढ़ रोि से सिी हुई ह।ै उस मामले में प्रटतुत साक्ष्य के सांबांध में, यह िेिा गया: - 

“िावेिारों ने टवयां अकधग्रकहत भूकम के कई उिाहरणों को ररकॉित में लाया है जो टपष्ट रूप से कििाते हैं कक लुकधयाना-

चांिीगढ़ रोि पर कटथत भूकम के सांबांध में कबिी लेनिेन में, प्राप्त मूलय कबिी लेनिेन द्वारा प्राप्त मूलय से बहुत अकधक 

था। जमीन के अांिर गहराई तक कटथत होने के कलए. तिनुसार, हम कवद्वान एकल न्यायाधीश से सहमत हैं कक बेलि 

लगाना उकचत था। जबकक श्री अमरबीर कसांह कगल, अकतररक्त कजला न्यायाधीश ने गाँव में तीन बेलि बनाए, कवद्वान 

एकल न्यायाधीश ने 100-200 करम के बीच बेलि को अलग करने के बाि, केवल िो बेलि बनाए। जहाां तक 

बेकलिांग का सांबांध ह,ै हम कवद्वान एकल न्यायाधीश से पूरी तरह सहमत हैं कक केवल िो बेलि होनी चाकहए थीं।'' 

(24) ऊपर उकललकित कनणतयों के अनुपात को ध्यान में रिते हुए और मामल ेके तथ्यों और पररकटथकतयों पर इसे लागू करते 

हुए, कट्रब्यूनल के साथ-साथ भूकम अकधग्रहण कलेक्िर द्वारा अपनाई गई बेकलिांग प्रणाली की आवश्यकता नहीं थी। कववाकित भूकम, 

जैसा कक पहले ही ऊपर वकणतत ह,ै शहर के मध्य में होने के कारण इसका उपयोग आवासीय और वाकणकज्यक भवनों के कलए ककए 

जाने की काफी सांभावना ह ैऔर वाटतव में, इस पर िुकानें तीन तरफ से सड़कों से किरी हुई हैं, नगर कनगम कायातलय, िेलीग्राफ 

कायातलय, कसनेमािर और अन्य व्यावसाकयक इमारतों में बेकलिांग कसटिम लागू करने की आवश्यकता नहीं है । इस प्रकार, कट्रब्यूनल ने 
बेकलिांग प्रणाली को अपनाते हुए अकजतत भूकम का बाजार मूलय तय करने में गलती की। 

(25) ट्रटि की ओर से उपकटथत कवद्वान वकील का यह तकत  कक अकधग्रहीत भूकम का उपयोग केवल कवकास करने के बाि 

आवासीय और वाकणकज्यक उद्देश्यों के कलए ककया जा सकता ह ैऔर इस प्रकार, एक समान िरें लागू नहीं की जानी चाकहए, अकधग्रकहत 
भूकम के तीन पक्षों के रूप में टवीकार नहीं ककया जा सकता ह।ै शहर की सड़कें  पहले से मौजूि हैं। इस सांिभत में मोहम्प्मद करीमुद्दीन 

और अन्य बनाम मद्रास के कलेक्टर (12) मामले में मद्रास उच्च न्यायालय के फैसले का सांिभत कलया जा सकता ह ै, कजसमें यह 

िेिा गया था: - 

“अकधग्रहण के तहत भूकम हिेोज रोि में कटथत ह ैऔर इसका फ्रां िेज कॉलेज रोि पर भी ह।ै यह एक अच्छी तरह से 
कवककसत इलाके में है जहाां सभी सुकवधाएां मौजूि हैं 

(12) आईएलआर (1964)2 मद्रास 337।



 

I.L.R. Punjab and Haryana (1991)1 

 

अधिग्रहण से बहुत पहले ही मद्रास कॉपोरेशन द्वारा प्रदान ककया गया था। 

इन सुवविाओं की लागत के ललए माललकों को उत्तरदायी नहीं बनाया जा सकता है। 

सरकार द्वारा अधिग्रहीत भूलम कृवि भूलम या आवास भूलम नहीं है, बल्कक यह भवन 

भूलम है। 

“इस इलाके में प्लॉट की बहुत मागं है। यह भूलम शहर के मध्य में ल्थथत है। पूरे क्षेत्र का 

