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

धारा 44एसी और 206सी के तहत आयकर, हालां�क ऐसा करना कानून �ारा आव�यक था। आज 
तक भी, वे �ोत पर आयकर नह� लेते रहे ह�। चंू�क िडि�टलरीज को इस �यायालय �ारा उनके 
वैधािनक कत��� को पूरा करने से रोक �दया गया था, इसिलए उ�ह� धारा 44AC और 206C म� 
िवधायी आदेश का पालन नह� करने के िलए नाग�रक या आपरािधक �प से उ�रदायी नह� 
ठहराया जा सकता है और इस �कोर पर उनके िखलाफ कोई कार�वाई नह� क� जानी चािहए और 
न ही क� जा सकती है। यािचकाकता� देश के शराब ठेकेदार इस अंतराल के दौरान िडि�टलरी से क� 
गई खरीद पर आयकर का भुगतान करने के िलए उ�रदायी ह�गे और अिधका�रय� �ारा अंितम 
मू�यांकन तैयार करते समय इसे अंततः समायोिजत या �यान म� रखा जाएगा।

(18) तदनुसार, हम इन �रट यािचका� को लागत के बारे म� कोई आदेश �दए िबना 
उपरो� शत� के अनुसार फ़ैसल करते ह�।

आरएनआर

�यायमू�त ए.एल. बहरी के सम�

�ीमती. रिवकांता, -यािचकाकता�।

बनाम

भूिम अिध�हण �यायािधकरण, िहसार व अ�य, - �ितवादीगण

1988 क� िसिवल �रट यािचका सं�या 738

25 अग�त, 1989.

भूिम अिध�हण अिधिनयम (1894 का �थम)—धारा 19 और 50(2) -पंजाब नगर सुधार 
अिधिनयम, 1922 ( ह�रयाणा रा�य पर लागू ) - धारा 28(2), 32(1), 36, 38, और 42 
—भारत का संिवधान, 1950— अनु�छेद 226- सुधार ��ट के िलए रा�य सरकार �ारा 
अिध�िहत भूिम - सुधार ��ट एक इ�छुक पाट� है और उसे �रफरे�स मांगने और पुर�कार को 
चुनौती देने का अिधकार है - ��ट अनु�छेद 226 के तहत �रट यािचका को बनाए रखने के िलए 
स�म है। - बाजार मू�य तय करने के �योजन� के िलए बे��टग �णाली को अपनाना - आवासीय 
और वािणि�यक �मता वाली भूिम - बे��टग �णाली लागू करना उिचत नह� है - समान दर लागू।



�ीमती रिवकांता बनाम भारत भूिम अिध�हण �यायािधकरण, िहसार व

अिभिनधा��रत �कया �क पंजाब टाउन इ��ूवम�ट ए�ट, 1922 के �ावधान� के म�ेनजर यह 
इ��ूवम�ट ��ट है जो भूिम का अिध�हण करता है और केवल ���या के �योजन� के िलए भूिम 
अिध�हण अिधिनयम के �ावधान� का सहारा लेना पड़ता है। इस �कार, भूिम अिधिनयम क� 
धारा 50, इ��ूवम�ट ��ट के एक प� बनने या कले�टर �ारा िनधा��रत मू�यांकन को चुनौती देने 
के अिधकार को �ितबंिधत नह� करेगी। भूिम अिध�हण अिधिनयम क� धारा 19 के तहत 
इ��ूवम�ट ��ट को ���यूनल म� एक संदभ� �थानांत�रत करने का �वतं� अिधकार है और इस �कार, 
वह उसम� या संपि�य� के मािलक� �ारा �कए गए संदभ� म� एक इ�छुक पाट� होगी। चंू�क 
अिध�हण �ािधकारी ��ट है, इसिलए पीिड़त प� ही �रट यािचका दायर करके ���यूनल के फैसले 
को चुनौती दे सकता है। इस �कार, ऊपर उि�लिखत िनण�य� का अनुपात अिधिनयम के अंतग�त 
आने वाले मामल� पर लागू नह� होगा �य��क रा�य सरकार �ारा सुधार ��ट के िलए भूिम का 
अिध�हण नह� �कया जा रहा है। इस �कार यह माना जाता है �क िहसार इ��ूवम�ट ��ट क� ओर 
से ऊपर उि�लिखत चार �रट यािचकाएँ िवचारणीय ह�।

अिभिनधा��रत �कया गया �क ���यूनल के साथ-साथ भूिम अिध�हण 
कले�टर �ारा अपनाई गई बे��टग �णाली क� आव�यकता नह� थी। िववा�दत 
भूिम, जैसा �क पहले ही ऊपर व�णत है, शहर के म�य म� होने के कारण आवासीय और वािणि�यक 
भवन� के िलए उपयोग �कए जाने क� काफ� संभावना है और वा�तव म�, उस पर तीन तरफ से 
सड़क� से िघरी दुकान�, नगरपािलका काया�लय, टेली�ाफ काया�लय, िसनेमाघर ह�। और अ�य 
�ावसाियक भवन� म� बे��टग �णाली लागू करने क� आव�यकता नह� है। इस �कार, ���यूनल 
अिध�हीत भूिम का बाजार मू�य तय करने और बे��टग �णाली को अपनाने म� गलती कर रहा 
था।

अनु�छेद 226 और 227 के तहत यािचका म� �ाथ�ना क� गई है �क यह माननीय �यायालय 
उ�रदाता� से �ासंिगक �रकॉड� मांगने के िलए उ��ेषण क� �कृित म� एक �रट जारी करने क� 
कृपा करे और उसका अवलोकन करने के बाद, वह यह करने क� कृपा करे: —

(i) एक उिचत �रट, िनद�श या आदेश जारी कर� िजसम� िववा�दत पुर�कार, अनुल�क 
पी-3 को इस हद तक संशोिधत �कया जाए �क यह यािचकाकता� के िखलाफ जाए।

(ii) यािचकाकता� क� अ�जत संपि� के िलए उिचत और उिचत मुआवजे का भुगतान 
करने के िलए उ�रदाता� को आदेश देने के िलए एक उिचत �रट, िनद�श या आदेश 
जारी कर�।

(iii) कोई अ�य उिचत �रट, िनद�श या आदेश जारी कर� िजसे यह माननीय �यायालय 
मामले क� प�रि�थितय� म� उिचत समझे।

(iv) पी-1 से पी-8 क� �मािणत �ितयां दािखल करने से छूट ।

(v) उ�रदाता� को ��ताव क� अि�म सूचना देने से छूट ; और

others (A. L. Bahri, J.)

