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पंजाब भूसम कायिकाल िुरक्षा असिसनयम (1953 का X)—िारा 18 (2)— खरीदी जाने 
िाली भूसम के मूल्य का सनिािरण —का आिार —क्या इलाके में 'िमान' भूसम के सलए प्राप्त 
कीमत  ंका औित—शब्द 'िमान'—क्या भूसम के भसिष्य के उपय ग का क ई िंदभि है—कृसि 
भूसम के असिग्रहण के बाद िरकार द्वारा बेचे गए भूखंड  ंकी कीमतें—क्या इि पर सिचार सकया 
जा िकता है।  

असभसनिािररत सकया सक सक पंजाब भूसम कायिकाल िुरक्षा असिसनयम, 1953 की िारा 18 
के तहत खरीदी जाने िाली भूसम के मूल्य का सनिािरण करने िे पहले, िहायक कलेक्टर क  
उपिारा (2) के तहत आिेदन करने की तारीख िे ठीक पहले दि ििों के दौरान इलाके में 
'िमान भूसम' के सलए प्राप्त कीमत  ंके औित का पता लगाना आिश्यक है। कीमत  ंका औित 
असिसनयम में पररभासित भूसम का ह ना चासहए, ज  कृसि भूसम है, और िह भी ज  'िमान' है, 
सजिका अर्ि कई मामल  ंमें कुछ हद तक िमान या िमान है। 'िमान' शब्द का भूसम के भसिष्य 
के उपय ग का क ई िंदभि नही ंहै। कृसि भूसम का असिग्रहण करने के बाद िरकार द्वारा बेचे 
गए भूखंड  ंकी कीमत पर सिचार नही ंसकया जा िकता है क्य संक ऐिे भूखंड भूसम की पररभािा 
में नही ंआते हैं, न ही उन्हें भूसम के िमान कहा जा िकता है क्य संक उपय गकताि क  पररिसतित 
करने िे, भूसम की प्रकृसत बदल गई है और यह खरीदी जाने िाली भूसम के िार् क ई िमानता 
या िमानता नही ंरखती है। आिपाि या इलाका सजिमें भूसम स्थित है, केिल कारक  ंमें िे एक 
है लेसकन यह एकमात्र सिचार नही ंहै। इिसलए, असिसनयम की िारा 18 (2) के तहत मूल्य का 
सनिािरण करते िमय, ध्यान में रखा जाने िाला औित मूल्य असिसनयम में पररभासित भूसम का 
ह ना चासहए और भूसम क  खरीदी जाने िाली भूसम के िार् कई मामल  ंमें कुछ हद तक िमान 
या िमान ह ना चासहए। (पैरा 4). 

भारत के िंसििान  के अनुचे्छद 226 और 227  के तहत यासचका, सजिमें अनुर ि 

सकया गया है सक सिद्वान सित्तीय आयुक्त द्वारा पाररत 4 मई, 1955  के आके्षसपत 

आदेश क  रद्द करते हुए  प्रमाण पत्र  या क ई अन्य उपयुक्त ररट, आदेश या सनदेश 

जारी सकया जाए। उत्तरदाता नंबर 4 िहायक कलेक्टर प्रर्म शे्रणी सहिार इि 

मामले में आगे नही ंबढें गे, लेसकन जब असभय जन उनके द्वारा शुरू सकए गए कारण  ं

पर आिाररत पाया जाता है, त  ररट यासचका के अंसतम सनपटान तक र क लगा दी 

जाए। 
यासचकाकतािओ ंकी ओर िे बी.एि. गुप्ता, असििक्ता,  

बी. एि. समत्तल, असििक्ता, उत्तरदाता 5 िे 12 के सलए, 

सनणिय 

पे्रम चंद जैन न्यायमूसति —मेरा यह आदेश 1965 की सिसिल ररट िंख्या 1636 और 1637 

का सनपटारा करेगा, क्य संक इन द न  ंयासचकाओ ंमें कानून का िामान्य प्रश्न उठता है। 



 

 