ववद्युतीकरण कर ददया गया है और ननगम ने, जैसा कक पहले ही कहा गया है, अच्छी 

सड़कें  बनाई हैं और उस इलाके के ननवालसयों के ललए सभी सुवविाएं प्रदान की हैं। सरकार 

द्वारा अधिग्रहीत क्षेत्र के भीतर ही सड़कें  बनानी होती हैं, उस क्षेत्र में सरकार द्वारा बनाये 

जाने वाले क्वाटटरों में रहने वाले व्यल्क्तयों की सुवविा के ललए आवश्यक सुवविाएं प्रदान 

करनी होती हैं। यह उन मामलों में से एक नहीं है जहां सरकार ने एक अववकलसत क्षेत्र में 

भूलम को आवास क्षेत्र में पररवनतटत करने के उद्देश्य से अधिग्रहण ककया है, जहां 

थवाभाववक रूप स ेअधिग्रदहत भूलम का कुछ दहथसा सड़कें  बनाने के ललए अलग रखा 

जाना चादहए और अन्य सुवविाए ंप्रदान की जानी चादहए उस क्षेत्र के ननवालसयों के ललए. 

ऐसे मामलों में सरकार को माललकों को देय मुआवजे से सुवविाओं की लागत में कटौती 

करना उधचत होना चादहए। यह लसद्िांत एक ही माललक के कब्जे में और शहर के मध्य 

में ल्थथत भूलम के बडे़ पैमाने पर अधिग्रहण के मामल ेमें लागू नहीं होगा, जहां पड़ोस के 

ननवालसयों के ललए सभी सुवविाए ंपहले स ेही प्रदान की गई हैं। ऐस ेमामल ेमें माललक को 

उसकी जमीन में प्रदान की जाने वाली सुवविाओं की लागत वहन करन ेके ललए नहीं कहा 

जा सकता है, ल्जसे सरकार ने अपने नौकरों के ललए क्वाटटर बनाने के उद्देश्य से 

अधिग्रदहत ककया है। 

(26) अल्जटत भूलम का बाजार मूकय तय करने का प्रासंधगक समय िारा 4 के तहत 

जारी अधिसूचना की तारीख है
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भूकम अकधग्रहण अकधकनयम और वततमान मामले में ऐसी अकधसूचना 9 जुलाई, 1974 को जारी की गई थी। िावेिारों की ओर से, 

कवकभन्न कबिी लेनिेन के साक्ष्य का नेततृ्प्व ककया गया था। कट्रब्यूनल ने इसे एक चाित में िेिा जो इस प्रकार ह:ै - 

पूवत। 
िटतावेज 

बेची गई भकूम का कववरण एवां टथान िी  

(के्षत्र) 
कबिी की 

तारीि 
कुल कविय 
मूलय 

कीमत प्रकत 
वगत गज 

अकधग्रहीत भूमि 

स ेदरूी 

15 44, कॉम. अबतन एटिेि नांबर 1 (27.08 

वगत गज) 

23-10-

72 

2^,

000 
812-40 379 गज 

पी-15 

पी-15 

87, करो 

88, करो 

31-1-

73 
31-1-

73 

22,0

00 
22,2

50 

812-40 
821-63 

379 गज करो 

पी -15 45, करो 6-3-74 
32,5

00 

1,200-

14 
करना 

पी-30 
198, करो 

(113.33 वगत गज) 
16-10-80 2,00,000 

1,764-

75 
करना 

पी-31 207 करो 

(60 वगत गज) 
27-2-81 

1,67,0

00 

2,783-

33 
करना 

पी-68 
206, िो (60 वगत गज) 

4-10-

85 

3,75,500 6,258-

33 

करना 

पी-21 17-ए, पुरानी अटपताल योजना 

नांबर 1 (12 वगत गज) 
2-7-72 11,250 93 7-50 380 गज 

पी-21 144-ई  करो 

(27 वगत गज) 

2-7-72 20,9

00 

774-07 करना 

पी-21 

22-ए (करें (15.125 वगत गज) 

कर

ना 
11,1

00 

733-88 करना 

पी-21 148-ई करो 

(18.259 वगत गज) 

करना 20,0

00 

1,095-

35 

करना 

पीिब्लू/1

8 
2 6, न्यू मॉिल अनाज मांिी (12'—29') 30-12-

70 

22,0

00' 
569-00 1| ककमी. 