(Para 14)

(Para 24)



Smt. Ravi Kanta v. The Land Acquisition Tribunal, Hissar and
others (A L Bahri J )

(vi) यािचकाकता� को पुर�कार क� लागत।

यािचकाकता� क� ओर से व�र� अिधव�ा एम. एल. सरीन, अिधव�ा कुमारी जय�ी ठाकुर 
के साथ ।

�ितवा�दय� क� ओर से एच. एल. िस�बल, व�र� अिधव�ा और अिधव�ा सी. बी. गोयल।

िनण�य

�यायमू�त ए.एल. बहरी,

(1) पंजाब टाउन इ��ूवम�ट ए�ट, 1922 (जैसा �क ह�रयाणा �देश पर लागू होता है) 
(इसके बाद इसे 'अिधिनयम' कहा जाएगा), के तहत िनयु� भूिम अिध�हण ���यूनल, इ��ूवम�ट 
��ट, िहसार (इसके बाद '���यूनल' कहा जाएगा) के एक ही फैसले को चुनौती देते �ए सात �रट 
यािचकाएं दायर क� गई ह�। ���यूनल का िनण�य 29 िसतंबर, 1987 का है और यह िहसार 
इ��ूवम�ट ��ट �ारा दायर �रट यािचका� म� अनुबंध 'पी टी 2' और दावेदार� �ारा दायर अ�य �रट 
यािचका� म� अनुबंध 'पी.3' है। । इस पुर�कार के �ारा िहसार शहर क� नगरपािलका सीमा के 
भीतर ि�थत 8686 वग� गज भूिम के िलए बे��टग �णाली को अपनाते �ए �पये  400 और �. 
350 �ित वग� गज क� दर से दोन� बे�ट के िलए �मशः मुआवजा तय �कया गया था। 1987 क� 
�रट यािचका सं�या 9752 से 9755 िहसार इ��ूवम�ट ��ट �ारा दायर क� गई है, जब�क 1988 
क� �रट यािचका सं�या 738 से 740 अ�जत संपि�य� के मािलक� �ारा दायर क� गई है। त�य 
1988 क� िसिवल �रट यािचका सं�या 738 ( �ीमती रिवकांत बनाम भूिम अिध�हण 
�यायािधकरण, िहसार, और अ�य ) से िलए गए ह�।

(2) �ितवादी नंबर 3, िहसार इ��ूवम�ट ��ट, अिधिनयम के तहत बनाया गया एक 
वैधािनक �थानीय �ािधकरण है। इ��ूवम�ट ��ट ने �ावसाियक िवकास योजना सं�या 5-ए तैयार 
क�। मूल �प से इसका उ�े�य 2.26 एकड़ भूिम का अिध�हण करना था। ह�रयाणा के रा�यपाल 
ने 15 अ�ैल, 1975 क� अिधसूचना के मा�यम से उ� योजना को मंजूरी दे दी और इसे 6 मई, 
1975 को ह�रयाणा राजप� म� �कािशत �कया गया। अिधसूचना धारा 42(1) के तहत भी जारी 
क� गई थी।

अिधिनयम का. इसके बाद, योजना को अिधसूिचत �कया गया और कुछ �े� जारी �कया गया। 
शेष �े� का माप 8686 वग� गज है। इस �तर पर यह देखा जा सकता है �क पहले भी ऐसी योजना 
बनाई गई थी। हालाँ�क, उसे छोड़ �दया गया था।

(3) �थम अिध�हण कले�टर, िहसार के काय�वाहक उपमंडलीय अिधकारी (िसिवल) ने 26 
अ�ैल, 1976 को अिध�िहत भूिम के िलए अपने पुर�कार क� घोषणा क�। उ�ह�ने बाजार मू�य के 
िनधा�रण के उ�े�य से तीन जोन बनाए। जोन-ए म� 1209 वग� गज भूिम का बाजार मू�य 
�पय1े00 �ित वग� गज क� दर से तय �कया गया था  जोन-बी म� आने वाली 402 वग� गज भूिम 
का बाजार मू�य �पय6े0 �ित वग� गज क� दर से िनधा��रत �कया गया था। जोन-सी म� आने वाली 
शेष भूिम 7075 वग� गज के संबंध म� तथा शेष भूिम का बाजार मू�य �पये 40 �ित वग� गज क� 
दर से िनधा��रत �कया गया। चंू�क अिध�िहत भूिम म� से कुछ पर �ावसाियक प�रसर मौजूद था, 
इसिलए 1611 वग� गज के �े� म� इमारत� और संरचना� के िलए कले�टर ने �पये 
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1,00,151.70 क� रािश �दान क�। �दान क� गई रािश पर, त�कालीन �चिलत उधार के अनुसार 
पं�ह �ितशत का सोले�टयम �दान �कया गया। अिध�हीत भूिम का क�ज़ा 12 मई, 1976 को 
िलया गया था। चँू�क अिध�हीत भूिम के मािलक कले�टर �ारा िनधा��रत मुआवजे क� रािश से 
संतु� नह� थे, इसिलए उ�ह�ने भूिम अिध�हण अिधिनयम क� धारा 18 के तहत आवेदन दायर 
�कया, िजसे बाद म� संद�भत �कया गया। �यायािधकरण को. भूिम अिध�हण कले�टर ने भूिम 
अिध�हण अिधिनयम क� धारा 19 के तहत भी संदभ� �दया, िजसे ���यूनल �ारा भी िनपटाया 
गया था।

(4) ���यूनल ने अपने फ़ैसले म� दो बे�ट बनाए। पहले बे�ट के तहत उ�ह�ने इसके िलए 
बाजार मू�य �पये 400 �ित वग� गज और अ�य के िलए �. 350 �ित वग� गज क� दर तय क�। 
उ�ह�ने संशोिधत भूिम अिध�हण अिधिनयम के अनुसार 30 �ितशत मुआवजा और �याज भी 
�दया। इस �कार यह पुर�कार उपरो� �रट यािचका� म� चुनौती के अधीन है।

(5) िहसार इं�ूवम�ट ��ट क� ओर से दायर �रट यािचका� क� मु�य यो�यता पर एक 
�ारंिभक आपि� हटा दी गई है। यह तक� �दया गया है �क िहसार इ��ूवम�ट ��ट, एक वैधािनक 
िनकाय, ने वािणि�यक िवकास क� योजना तैयार क�, जैसा �क ऊपर बताया गया है। हालाँ�क, 
भूिम रा�य सरकार �ारा इ��ूवम�ट ��ट के िलए अिध�िहत क� गई थी और ऐसी प�रि�थितय� म� 
��ट को �रट यािचकाएँ दायर करके िनण�य को चुनौती देने के िलए पीिड़त प� नह� माना जा 
सकता है।

दूसरी ओर, यह तक� �दया गया है �क अिधिनयम �वयं एक संिहता है। सरकार �ारा योजना को 
मंजूरी िमलने के बाद इ��ूवम�ट ��ट को ही इसका ��या�वयन करना है। इस �कार, यह ��ट ही है 
जो संपि� �ा� करता है और उसके मू�य का भुगतान करता है; और इस तरह वह �रट यािचका 
दायर करके फैसले को चुनौती देने म� स�म है।