(2) इन यासचकाओ ंमें शासमल एकमात्र सबंदु पंजाब भूसम िुरक्षा असिसनयम, 1953 की 

िारा 18 (इिके बाद असिसनयम के रूप में िंदसभित) की िारा 18 के तहत खरीदी जाने िाली 

भूसम के मूल्यांकन िे िंबंसित है। भूसम का मूल्यांकन िारा 18 की उप-िारा (2) के तहत 

सनिािररत सकया जाना है ज  सनम्नानुिार है: — 

“18(2) उपिारा के तहत भूसम खरीदने का इचु्छक सकरायेदार 

1. िंबंसित भूसम पर असिकार के्षत्र रखने िाले प्रर्म शे्रणी के िहायक कलेक्टर 

क  सलस्थखत में एक आिेदन देगा, और िहायक कलेक्टर, भू-स्वामी और भूसम में 

रुसच रखने िाले अन्य िभी व्यस्थक्तय  ंक  न सटि देने के बाद और ऐिी जांच करने 

के बाद, ज  िह उसचत िमझे, भूसम का मूल्य सनिािररत करेगा, ज  10 ििों के 

दौरान इलाके में िमान भूसम के सलए प्राप्त कीमत  ंका औित ह गा। सजि तारीख 

क  आिेदन सकया गया है। 

िहायक कलेक्टर प्रर्म शे्रणी ने यासचकाकताि-सकरायेदार के खरीद आिेदन क  अनुमसत दी 

और भूसम का मूल्य 280.60 रुपये प्रसत बीघा और खरीद मूल्य 210.40 रुपये प्रसत बीघा 

सनिािररत  सकया, ज  भूसम के मूल्य का 3/4 र्ा। िहायक कलेक्टर के इि सनणिय की कलेक्टर 

की अपील पर पुसि की गई और आयुक्त के िमक्ष पुनरीक्षण भी सिर्ल रहा। भूस्वासमय -ंसनजी 

उत्तरदाताओ ंद्वारा एक और िंश िन पर, सिद्वान सित्तीय आयुक्त ने इि प्रकार देखा: — 

“बाजार मूल्य के आकलन के सलए स्वीकृत तरीका सपछले 10 ििों के सलए इलाके में 

िमान भूसम की सबक्री क  ध्यान में रखना है और िारा 18 (2) के अनुिार, भूसम का 

मूल्य आिेदन करने की तारीख िे ठीक पहले 10 ििों के दौरान इलाके में िमान भूसम 

के सलए प्राप्त कीमत  ंका औित ह गा। 'िमान' शब्द का भूसम के भसिष्य के उपय ग 

का क ई िंदभि नही ंहै। इिका मतलब है सक एक ही तरह की भूसम, और भसिष्य में 

एक ही तरह की भूसम क  सिसभन्न उपय ग  ंके सलए रखा जा िकता है। सजि उपय ग 

के सलए एक मासलक भूसम डालता है िह सिसभन्न स्थिसतय  ंऔर पररस्थिसतय  ंपर सनभिर 

करेगा, लेसकन जब तक मासलक असििेकपूणि या पर पकारी नही ंह ता है, तब तक 

उििे उि उपय ग क  चुनने की उम्मीद की जा िकती है ज  उिे असिकतम लाभ 

पहंुचाएगा। सिचारािीन भूसम के बगल में एक मंडी की िापना के िार्, शहरी सिकाि 

आिश्यक रूप िे पालन करेगा और भूखंड  ंकी गहरी मांग ह गी; ज  ल ग इलाके में 

बिना चाहते हैं। भूसम के बाजार मूल्य का आकलन करते िमय इि तथ्य क  ध्यान में 

रखा जाना चासहए और सजि स्पि तरीके िे इिे प्राप्त सकया जा िकता है, िह िरकार 

द्वारा बेचे गए भूखंड  ं के सलए प्राप्त कीमत  ं पर ध्यान देना है। इिसलए, मैं द न  ं

यासचकाओ ंक  स्वीकार करने और उपर क्त सटप्पसणय  ंके आल क में भूसम के मूल्य के 

नए सिरे िे सनिािरण के सलए मामल  ंक  िहायक कलेक्टर क  िौपंने के सलए मजबूर 

हं।.” 