पीिब्लू/1

8 
27 करो करना 20,2

00 

523-

00 
करना 

पी-16 

21, किफें स कॉलोनी (वाकणकज्यक पररसर 

(22.69) 

6-3-74 6,700' 295-

28 

2358 गज 

पी-17 12 करो 
30-1-

79 

20,3

00 
894-66 करना 

पी -32 13 करो 
23-2-

82 

84,0

00 

3702 -

07 
करना 

पी-33 

36, कॉम. पषु्पा कसनेमा के पास अबतन एटिेि 

नांबर 2 (31.69 वगत गज) 

करना 
1,56,000 
(-)18,750 

4331-

01 

3179 गज 

पी-69 
6 करो 

(27.78 वगत गज) 

4-10-

82 

55,5

00 

■5,597-

55 
करना 
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(27) कट्रब्यूनल ने इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि की ओर से पेश ककए गए कबिी लेनिेन के साक्ष्य पर भी गौर ककया जो इस प्रकार ह:ै - 

पूवत। का कविेता का नाम/ कववरण के्षत्र एक माउांि कबिी 

िटतावेज/ िेता   
कीमत 

तारीि    प्रकत वगत. याित 

 

20/28-1-70  गणपत राय/रज्जो कथानक 

प्लॉि और कटथराांक. 
कमरे का प्लॉि 

13

3 

11

66 

14

4 

वगत. 

Yprds. 

करना 

करना 

* 

8,000 

20,

000 

12,

000 

60 

00 

17-

20 

81 -

00 

िेवी 

21/27-1-70  लकलत कुमार/राम 

करण िास आकि। 
 

22/6-1-75  जगमोहन/ 

कौशलया िेवी 

23/28-1-70  गणपत राय/जुग लाई करना 14

4 
करना 9,0

00 

62-

50 

24/2-1-70  नगर कनगम- 

कमिी/बजृ भूषण' 

करना 1

8 

करना 2,1

68 

121 -

00 

25/7-12-71  नगर कनगम- 
कमििी/कवश्व नाथ किज लाई 

करना 4-4 करना 387 -

20 

88 -

00 

26/18-4-73  नगर कनगम एम- 

कमट्ठी/िया नांि 

करना 3

1 

करना [3,720 120-

00 

RW3/2/23-5-69 Ravi Kanta/Piare 
Lai 

RW3/27-3-68 Ravi Kanta/ 
Chander Pal 

Do 

1 Shop 

28

6 

Do 
12,000 

10,000 

42-

00 

RW3/5/30-12-69 Ravi Kanta/ 
Chander Pal 

Four 
shops 
and 
stairs 

9

0 

Do 12,

000 

3,00

0 

RW3/6/21-9-62 Ravi Kanta/ 
Sheela Devi 

One 
shop of 
three 
Khans 

5

0 

Do 9,5

00 

 

RW3/4/16-5-53 Ravi Kanta/ 
Manbhawati 

Do क

रना 
करना 9,0

00 

 

 

(28) िावेिारों के वकील का तकत  यह ह ैकक 6 माचत, 1974 का कबिी लेनिेन कजससे 2? अबतन एटिेि नांबर 1 में 

वगत गज का प्लॉि 10 हजार रुपये में कबका। की िर से 32,500 रु. 12,000-14 प्रकत वगत गज पर कबना ककसी किौती के 
भरोसा ककया जाना चाकहए था और भले ही शहरी एटिेि को पूरी तरह से कवककसत करने के बाि बेचे गए उक्त भूिांि के कारण कुछ 

किौती की जानी हो, अकधग्रकहत भूकम का बाजार मूलय होना चाकहए कम से कम रुपये कनधातररत ककये गये हैं। 6 माचत, 1974 को 