(6) इस िवषय पर कोई �याियक िनण�य उपल�ध नह� है। कुछ ऐसे िनण�य� का संदभ� �दया 
गया है जहां रा�य सरकार �ारा कंपिनय� या अ�य वैधािनक �ािधकरण� के िलए भूिम का 
अिध�हण �कया गया था।

(7) मैसस� इंडो ि�वस टाइम िलिमटेड, डूंडाहेड़ा बनाम टीजेएमआरए ओ और अ�य (1) म�, 
इस �यायालय क� पूण� पीठ ने इस सवाल पर िवचार �कया �क �या एक कंपनी िजसके लाभ के 
िलए भूिम अिध�हण अिधिनयम के �ावधान� के तहत भूिम का अिध�हण �कया गया था, उसे 
मामले म� एक प� के �प म� शािमल �कया जा सकता है। भूिम अिध�हण अिधिनयम क� धारा 18 
के तहत पसंदीदा संदभ� म� िजला �यायाधीश क� अदालत। यह माना गया �क कंपनी �ारा एक प� 
के �प म� शािमल �कए जाने के िलए िसिवल ���या संिहता के आदेश 1 िनयम 10 के तहत एक 
आवेदन कानूनी �प से बनाए रखने यो�य नह� था; �क कंपनी कोई इ�छुक �ि� नह� थी िजससे 
उसे िजला �यायाधीश के सम� संदभ� म� एक प� बनने का अिधकार �दया जा सके; भूिम 
अिध�हण अिधिनयम के तहत कंपनी को एकमा� अिधकार पेश होने और सबूत पेश करने का था। 
मुआवज़े क� रािश के िनधा�रण के िलए ड�स; और कंपनी को �वयं अपील दायर करने का कोई 
अिधकार नह� होगा। इसी तरह का दृि�कोण आं� �देश उ� �यायालय क� पूण� पीठ ने आं� �देश 
कृिष िव�िव�ालय राज��नगर बनाम महमूदुि�सा बेगम और अ�य (2) म� िलया था।

(8) इस मामले पर सु�ीम कोट� ने संतोष कुमार और अ�य बनाम स��ल वेयरहाउ�सग 



Smt. Ravi Kanta v. The Land Acquisition Tribunal, Hissar and
others (A L Bahri J )

कॉप�रेशन और अ�य (3) म� भी िवचार �कया था। उस मामले म� कले�टर �ारा स��ल 
वेयरहाउ�सग कॉरपोरेशन के गोदाम िनमा�ण के िलए भूिम अिध�हण अिधिनयम क� धारा 4 के 
तहत अिधसूचना �कािशत कर जमीन का अिध�हण �कया गया था. िनगम िजला �यायाधीश को 
एक संदभ� देना चाहता था िजसे भूिम अिध�हण कले�टर ने अ�वीकार कर �दया और िनगम ने 
�रट यािचका म� उ� आदेश को चुनौती दी। उ�तम �यायालय ने िन�ानुसार �व�था दी:-

“अिधिनयम क� योजना यह है �क, धोखाधड़ी, ��ाचार या िमलीभगत के अलावा, 
मुआवजे क� रािश दी जाएगी

(1) 1981 'पीएलआर, 335.
(2) एआईआर 1976 एपी 134।
(3) एआईआर 1986 एससी 1164।

धारा 11 के तहत कले�टर से सरकार या कंपनी या �थानीय �ािधकारी, िजसके 
कहने पर अिध�हण �कया गया है, �ारा �कसी भी काय�वाही म� पूछताछ नह� क� 
जा सकती है। एस.50(2) और एस.25 उस अप�रहाय� िन�कष� तक ले जाते ह�। 
िनि�त �प से अिधिनयम के �ावधान� के तहत जो नह� �कया जा सकता है उसे 
कला के तहत उ� �यायालय के अिधकार �े� का उपयोग करके करने क� अनुमित 
नह� दी जा सकती है। 226. कला. 226 का उ�े�य कानून क� ���या� और क़ानून 
के �ावधान� से बचना या उ�ह� दर�कनार करना नह� है। जब धारा 50(2) उस 
कंपनी या �थानीय �ािधकारी को, िजसके कहने पर अिध�हण �कया गया है, धारा 
18 के तहत संदभ� क� मांग करने से �प� �प से रोकती है, भले ही ऐसी कंपनी या 
�थानीय �ािधकारी को कले�टर के सम� सा�य पेश करने क� अनुमित दी जा 
सकती है, और जब एस 25 �प� �प से �यायालय को धारा 18 के तहत संदभ� से 
िनपटने के दौरान मुआवजे क� रािश को कम करने से रोकता है, कंपनी या �थानीय 
�ािधकरण के िलए कला के तहत उ� �यायालय के अिधकार �े� का उपयोग करना 
�प� �प से �वीकाय� नह� है। 226 कले�टर �ारा �दए गए मुआवजे क� रािश को 
चुनौती देने और इसे कम करने के िलए।

(9) माननीय सु�ीम कोट� ने �फर से अहमदाबाद शहर के नगर िनगम, बनाम चंदूलाल 
शाहलदास पटेल और अ�य (4) जैसे �� पर िवचार �कया। उ� मामले म� बॉ�बे सरकार ने �कूल 
के िलए भूिम अिध�हण अिधिनयम क� धारा 4 के तहत अिधसूचना जारी क�। अिधसूचना को उ� 
�यायालय म� चुनौती दी गई और नगर िनगम को �ितवा�दय� म� से एक के �प म� प�कार बनाया 
गया। यािचका �वीकार कर ली गई और नगर िनगम ने सव�� �यायालय म� एक अपील दायर क� 
िजसम� िनगम �ारा दायर अपील क� िवचारणीयता के संबंध म� �ारंिभक आपि� उठाई गई थी। 
उ�तम �यायालय ने िन�ानुसार �ट�पणी क�:-

“नगर िनगम को उ� �यायालय के सम� चौथे �ितवादी के �प म� शािमल �कया गया था 
ले�कन नगर िनगम के िखलाफ कोई राहत का दावा नह� �कया गया था। यह सच है 
�क संपि� सरकार �ारा अिध�हण के बाद नगर िनगम के उपयोग के िलए रा�य 
सरकार �ारा अिध�हण के िलए अिधसूिचत क� गई थी, ले�कन वह, हमारे यहां

(4) 1971(3) एससी सी-821।
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िनण�य ने नगर िनगम को कोई िहत �दान नह� �कया ता�क वह यािचका क� 
अनुमित देने वाले उ� �यायालय के आदेश के िखलाफ अपील दायर कर सके।''