उपयुिक्त सनष्किि के आिार पर, िंश िन की अनुमसत दी गई र्ी और मामले क  भूसम के मूल्य 

के नए सिरे िे सनिािरण के सलए िहायक कलेक्टर क  भेज सदया गया र्ा। इन पररस्थिसतय  ंमें 

ये यासचकाएं सकरायेदार  ंद्वारा दायर की गई हैं, सजिमें सित्तीय आयुक्त के 4 मई, 1965 के 

आदेश की िैिता और औसचत्य पर ििाल उठाया गया है। 

(3) यासचकाकताि के िकील गुप्ता ने दलील दी सक जमीन का मूल्य सनिािररत करते िमय 



 

इलाके में इिी तरह की जमीन के सलए प्राप्त कीमत  ंके औित क  ध्यान में रखा जाना चासहए। 

सिद्वान िलाह के अनुिार, 'भूसम' शब्द सिसभन्न प्रकार की भूसम क  इंसगत करता है, उदाहरण के 

सलए, नेहरी, चाही, बरनी, आसद, और यह सक यह केिल कृसि भूसम क  दशािता है। सिद्वान िकील 

के अनुिार, भूसम की औित कीमत ज  प्रकृसत में कृसि र्ी, और कुछ हद तक खरीदी जाने 

िाली भूसम की तरह र्ी, मूल्य सनिािररत करने के सलए ध्यान में रखा जा िकता है। सिद्वान िकील 

द्वारा यह भी तकि  सदया गया र्ा सक सिद्वान सित्तीय आयुक्त ने कानून में गलती की सक भूसम के 

मूल्य का आकलन करते िमय, िरकार द्वारा बेचे गए भूखंड  ंके मूल्य क  भी ध्यान में रखा 

जाना चासहए। दूिरी ओर, सनजी प्रसतिासदय  ंके िकील श्री समत्तल ने तकि  सदया सक भूसम की 

गुणित्ता या प्रकार के बािजूद असिसनयम की िारा 18 की उप-िारा (2) के तहत मूल्य सनिािररत 

करते िमय इलाके में स्थित सकिी भी भूसम के मूल्य क  ध्यान में रखा जा िकता है। अपनी 

दलील के िमर्िन में, सिद्वान िकील ने राम सदत्ता बनाम सित्तीय आयुक्त और अन्य (1) इि 

न्यायालय के एकल पीठ के रै्िले पर भर िा सकया।  

(4) पूरे मामले पर अपना सिचारशील सिचार करने के बाद, मेरा सिचार है सक 

यासचकाकताि के सिद्वान िकील द्वारा उठाए गए तकि  में कार्ी बल है। िारा 18 की उपिारा (2) 

के तहत, िहायक कलेक्टर क  भूसम के मूल्य का सनिािरण करने िे पहले, आिेदन करने की 

तारीख िे ठीक पहले दि ििों के दौरान इलाके में िमान भूसम के सलए प्राप्त कीमत  ंका औित 

पता लगाना आिश्यक है। महत्वपूणि शब्द ज  िही उत्तर ख जने में मदद करें गे, िे हैं 'िमान 

भूसम'। असिसनयम में दी गई 'भूसम' शब्द की पररभािा सनम्नानुिार है:: —. 

"'भूसम' और उपय ग सकए गए अन्य िभी शब्द, लेसकन इि असिसनयम में पररभासित 

नही ंहैं, का िही अर्ि ह गा ज  उन्हें पंजाब सकरायेदारी असिसनयम, 1887 (1887 

का XVI) में िौपंा गया है। 

(1) 1964 पी. एल. जे. 196 

इि पररभािा िे यह स्पि है सक 1887 के पंजाब सकरायेदारी असिसनयम में दी गई 'भूसम' की 

पररभािा क  अपनाया गया है। उि असिसनयम में भूसम क  इि प्रकार पररभासित सकया गया है 

:- 

"'भूसम' का अर्ि है िह भूसम ज  सकिी शहर या गांि में सकिी भी इमारत के िल के रूप 

में कब्जा नही ंकी गई है और कृसि उदे्दश्य  ंके सलए या कृसि के अिीन उदे्दश्य  ंके सलए, 