रुपये की िर से बेचे गए भूिांि के मूलय पर 25 प्रकतशत की किौती करके 900 रुपये प्रकत वगत गज। अबतन एटिेि नांबर 1 में 

1,200.14 प्रकत वगत गज, अकधग्रहीत से केवल 379 गज िूर
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भूकम। इस कववाि में िम ह.ै जैसा कक पहले ही ऊपर िेिा जा चकुा ह,ै कववािग्रटत भूिांि के व्यापक कवकास की आवश्यकता नहीं 

ह ैक्योंकक कववाकित अकधग्रकहत भूिांि जो कक केवल 8686 वगत गज ह,ै तीन तरफ से नगर कनगम की सड़कों से किरा हुआ ह।ै ऐसा 

मामला उिर प्रदेश राज्य बनाम राम सरूप और अन्य, (13) में सवोच्च न्यायालय के कवचाराधीन आया । तरजीही भूिांि के सांबांध 

में कवकास शुलक के कलए .27 पैसे प्रकत वगत गज की मामूली किौती लागू की गई थी और शेष भूिांि के सांबांध में 25 प्रकतशत 

की किौती लागू की गई थी। अबतन एटिेि नांबर 1 में वषत 1972 और 1973 में हुए तीन अन्य कबिी लेनिेन के सांबांध में, मूलय 

की सामान्य सराहना लागू की जानी चाकहए, कजसे 6 माचत, 1974 के कबिी लेनिेन द्वारा प्रिकशतत ककया गया था और उस आधार 

पर अकधग्रहीत भूकम का बाजार मूलय कनधातररत ककया जा सकता ह,ै कजसका पररणाम ऊपर किया गया ह।ै न्यायाकधकरण ने मनमाने ढांग 

से बाजार मूलय रुपये तय करने में गलती की थी। 400 या रु. 350 प्रकत वगत गज. अन्य कबिी लेनिेन, जैसा कक ऊपर किए गए 

चाित में बताया गया ह,ै जो बाि के वषों के हैं, जाकहर तौर पर जमीन के िूर होने पर भरोसा नहीं ककया जा सकता ह।ै ओलि हॉकटपिल 

टकीम नांबर 1 में भूिांिों की कबिी के सांबांध में इसी तरह का तकत  किया गया था, जैसा कक शहरी एटिेि नांबर 1 में भूिांिों की कबिी 

के सांबांध में सांबोकधत ककया गया था, जो जुलाई 1972 में बेचे गए थे और लगभग 380 की िूरी पर कटथत हैं। अकधग्रहीत भूकम 

से गज. अकधग्रहीत भूकम का बाजार मूलय तय करते समय िो वषों के कलए सामान्य मूलयवकृद्ध की अनुमकत िी जानी चाकहए और 

कवककसत भूिांिों की कबिी के कारण यकि कोई किौती हो तो उसे भी अनुमकत िी जानी चाकहए। इस तरह भी रेि 20 रुपये आएगा. 

900 प्रकत वगत गज. 

(29) ट्रटि की ओर से तकत  किया गया ह ैकक उपरोक्त कबिी लेनिेन शहरी एटिेि में भूकम के छोिे भूिांिों को सांिकभतत करता 
ह ैऔर बडे़ भूिांि के बाजार मूलय को तय करने के प्रयोजनों के कलए इस पर भरोसा नहीं ककया जा सकता ह।ै मामल ेके तथ्यों और 

पररकटथकतयों में इस तकत  को टवीकार नहीं ककया जा सकता। जैसा कक ऊपर बताया गया ह,ै कववाकित भूिांि शहर के मध्य में कटथत 

ह,ै और इसका उपयोग आवासीय और वाकणकज्यक भवनों के कलए ककए जाने की काफी सांभावना ह ै। यह आवश्यक नहीं है कक पूरे 

भूिांि पर एक ही भवन का कनमातण ककया जाए। ऐसी पररकटथकतयों में, आसपास के छोिे भूिांि की कबिी लेनिेन भी कववािग्रटत 
भूिांि के बाजार मूलय को तय करने का आधार हो सकता ह।ै 

(30) ऊपर उकललकित अबतन एटिेि में भूिांिों के चार कबिी लेनिेन के औसत के कसद्धाांत को लेते हुए भी, कीमत लगभग 

रु। 900 प्रकत वगत गज. 