(10) ऊपर उि�लिखत िनण�य� के अवलोकन से पता चलता है �क भूिम का अिध�हण रा�य 
सरकार �ारा अ�य वैधािनक िनकाय� जैसे नगर पािलका, िनगम आ�द के िलए भूिम अिध�हण 
अिधिनयम के �ावधान� के तहत और धारा 50 (2) के �ावधान� के म�ेनजर �कया गया था। भूिम 
अिध�हण अिधिनयम के तहत ऐसे वैधािनक �ािधकारी, िजनके िलए भूिम का अिध�हण �कया 
गया था, केवल मुआवजे क� रािश िनधा��रत करने के उ�े�य से सा�य ��तुत कर सकते ह�। उ� 
�ावधान म� आगे यह �ावधान �कया गया है �क ऐसा कोई भी �थानीय �ािधकरण या कंपनी भूिम 
अिध�हण अिधिनयम क� धारा 18 के तहत संदभ� क� मांग करने क� हकदार नह� होगी। इसिलए, 
भूिम अिध�हण अिधिनयम क� धारा 50 पर आधा�रत �याियक िनण�य �प� �प से �कसी भी 
�थानीय �ािधकारी या कंपनी के अिधकार को ख�म कर देते ह� िजसके िलए भूिम का अिध�हण 
�कया गया था, या तो भूिम अिध�हण अिधिनयम क� धारा 18 के तहत एक संदभ� म� िजला 
�यायाधीश के सम� चुनौती देने के िलए या संदभ� पर पा�रत आदेश को चुनौती देने के िलए 
अपील म� आगे।

(11) अिधिनयम के कुछ �ावधान� का उ�लेख करना आव�यक है। इ��ूवम�ट ��ट 
अिधिनयम क� धारा 8 के तहत बनाया गया है जो एक कॉप�रेट िनकाय है। इस पर मुकदमा �कया 
जा सकता है और मुकदमा चलाया जा सकता है। धारा 4 ��ट के गठन को संद�भत करती है 
िजसम� एक अ�य� और नौ अ�य ��टी शािमल होते ह�। अिधिनयम का अ�याय IV अिधिनयम के 
तहत तैयार क� जाने वाली योजना� को संद�भत करता है। धारा 22 के तहत ��ट को "सामा�य 
सुधार योजना" या "पुन�नमा�ण योजना" के संबंध म� एक ��ताव पा�रत करना है। धारा 24 
िवकास और िव�तार योजना� को संद�भत करती है। धारा 25 और 26 आवास आवास योजना 
और पुनवा�स योजना का उ�लेख करते ह�। धारा 27 िव�थािपत िनवासी मकान-मािलक� के 
पुनवा�स को संद�भत करता है। अिधिनयम क� धारा 528(2) < कई मामल� को संद�भत करती है 
जो �क योजना म� 11 �ावधान �कए गए ह�। यह चरण धारा 28(2) के संदभ� म� �कया जा सकता है 
अिधिनयम जो िन�ानुसार पढ़ता है: -

“28. योजना� और मामल� का संयोजन जो योजना म� �दान �कया जा सकता है।-
(1) xx: x>xx xx xx xx

(2) इस अिधिनयम के तहत एक योजना िन�िलिखत सभी या �कसी भी मामले के 
िलए �दान कर सकती है: -

(1) इस अिधिनयम �ारा संशोिधत भूिम अिध�हण अिधिनयम, 1894 के तहत 
अिध�हण, या ऐसे का प�र�याग

इस अिधिनयम क� धारा 56 और 57 के तहत अिध�हण, या योजना के 
काया��वयन के िलए आव�यक या �भािवत होने वाली �कसी भी भूिम या 
भूिम म� कोई िहत, या योजना के तहत सुधार या िनमा�ण के िलए �कसी 
सड़क, माग�, खुली जगह से जुड़ा �आ;

(11)ऐसी भूिम क� खरीद, प�े, िविनमय या अ�य तरीके से अिध�हण या भूिम म� 
िहत।"
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अिधिनयम क� धारा 32(1) इस �कार है: -

"�थिगत सड़क योजना से �भािवत संपि� का अिध�हण। - (1) एक �थिगत सड़क 
योजना म� शािमल इलाके म�, ��ट �ारा िनधा��रत सड़क संरेखण से �भािवत �कसी 
भी संपि� का मािलक, योजना को मंजूरी िमलने के बाद �कसी भी समय कर सकता 
है। रा�य सरकार ��ट को ऐसे नो�टस क� तारीख से छह महीने क� समाि� से पहले 
ऐसी संपि� हािसल करने क� आव�यकता के िलए नो�टस देती है, और ��ट 
तदनुसार ऐसी संपि� का अिध�हण करेगा।

(12) धारा 36 योजना� के संबंध म� तैयारी, �काशन और नो�टस आ�द बाबत �ावधान 
करती है। इसे इस �कार पढ़ा जाता है:-

“36. सुधार योजना� के संबंध म� नो�टस क� तैयारी, �काशन और �सारण, और 
आवेदक� को द�तावेज� क� आपू�त।—(1) जब इस अिधिनयम के तहत एक योजना 
तैयार क� गई है, तो ��ट एक नो�टस तैयार करेगा िजसम� कहा जाएगा—

(i) त�य यह है �क योजना तैयार क� गई है,

(ii) योजना म� शािमल इलाके क� सीमाएँ, और

(iii) वह �थान जहां अिध�िहत क� जाने वाली ��तािवत भूिम का िववरण और 
योजना म� शािमल इलाके के सामा�य मानिच� सिहत योजना का िववरण 
उिचत समय पर िनरी�ण �कया जा सकता है।

(2) ��ट करेगा-

(a) धारा 78 म� �कसी बात के होते �ए भी उ� नो�टस को आिधका�रक राजप� और 
समाचार प� या अखबार� म� उस अविध के िववरण के साथ �कािशत �कया 
जाएगा िजसके भीतर आपि�यां �ा� क� जाएंगी, और

(b) नो�टस क� एक �ित नगर िनगम सिमित के अ�य� को भेज�।

(3) अ�य� उपधारा (1) के खंड (iii) म� िन�द� सभी द�तावेज� क� �ितयां धारा 74 के 
तहत िनयम �ारा िनधा��रत शु�क के भुगतान पर �कसी भी आवेदक को िवत�रत 
कराएंगे।

अिधिनयम क� धारा 42 इस �कार है:—-

“42. योजना क� मंजूरी क� अिधसूचना.—(1) रा�य सरकार इस अिधिनयम के तहत 
��येक योजना क� मंजूरी को अिधसूिचत करेगी, और ��ट तुरंत ऐसी योजना को 
िन�पा�दत करने के िलए आगे बढ़ेगा, बशत� �क यह एक �थिगत सड़क योजना, 
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िवकास योजना या न हो। िव�तार योजना और यह भी �ावधािनत है �क धारा 27 
क� आव�यकता� को पूरा �कया गया है।

(2) �कसी भी योजना के संबंध म� उप-धारा (1) के तहत एक अिधसूचना इस बात का 
िनणा�यक सबूत होगी �क योजना िविधवत तैयार क� गई है और �वीकृत क� गई है:

बशत� �क धारा 36 के तहत योजना से संबंिधत नो�टस के पहले �काशन क� तारीख से 
तीन साल क� समाि� के बाद �कसी योजना क� मंजूरी के संबंध म� कोई नो�टस जारी 
नह� �कया जाएगा।