या चरागाह के सलए कब्जा कर ली गई है या छ ड़ दी गई है, और ऐिी भूसम पर इमारत  ं

और अन्य िंरचनाओ ंके िल शासमल हैं। 

इि असिसनयम में िमान शब्द क  पररभासित नही ं सकया गया है। हालांसक, इिका अर्ि 

ऑक्सर् डि इंस्थिश सडक्शनरी, िॉलू्यम IX में सदया गया है। पररभािा के अनुिार, सनम्नानुिार 

पढा जाता है: – 

"एक िमान प्रकृसत या प्रकार की एक स्पि िमानता या िमानता ह ना। 

शब्द  ंऔर िाक्यांश  ंमें, खंड 39, इि शब्द क  सनम्नानुिार पररभासित सकया गया है: – 

"'िमान' का अर्ि लगभग इिी तरह है; कई मामल  ंमें िमान; कुछ हद तक जैिे; एक 

िामान्य िमानता है। - रॉयर बनाम ब्राउन, (2) अपने प्रार्समक अर्ों में 'िमान' 

शब्द का अर्ि लगभग इिी तरह है, ज  कई मामल  ंमें िमान है, कुछ हद तक, 

एक िामान्य िमानता है। रूबेनस्टीन बनाम र्ायरमैन रं्ड इंक कंपनी। (3) 

'िमान' शब्द का अर्ि 'िमान' नही ंहै, क्य संक बेची गई िंपसत्त के बीच िमानता की सडग्री 



 

 

मौजूद ह नी चासहए और सजिे सबक्री के िाक्ष्य क  स्वीकायि बनाने के सलए सनंदा की जानी 

चासहए, लेसकन इिका मतलब है सक िमानता और िंपसत्त िमान ह  िकती है, हालांसक 

प्रते्यक में अंतर के सिसभन्न सबंदु हैं। सशकाग  शहर बनाम िैकार  (4) 

(2) एन.एच. 93 ए 2 डी 667, 668.  

(3) एन.ई. 2 डी 289, 291, 339 III ऐपप. 404. 

(4) 97 एन.ई. 2 डी 766, 773, 408 III. 587 

 

जैिा सक पहले देखा गया है, कीमत  ंका औित भूसम का ह ना चासहए और िह भी ज  िमान 

है। 'िमान' शब्द की उपर क्त पुनरुत्पासदत पररभािाओ ंिे यह स्पि है सक भूसम क  कई मामल  ं

में कुछ हद तक िमान या िमान ह ना चासहए। इि मामले में, सिद्वान सित्तीय आयुक्त के सनणिय 

के अनुिार, कृसि भूसम का असिग्रहण करने के बाद िरकार द्वारा बेचे गए भूखंड  ंकी कीमत 

क  भी ध्यान में रखा जाना चासहए, हालांसक सनणिय के पहले भाग में उनके द्वारा यह देखा गया 

है सक 'िमान' शब्द का मेरे द्वारा भूसम के भसिष्य के उपय ग का क ई िंदभि नही ंहै और यह िही 

है। मेरी स्थिसत ह ने के नाते, मैं यह नही ंदेख पा रहा हं सक अब उनके सनणिय के अंसतम भाग में, 

उन्ह नें सनम्नसलस्थखत सनदेश सदए हैं- 

“सिचारािीन भूसम के बगल में एक मंडी की िापना के िार्, शहरी सिकाि आिश्यक 

रूप िे पालन करेगा और उन ल ग  ंद्वारा भूखंड  ंकी गहरी मांग ह गी ज  इलाके 

में बिना चाहते हैं। भूसम के बाजार मूल्य का आकलन करते िमय इि तथ्य क  

ध्यान में रखा जाना चासहए और सजि स्पि तरीके िे इिे हासिल सकया जा िकता 

है, िह िरकार द्वारा बेचे गए भूखंड  ंके सलए प्राप्त कीमत  ंपर ध्यान देना है। 

यह सनदेश रै्िले के पहले भाग में कानूनी रूप िे िही सटप्पणी के िार् िीिे सिर िाभाि में है 

सक 'िमान' शब्द का टायर भूसम के भसिष्य के उपय ग का क ई िंदभि नही ंहै। जब 'िमान' शब्द 