(31) इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि की ओर से कबिी लेनिेन के साक्ष्य के सांबांध में, यह िेिा जा सकता ह ैकक इनमें से कोई भी वषत 

1974 में हुई कबिी को सांिकभतत नहीं करता ह।ै ये भूिांि अकधग्रकहत भूकम के कनकि आसपास के क्षेत्र में कटथत नहीं हैं। इसके 

अलावा, शहर में भूिांिों की कीमत की सामान्य सराहना की अनुमकत िेने से, प्रासांकगक समय पर उन भूिांिों का बाजार मूलय बहुत 

अकधक होगा। कट्रब्यूनल ने अबतन एटिेि नांबर 1 के चार कबिी लेनिेन को िेिने के बाि पाया कक य ेछोिे भूिांि थे, कजन पर छोिे 

आकार की एकल िुकान बनाई जा सकती थी। इसमें सड़कों, गकलयों, टवच्छता, गकलयों आकि का लेआउि और कवकास शुलक 

शाकमल ककया गया था। उपरोक्त के अवलोकन के बाि, कट्रब्यूनल ने अकधग्रहीत भूकम का मूलय रुपये कनधातररत ककया। बेलि-ए के 

कलए 400 प्रकत वगत गज और रु. बेलि-बी के कलए 350 प्रकत वगत गज। मामले के तथ्यों और पररकटथकतयों में कट्रब्यूनल द्वारा 

बाजार मूलय का कनधातरण मनमाना प्रतीत होता ह।ै की िर से माचत, 1974 में बेचे गये भूिण्ि का मूलय लेते हुए। रु. शहरी सांपिा 

सांख्या 1 में 1,200 प्रकत वगत गज, इसका िो-कतहाई कहटसा सड़कों, गकलयों, टवच्छता आकि के कलए कवकास शुलक के कारण 

कम नहीं ककया जा सकता ह।ै जैसा कक पहले ही ऊपर िेिा जा चुका ह,ै वततमान मामले में सड़कों और गकलयों पर व्यय होगा 
बहुत अकधक कवटततृ होने की आवश्यकता नहीं ह ैक्योंकक अकधग्रहीत भूकम सभी सुकवधाओां से युक्त तीन तरफ से नगर कनगम की 

सड़कों से किरी हुई ह।ै यकि वषत 1974 में शहरी सांपिा में भूिांिों के कविय मूलय में एक-चौथाई की किौती भी लागू की जाती 

ह,ै तो भी अकजतत भूकम का बाजार मूलय रुपये की िर से तय ककया जा सकता ह।ै 900 प्रकत वगत गज. िावेिारों के कवद्वान वकील 

ने तकत  किया कक वततमान मामले में कोई किौती की अनुमकत नहीं िी जानी चाकहए। अपने तकत  के समथतन में, जवाजी नागनािम 
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आर्द बनाम राजस्व मंडल अर्िकारी, आर्दलाबाद और अन्य, (14) मामल ेमें आांध्र प्रिेश उच्च न्यायालय के कनणतय पर भरोसा 

ककया गया ह।ै उस मामले में अकधग्रहीत भूकम आध ेएकड़ (लगभग 2178 वगत गज) से भी कम थी। उक्त सांपकत्त कवककसत क्षेत्र के 

बीच में कटथत थी, कजसके चारों तरफ नगरपाकलका सड़कों की सुकवधा थी। इसे इस प्रकार िेिा गया:- 

“हमने पहले ही कनधातररत कर किया ह ैकक सांपकत्त एक कवककसत क्षेत्र के बीच में कटथत ह ैऔर इसके चारों तरफ नगर कनगम 
की सड़कों की सुकवधा ह।ै अपीलकतात को सड़कें  बनाने या अन्य सुकवधाएां प्रिान करने के कलए कोई अकतररक्त 