(13) उपरो� �ावधान� के तहत जारी अिधसूचना को भूिम अिध�हण अिधिनयम क� 
धारा 4 के तहत जारी अिधसूचना के बराबर माना जाता है। अिधिनयम का अ�याय V ��ट क� 
शि�य� और कत��� को संद�भत करता है जहां एक योजना को मंजूरी दी गई है। अिधिनयम रा�य 
सरकार को ��ट �ारा तैयार क� गई योजना को मंजूरी देने के िलए अिधकृत करता है और उसके 
बाद इसे िन�पा�दत करना ��ट का कत�� है। ��ट को अिधिनयम क� धारा 36 के तहत आव�यक 
एक नो�टस तैयार करना है। इस नो�टस को म� �कािशत �कया जाना आव�यक है

सरकारी राजप�। अिधिनयम क� धारा 38 के तहत एक और नो�टस तैयार करना आव�यक है 
िजसे धारा 38(2)(ए) के तहत संपि� के मािलक को �दया जाना है। उ� नो�टस म� यह उ�लेख 
करना होगा �क ��ट अिधिनयम के तहत योजना को पूरा करने के �योजन� के िलए ऐसी संपि� 
का अिध�हण करने का ��ताव रखता है। अिधिनयम क� धारा 42 के तहत रा�य सरकार को 
��येक योजना को अिधसूिचत करना आव�यक है और ��ट को ऐसी योजना को ��याि�वत करने 
के िलए आगे बढ़ना है, जैसा �क ऊपर बताया गया है।

(14) ऊपर �दए गए �ावधान� के अनुसार, यह इ��ूवम�ट ��ट है जो भूिम का अिध�हण 
करता है और यह केवल ���या के �योजन� के िलए है �क भूिम अिध�हण अिधिनयम के 
�ावधान� का सहारा िलया जाता है। इस �कार, भूिम अिध�हण अिधिनयम क� धारा 50, 
इ��ूवम�ट ��ट के एक प� बनने या कले�टर �ारा िनधा��रत मू�यांकन को चुनौती देने के अिधकार 
को �ितबंिधत नह� करेगी। भूिम अिध�हण अिधिनयम क� धारा 19 के तहत इ��ूवम�ट ��ट को 
���यूनल म� एक संदभ� �थानांत�रत करने का �वतं� अिधकार है और इस �कार, वह उसम� या 
संपि�य� के मािलक� �ारा �कए गए संदभ� म� एक इ�छुक पाट� होगी। चंू�क अिध�हण �ािधकारी 
��ट है, इसिलए पीिड़त प� ही �रट यािचका भरकर ���यूनल के फैसले को चुनौती दे सकता है। 
इस �कार, ऊपर उि�लिखत िनण�य� का अनुपात अिधिनयम के अंतग�त आने वाले मामल� पर लागू 
नह� होगा �य��क रा�य सरकार �ारा सुधार ��ट के िलए भूिम का अिध�हण नह� �कया जा रहा 
है। इस �कार यह माना गया �क िहसार इ��ूवम�ट ��ट क� ओर से ऊपर उि�लिखत चार �रट 
यािचकाएँ िवचारणीय ह�।

(15) अिध�हीत भूिम, संपि� का बाजार मू�य उस क�मत के आधार पर आंका जाता है जो 
एक इ�छुक खरीदार भुगतान करेगा। जब अिध�हीत भूिम या संबंिधत ितिथ के आसपास ि�थत 
भूिम क� िब�� लेनदेन पर िनभ�रता रखी जाती है यानी भूिम अिध�हण अिधिनयम क� धारा 4 के 
तहत अिधसूचना के �काशन क� ितिथ या अिधिनयम के तहत इसके समक�, तो संभािवत मू�य 
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अिध�हीत भूिम को भी �यान म� रखना होगा। ���यूनल ने फैसला सुनाने से पहले मौके का 
िनरी�ण भी �कया। अिध�हीत भूिम क� ि�थित के संबंध म� ���यूनल ने िन�िलिखत पाया:-

"24 अग�त, 1987 को साइट का िनरी�ण करने का लाभ उठाने के बाद, म�ने पाया �क 
यह मु�य डाक और टेली�ाफ काया�लय के ठीक बगल म� ि�थत है, जो एक नए भवन 
म� ि�थत है।

िवशाल इमारत. िववाद��त �थल के सामने रा�ीय राजमाग� सं�या 10 (िहसार-
�द�ली रोड) के पार नगर िनगम काया�लय ि�थत है। मु�य वािणि�यक क��, नागोरी 
गेट के अंदर के बाज़ार और राजगु� माक�ट, अिध�िहत भूिम से एक फला�ग से भी कम 
दूरी पर ि�थत ह�। ज�बे�र बाजार अिध�िहत भूिम पर बना है िजसम� तीन �लॉक ह� 
िजनम� लगभग 35-40 दुकान� बनाई गई ह�। म�ने िनरी�ण नोट के पैरा 2 म� 35-40 
दुकान� म� से 31 दुकान� के नाम का उ�लेख �कया था। पुरानी अनाज मंडी रोड, देवी, 
भवन रोड पा�रजात िसनेमा के दोन� ओर से गुजरती है जो �क अिध�िहत भूिम के 
सामने �ॉ�सग के दूसरी तरफ 30-40 गज क� दूरी पर ि�थत है। अिध�हीत भूिम 
शहर के म�य म� ि�थत है। अिध�हीत भूिम से अब�न ए�टेट नंबर 1 क� दूरी एक फला�ग 
से भी कम है। अिध�हीत भूिम और अब�न ए�टेट नंबर 1 के बीच म� मु�य डाकघर और 
टेली�ाफ काया�लय और टेलीफोन ए�सच�ज क� इमारत� ह� जो नविन�मत िब�डहैग म� 
ि�थत ह�। अब�न ए�टेट नंबर 1 म� एक नया शॉ�पग माक�ट खुला है। नीलम िसनेमा 50 
गज से भी कम दूरी पर ि�थत है। अिध�हीत भूिम से एलीट िसनेमा और रेलवे �टेशन 
एक �कमी से कम दूरी पर, दयानंद कॉलेज और एफसी कॉलेज आधा �कमी क� दूरी 
पर, बस �ट�ड और िसिवल अ�पताल आधा �कमी क� दूरी पर ि�थत ह�। पुरानी अनाज 
मंडी रोड, हाईवे नंबर 10 और अब�न ए�टेट नंबर 1 पर अिध�हीत भूिम के करीब 
औ�ोिगक घरान� के ब�क और काया�लय ि�थत ह�।

उपरो� ि�थित 1988 क� िसिवल �रट यािचका सं�या 738 म� ��तुत योजना अनुल�क 'पी-5' से 
और भी �प� है। अिध�हीत भूिम तीन तरफ से शहर क� सड़क� से िघरी �ई है और शहर के म�य 
म� ि�थत है।