का भूसम के भसिष्य के उपय ग का क ई िंदभि नही ंहै, त  िरकार द्वारा बेचे गए भूखंड  ंके मूल्य 

क  कानूनी रूप िे ध्यान में नही ंरखा जा िकता है क्य संक बेचे गए भूखंड स्पि रूप िे भूसम की 

पररभािा में नही ंआते हैं, न ही उन्हें सििाद में भूसम के िमान कहा जा िकता है। उपय गकताि 

क  पररिसतित करने िे, भूसम की प्रकृसत बदल गई है और यह खरीदी जाने िाली भूसम के िार् 

क ई िमानता या िमानता नही ंरखती है। यसद भूसम की कीमत सनिािररत करते िमय िरकार 

द्वारा बेचे गए भूखंड  ंके मूल्य क  ध्यान में रखा जाता है, त  इिका मतलब ऐिे भूखंड  ंकी कीमत 

क  ध्यान में रखना ह गा ज  खरीदी जाने िाली भूसम के िार् क ई िमानता नही ंरखते हैं। मैं सनजी 

प्रसतिासदय  ंके िकील श्री समत्तल िे िहमत नही ंहं सक यह केिल भूसम के आिपाि के के्षत्र है 

सजिे ध्यान में रखा जाना चासहए। आिपाि के के्षत्र या दूिरे शब्द  ंमें िानीयता एक कारक है 

सजिे ध्यान में रखा जाना चासहए; लेसकन औित मूल्य उि भूसम की कीमत क  ध्यान में रखते हुए 

सनिािररत सकया जाना चासहए ज  उि के्षत्र में िमान है। राम सदत्ता  के मामले (1) में सनणिय, सजि 

पर सनजी प्रसतिासदय  ंके सिद्वान िकील श्री समत्तल द्वारा भर िा सकया गया र्ा, अलग-अलग है 

क्य संक यह अपने सिसशि तथ्य  ंपर आगे बढा और सिद्वान न्यायािीश ने आयुक्त और कलेक्टर 

के सनष्किि क  स्वीकार करने के बाद कहा सक सििाद में भूसम उि भूसम के िमान र्ी सजिके 



 

आिार पर मूल्य सनिािररत सकया गया र्ा।  िंसििान के अनुचे्छद 226 के तहत अपनी शस्थक्त के 

प्रय ग में हस्तके्षप करने िे इनकार कर सदया। इि मामले के इि दृसिक ण में, मैं मानता हं सक 

िारा 18 की उप-िारा (2) के तहत मूल्य का सनिािरण करते िमय, ध्यान में रखा जाने िाला 

औित मूल्य  असिसनयम में पररभासित भूसम का ह ना चासहए और यह सक भूसम क  खरीदी जाने 

िाली भूसम के िार् कई मामल  ंमें कुछ हद तक िमान या िमान ह ना चासहए। 

(5) सकिी अन्य मुदे्द का आग्रह नही ंसकया गया र्ा। 

(6) ऊपर दजि कारण  ंके सलए, मैं इन यासचकाओ ंक  स्वीकार करता हं और 4 मई, 

1965 के सिद्वान सित्तीय आयुक्त के आके्षसपत आदेश क  रद्द करता हं (यासचका के अनुबंि 'डी' 

की प्रसत)। मामले की पररस्थिसतय  ंमें, मैं लागत के बारे में क ई आदेश नही ंदेता हं। 

बी.एि.जी. 

 

अस्वीकरण: स्थानीय  भाषा   में   अनुवादित दनणणय वािी  के  सीदमत उपयोग 

के  दिए है  तादक  वह  अपनी भाषा  में  इसे  समझ सके  और दकसी अन्य उदे्दश्य 

के  दिए इसका उपयोग नही ीं दकया जा सकता  है  । सभी  व्यवहाररक  और 

आदिकाररक  उदे्दश्यो  के  दिए  दनणणय का  अींग्रेजी  सींस्करण  प्रमादणक होगा 

और दनष्पािन और कायाणन्वयन के  उदे्दश्य  के  दिए उपयुक्त  रहेगा  । 

     खुश करण जोत दसींह दगि 

     प्रदशक्षु न्यादयक अदिकारी 

     चींडीगढ़  न्यादयक अकािमी 

 

 