राकश कनवेश करने की कोई आवश्यकता नहीं है। शहर के मध्य में इस प्रकार कटथत छोिे क्षेत्रों के सांबांध में, 
सड़कों के कनमातण या अन्य सुकवधाएां प्रिान करने से जुडे़ िचों को पूरा करने के कलए कोई किौती करने की 
आवश्यकता नहीं ह।ै 

(32) िावेिारों की ओर से यह तकत  किया गया ह ैकक कववाकित िकुानों का मूलय उन िकुानों के ककराये के मूलय को ध्यान 
में रिते हुए तय ककया जा सकता ह ैजो उस भूकम पर मौजूि थीं और कजस पर माांग की गई थी। मध्यटथ ने रुपये तय ककये थे। प्रकत 

माह 425 रुपये िो िकुानें, जैसा कक अनुबांध 'पी-8' से टपष्ट होगा। यह 1963 में ककया गया था और मूलय वकृद्ध सूचकाांक को 

ध्यान में रिते हुए, 150 प्रकतशत की वकृद्ध होगी। जैसा कक सुझाव किया गया ह,ै यह फॉमूतला मौजूिा मामले में लागू नहीं ककया जा 

सकता क्योंकक इस प्रकार कनधातररत मूलय में भूकम के साथ-साथ सुपर-टट्रक्चर का मूलय भी शाकमल होगा। हालाँकक, उपरोक्त चचात के 

मद्देनजर, सुपर-टट्रक्चर का मूलय, जैसा कक कट्रब्यूनल द्वारा मूलयाांकन ककया गया ह,ै को सही माना जाता ह।ै 

(33) चूांकक वततमान मामल ेमें नगर कनगम की सड़कें  तीन तरफ हैं, इसकलए आांध्र प्रिेश उच्च न्यायालय के फैसले का 

अनुपात कबलकुल लागू नहीं ककया जा सकता ह ैऔर वततमान मामल े के समग्र तथ्यों और पररकटथकतयों को ध्यान में रिते हुए, 

अकधग्रकहत भूकम का बाजार मूलय उकचत हो सकता ह।ै रुपये की िर से तय ककया जाए. 900 प्रकत वगत गज. कट्रब्यूनल ने इसे रुपये 

पर तय करने में गलती की थी। 400 और रु. िो बेलि के कलए 350 प्रकत वगत गज। जैसा कक पहले ही ऊपर िेिा जा चकुा ह,ै 

सांपूणत अकधग्रहीत भूकम का बाजार मूलय इसके सांभाकवत मूलय रुपये पर कवचार करते हुए एक समान िर पर तय ककया गया ह।ै 900 

प्रकत वगत गज. 

(34) ऊपर िजत ककए गए कारणों से, इम्प्प्रवूमेंि ट्रटि, कहसार द्वारा िायर की गई चार ररि याकचकाओां को लागत के बारे में 

कोई आिेश किए कबना िाररज कर किया गया ह,ै जबकक िावेिारों द्वारा िायर की गई अन्य तीन ररि याकचकाओां को लागत के साथ 

उत्तरिाताओां को मुआवजा िेने के कनिेश के साथ अनुमकत िी गई ह।ै याकचकाकतातओ ां की अकधग्रहीत भूकम के कलए ~ रु. की िर से। 

900 प्रकत वगत गज और सुपर-टट्रक्चर का मूलय तय ककया गया ह ैऔर इसके बाि भूकम अकधग्रहण अकधकनयम की धारा 4 के तहत 

जारी अकधसूचना की तारीि से पुरटकार की तारीि तक 30 प्रकतशत सोलेकशयम और 12 प्रकतशत की िर से अकतररक्त राकश िी 

जाएगी। कलेक्िर और पहले वषत के कलए 9 प्रकतशत प्रकत वषत की िर से और भुगतान की तारीि तक बाि की अवकध के कलए 15 

प्रकतशत की िर से। कट्रब्यूनल का फैसला रद्द ककया जाता ह।ै वकील की फीस प्रत्प्येक याकचका में रु. 50f.। 

 

आरएनआर 

31185/एचसी-सरकार। पे्रस, यूिी, सीिी. 