(16) दावेदार� क� ओर से बहस क� गई इस सवाल म� अिध�िहत भूिम क� ि�थित और 
आवासीय और वािणि�यक उ�े�य� के िलए उपयोग क� जाने वाली इसक� �मता को �यान म� 
रखते �ए, ���यूनल ने इसके बाजार मू�य को तय करने के उ�े�य से बे��टग �णाली को अपनाने म� 
गलती क� थी। दूसरी ओर, ��ट क� ओर से तक� �दया गया �क अिध�हीत जमीन पर हाईवे से सटी 
दुकान� थ� और बीच म� करीब आठ फ�ट का रा�ता था। इस �कार, दुकान� से परे क� भूिम का 
उपयोग आवासीय या �ावसाियक उ�े�य� के िलए नह� �कया जा सकता था* और इसक� 
संभावना कम थी।

यह �� �क �या बे��टग �णाली को अपनाया जाना चािहए, ��येक मामले के त�य� और 
प�रि�थितय� म� िनधा��रत �कया जाना चािहए। कोई एक समान फामू�ला नह� बनाया जा सकता है 
�क टाउन बे��टग िस�टम के भीतर संपि�य� के अिध�हण के सभी मामल� म� बाजार मू�य के 
िनधा�रण के िलए उसे अपनाया जाना चािहए। बार म� उ�धृत �याियक िनण�य� का संि�� संदभ� 
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�दया जाना आव�यक है।

(17) ��ट क� ओर से, �ीमती वीएमए और अ�य बनाम पंजाब टाउन इ��ूवम�ट ए�ट, 
1922, जुलुन-डीड��यूआर और अ�य (5) के तहत ग�ठत ���यूनल म� इस �यायालय के फैसले पर 
भरोसा �कया गया है , िजसम� भूिम को िवभािजत करने का तरीका बताया गया है। इ��ूवम�ट ��ट, 
जुलंुदुर के िलए अिध�हीत भूिम के मुआवजे का िनधा�रण करने के िलए दो बे�ट म� मंजूरी दी गई 
थी। इसे िन�ानुसार आयोिजत �कया गया:-

“मुआवजे के िनधा�रण के िलए भूिम को बे�ट� म� िवभािजत करने का तरीका सव�िव�दत 
है, �य��क भूिम के िविभ� टुकड़े समान मू�य के नह� होते ह�। भूिम के उन टुकड़� 
क� �मता जो सड़क से सटे ह� या जो पहले से ही �थािपत आवासीय कॉलोिनय� 
आ�द के करीब ह�, अिध�िहत भूिम के उन टुकड़� क� तुलना म� ब�त अिधक है जो 
बसे �ए इलाक� क� सड़क� से दूर ह�। भूिम मािलक� के साथ �याय करने के िलए 
मुआवजे के िनधा�रण के िलए भूिम को बे�ट� म� िवभािजत �कया जाता है। इसिलए 
इस ���या म� कोई दोष नह� िनकाला जा सकता।”

फैसले के अवलोकन से पता चलता है �क उस मामले म� अिध�हीत भूिम एक तरफ सड़क से सटी 
�ई थी और सड़क से सटी भूिम के एक बे�ट के िलए उ� मू�य तय करते समय, यह देखा गया �क 
शेष भूिम के िलए कम मू�य होना था। तय।

(18) दोन� उ�े�य� के िलए शहर के म�य म� ि�थत भूिम के बाजार मू�य को तय करने क� 
बे��टग �णाली को एलवाई लाकू बनाम िवशेष आईएमएनडी अिध�हण अिधकारी (2) पुणे और 
अ�य मामले म� बॉ�बे उ� �यायालय �ारा अनुमो�दत नह� �कया गया था। (6). इसे िन�ानुसार 
आयोिजत �कया गया: -

“वत�मान मामले म� बाजार मू�य के मू�यांकन के उ�े�य से बे��टग �णाली लागू करना 
संभव नह� था।

(5) 1979 पीएलआर 551.
-(6) एआईआर 1982 बॉ�बे 440।

TKe अ�जत संपि� म� िनिहत है! शहर का �दय. यह एक वािणि�यक और 
आवासीय इलाका था और इसम� वािणि�यक और आवासीय दोन� उ�े�य� के िलए 
संभावनाएं थ�। यह सड़क� और उप-सड़क� से िघरा भूिम का एक कॉ�पै�ट पास�ल 
था जो मु�य ��त सड़क से िमलता था। ऐसी ि�थित म� इस बात क� कोई संभावना 
नह� थी �क �कसी �े� का मू�यांकन उसके �थान के आधार पर �कया जा सके या 
उसक� �कसी िवशेष िवशेषता के आधार पर अंतर �कया जा सके ता�क संपि� क� 
एक अलग बे�ट बनाई जा सके। ऐसे मामल� म� क��ीय िवचार यह था �क इ�छुक 
खरीदार को बाजार दर के संदभ� म� क�मत चुकाने के िलए तैयार माना जाता है। 
बे��टग केवल उस दृि�कोण से उपयोगी हो सकती है जब �े�� क� गहराई और 
दूरद�शता आ�थक मू�य राशन को �भािवत करती है और क�मत� म� संभािवत 
बदलाव का संकेत देती है। हालाँ�क, इसिलए, अिध�हीत �े� बड़ा था, मू�यांकन 
मू�यांकनकता�� �ारा इसे अलग-अलग दर� के िलए बे�ट के पास�ल म� िवभािजत 
करने का �यास उिचत �तीत नह� �आ। य�द बे��टग �णाली लागू क� जाती है तो 
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यह �याय के उ�े�य� को आगे नह� बढ़ाएगी ता�क उिचत और �यायसंगत मुआवजे 
क� राहत �दान क� जा सके।''

(19) ओम �काश और अ�य बनाम ह�रयाणा रा�य (7), तेजी से िवकिसत हो रहे शहर 
फ़रीदाबाद म� भूिम अिध�हण से संबंिधत मामला था  यह माना गया �क उ� शहर म� िविभ� 
�े�� के िलए अिध�िहत भूिम के िलए अलग-अलग मू�यांकन तय नह� �कए जा सकते।

(20) म�। िन�यगोपाल बनाम रा�य सिचव (8) के मामले म� शहर म� ि�थत अिध�हीत भूिम 
के बाजार मू�य का बे��टग िस�टम पर िनधा�रण को खा�रज कर �दया गया था। इसे इस �कार 
देखा गया:-

"िनि�त �प से हर जगह सामने क� भूिम और पीछे क� भूिम के मू�य म� लगभग हमेशा 
अंतर होता है, ले�कन यह अंतर �प� �प से ��येक मामले म� बे��टग �णाली के 
सहारा को उिचत नह� ठहराएगा। यह एक अ�यिधक कृि�म �णाली है और इसे एक 
कठोर िनयम के �प म� नह� अपनाया जा सकता है।”

(21) कुंजुकृ�ण बनाम रा�य (9) म� , इसे िन�ानुसार देखा गया: -
"िजस मनमाने तरीके से िनचली अदालत ने मू�यांकन के उ�े�य से संपि� को दो भाग� म� 

िवभािजत �कया, उससे िन�संदेह संपि� के मािलक पर काफ� �ितकूल �भाव पड़ा 
है।"

(7) 1987 एल7ए.सीसी 74. ~
(8) एआईआर 1933 कलक�ा 25.
(9) एआईआर 1953 टीसी 177।

संपि�। भूिम अिध�हण के मामल� म� मू�यांकन क� ऐसी प�ित , िजसे तकनीक� 
�प से संपि� को कृि�म �प से बे�ट या भूखंड� म� िवभािजत करके बे�ट �ारा 
मू�यांकन के �प म� जाना जाता है, को आम तौर पर �प� कारण से हतो�सािहत 
�कया जाता है �य��क इसम� काफ� हद तक मनमानी शािमल होती है। यहां तक �क 
उस क�मत का खुलासा करने वाले सा�य के आधार पर मुआवजा देने के उ�े�य से 
संपि� का मू�य तय करने का �यास करते समय, िजस क�मत पर अिध�हण के 
समय पड़ोस म� समान लाभ वाली अ�य संपि�यां बेची ग�, एक िनि�त िड�ी क� 
मनमानी अप�रहाय� है। ले�कन संपि� का मू�य तय करने के मामले म� इस तरह क� 
मनमानी क� गंुजाइश यथासंभव �यूनतम �तर पर रखने का �यान रखना होगा। यही 
कारण है �क बे�ट �ारा मू�यांकन क� िविध, जो िनि�त �प से मनमाना और कृि�म 
है, आमतौर पर �नदा और हतो�सािहत क� जाती है।

(22) अनंत िप�लई बनाम केरल रा�य (10) म� रेक उ� �यायालय �ारा भरोसा �कया गया 
था , और इसे िन�ानुसार देखा गया था: -

“जहां तक वत�मान मामले का सवाल है, इस प�ित को अपनाने का कोई औिच�य नह� है, 
िजसका सहारा केवल उन मामल� म� िलया जाता है जहां केवल एक तरफ सड़क 
वाली �ापक भूिम का मू�यांकन �कया जाना है। य�द �णाली अपनानी ही थी तो 
भूिम का िवभाजन भी �कया जा सकता था ता�क ��येक भूखंड मु�य सड़क को छू 
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सके। भूिम अिध�हण अिधकारी �ारा भूिम को िजन िविभ� बे�ट� म� िवभािजत 
�कया गया था, उनके मू�य को तय करने का कोई सबूत नह� है । इस मामले म� 
अिध�िहत भूखंड के पि�म म� एक अ�छी साव�जिनक सड़क है और दि�ण म� एक 
और सड़क है। संपि� के उ�री भाग को छूने वाली 10 �लक चौड़ी एक लेन भी है। 
इन प�रि�थितय� म� हम बे�ट �ारा मू�यांकन क� प�ित पर मुआवजे का आकलन 
करने के इ�छुक नह� ह�।

(23) री िसरी टीएल पाउलो ओसवालटी बनाम द आईटीकले�टर 20 ल�डज़क ए��िजट 
लुिधयाना (11) म�, अिध�हीत के संबंध म� बे��टग �णाली लागू क� गई थी

(10) 1961 केएलटी 723.
(11) 1980 का एलपीए नंबर 767 23 �दसंबर 1981 को तय �आ।

भूिम लुिधयाना के बाहरी इलाके म� लुिधयाना-चंडीगढ़ रोड से सटी �ई है। उस मामले म� ��तुत 
सा�य के संबंध म�, यह देखा गया: -

“दावेदार� ने �वयं अिध�िहत भूिम के कई उदाहरण� को �रकॉड� म� लाया है जो �प� �प 
से �दखाते ह� �क लुिधयाना-चंडीगढ़ रोड पर ि�थत भूिम के संबंध म� िब�� लेनदेन 
म�, �ा� मू�य िब�� लेनदेन �ारा �ा� मू�य से ब�त अिधक था। जमीन के अंदर 
गहराई तक ि�थत होने के िलए. तदनुसार, हम िव�ान एकल �यायाधीश से सहमत 
ह� �क बे�ट लगाना उिचत था। जब�क �ी अमरबीर �सह िगल, अित�र� िजला 
�यायाधीश ने गाँव म� तीन बे�ट बनाए, िव�ान एकल �यायाधीश ने 100-200 
करम के बीच बे�ट को अलग करने के बाद, केवल दो बे�ट बनाए। जहां तक बे��टग 
का संबंध है, हम िव�ान एकल �यायाधीश से पूरी तरह सहमत ह� �क केवल दो बे�ट 
होनी चािहए थ�।''

(24) ऊपर उि�लिखत िनण�य� के अनुपात को �यान म� रखते �ए और मामले के त�य� और 
प�रि�थितय� पर इसे लागू करते �ए, ���यूनल के साथ-साथ भूिम अिध�हण कले�टर �ारा 
अपनाई गई बे��टग �णाली क� आव�यकता नह� थी। िववा�दत भूिम, जैसा �क पहले ही ऊपर 
व�णत है, शहर के म�य म� होने के कारण इसका उपयोग आवासीय और वािणि�यक भवन� के 
िलए �कए जाने क� काफ� संभावना है और वा�तव म�, इस पर दुकान� तीन तरफ से सड़क� से िघरी 
�ई ह�, नगर िनगम काया�लय, टेली�ाफ काया�लय, िसनेमाघर और अ�य �ावसाियक इमारत� म� 
बे��टग िस�टम लागू करने क� आव�यकता नह� है । इस �कार, ���यूनल ने बे��टग �णाली को 
अपनाते �ए अ�जत भूिम का बाजार मू�य तय करने म� गलती क�।

(25) ��ट क� ओर से उपि�थत िव�ान वक�ल का यह तक� �क अिध�हीत भूिम का उपयोग 
केवल िवकास करने के बाद आवासीय और वािणि�यक उ�े�य� के िलए �कया जा सकता है और 
इस �कार, एक समान दर� लागू नह� क� जानी चािहए, अिध�िहत भूिम के तीन प�� के �प म� 
�वीकार नह� �कया जा सकता है। शहर क� सड़क� पहले से मौजूद ह�। इस संदभ� म� मोह�मद 
करीमु�ीन और अ�य बनाम म�ास के कले�टर (12) मामले म� म�ास उ� �यायालय के फैसले का 
संदभ� िलया जा सकता है , िजसम� यह देखा गया था: -

“अिध�हण के तहत भूिम हेडोज़ रोड म� ि�थत है और इसका �ंटेज कॉलेज रोड पर भी है। 
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यह एक अ�छी तरह से िवकिसत इलाके म� है जहां सभी सुिवधाएं मौजूद ह�

(12) आईएलआर (1964)2 म�ास 337।
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अिध�हण से ब�त पहले ही म�ास कॉप�रेशन �ारा �दान �कया गया था।

इन सुिवधा� क� लागत के िलए मािलक� को उ�रदायी नह� बनाया जा सकता है। 
सरकार �ारा अिध�हीत भूिम कृिष भूिम या आवास भूिम नह� है, बि�क यह भवन 
भूिम है।

“इस इलाके म� �लॉट क� ब�त मांग है। यह भूिम शहर के म�य म� ि�थत है। पूरे �े� का 

िव�ुतीकरण कर �दया गया है और िनगम ने, जैसा �क पहले ही कहा गया है, अ�छी सड़क� 

बनाई ह� और उस इलाके के िनवािसय� के िलए सभी सुिवधाएं �दान क� ह�। सरकार �ारा 

अिध�हीत �े� के भीतर ही सड़क� बनानी होती ह�, उस �े� म� सरकार �ारा बनाये जाने 

वाले �ाट�र� म� रहने वाले �ि�य� क� सुिवधा के िलए आव�यक सुिवधाएं �दान करनी 

होती ह�। यह उन मामल� म� से एक नह� है जहां सरकार ने एक अिवकिसत �े� म� भूिम को 

आवास �े� म� प�रव�तत करने के उ�े�य से अिध�हण �कया है, जहां �वाभािवक �प से 

अिध�िहत भूिम का कुछ िह�सा सड़क� बनाने के िलए अलग रखा जाना चािहए और अ�य 

सुिवधाएं �दान क� जानी चािहए उस �े� के िनवािसय� के िलए. ऐसे मामल� म� सरकार 

को मािलक� को देय मुआवजे से सुिवधा� क� लागत म� कटौती करना उिचत होना 

चािहए। यह िस�ांत एक ही मािलक के क�जे म� और शहर के म�य म� ि�थत भूिम के बड़े 

पैमाने पर अिध�हण के मामले म� लागू नह� होगा, जहां पड़ोस के िनवािसय� के िलए सभी 

सुिवधाएं पहले से ही �दान क� गई ह�। ऐसे मामले म� मािलक को उसक� जमीन म� �दान 

क� जाने वाली सुिवधा� क� लागत वहन करने के िलए नह� कहा जा सकता है, िजसे 

सरकार ने अपने नौकर� के िलए �ाट�र बनाने के उ�े�य से अिध�िहत �कया है।

(26) अ�जत भूिम का बाजार मू�य तय करने का �ासंिगक समय धारा 4 के तहत जारी 
अिधसूचना क� तारीख है
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भूिम अिध�हण अिधिनयम और वत�मान मामले म� ऐसी अिधसूचना 9 जुलाई, 1974 को जारी 
क� गई थी। दावेदार� क� ओर से, िविभ� िब�� लेनदेन के सा�य का नेतृ�व �कया गया था। 
���यूनल ने इसे एक चाट� म� देखा जो इस �कार है: -

पूव�। 
द�तावे
ज़

बेची गई भूिम का िववरण एवं 
�थान टी

(�े�)
िब�� क� 

तारीख
कुल 
िव�य 
मू�य

क�मत 
�ित वग� 

गज
अिध�हीत भूिम से दूरी

15 44, कॉम. अब�न ए�टेट नंबर 1 
(27.08 वग� गज)

23-10-
72 2^,000 812-40 379 गज

पी-15 
पी-15

87, करो
88, करो

31-1-
73

31-1-
73

22,000
22,250

812-40
821-63 379 गज करो

पी -15 45, करो 6-3-74 32,500 1,200-
14 करना

पी-30 198, करो
(113.33 वग� गज)

16-10-80 2,00,000 1,764-
75 करना

पी-31 207 करो
(60 वग� गज)

27-2-81 1,67,000 2,783-
33 करना

पी-68
206, दो (60 वग� गज)

4-10-
85

3,75,500 6,258-
33

करना

पी-21 17-ए, पुरानी अ�पताल योजना
नंबर 1 (12 वग� गज)

2-7-72 11,250 93 7-50 380 गज

पी-21 144-ई करो
(27 वग� गज)

2-7-72 20,900 774-07 करना

पी-21

22-ए (कर� (15.125 वग� गज)

करना 11,100 733-88 करना

पी-21 148-ई करो
(18.259 वग� गज)

करना 20,000 1,095-
35

करना

पीड�लू/
18

2 6, �यू मॉडल अनाज मंडी 
(12'—29')

30-12-
70 22,000' 569-00 1| �कमी.

पीड�लू/
18 27 करो करना 20,200 523-

00 करना

पी-16

21, िडफ�स कॉलोनी (वािणि�यक 
प�रसर (22.69)

6-3-74 6,700' 295-
28

2358 गज

पी-17 12 करो 30-1-
79 20,300 894-66 करना

पी -32 13 करो 23-2-
82 84,000 3702 -

07 करना

पी-33

36, कॉम. पु�पा िसनेमा के पास 
अब�न ए�टेट नंबर 2 (31.69 वग� गज)

करना
1,56,000 
(-)18,750

4331-
01

3179 गज

पी-69 6 करो 4-10-
82

55,500 ■5,597-
55

करना
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(27.78 वग� गज)
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(27) ���यूनल ने इ��ूवम�ट ��ट क� ओर से पेश �कए गए िब�� लेनदेन के सा�य पर भी 
गौर �कया जो इस �कार है: -

पूव�। का िव�ेता का नाम/ िववरण �े� एक माउंट िब��
द�तावेज़/ �ेता क�मत
तारीख �ित वग�. याड�

20/28-1-70 गणपत राय/र�ो कथानक

�लॉट और 
ि�थरांक. कमरे 
का �लॉट

13
3

11
66

14
4

वग�. 
Yprds.

करना

करना

* 
8,000

20,000

12,000

60 
00

17-
20

81 -
00

देवी
21/27-1-70 लिलत कुमार/राम

करण दास आ�द।

22/6-1-75 जगमोहन/
कौश�या देवी

23/28-1-70 गणपत राय/जुग लाई करना 14
4 करना 9,000 62-

50

24/2-1-70 नगर िनगम-
िमटी/बृज भूषण'

करना 18 करना 2,168 121 -
00

25/7-12-71 नगर िनगम-
िमटटी/िव� नाथ 
ि�ज लाई

करना 4-4 करना 387 -
20

88 -
00

26/18-4-73 नगर िनगम एम-
िम�ी/दया नंद

करना 31 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

90 Do 12,000 3,00
0

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

One 
shop of 
three 
Khans

50 Do 9,500

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

Do कर
ना

करना 9,000

(28) दावेदार� के वक�ल का तक� यह है �क 6 माच�, 1974 का िब�� लेनदेन िजससे 2? 
अब�न ए�टेट नंबर 1 म� वग� गज का �लॉट 10 हजार �पये म� िबका। क� दर से 32,500 �. 
12,000-14 �ित वग� गज पर िबना �कसी कटौती के भरोसा �कया जाना चािहए था और भले ही 
शहरी ए�टेट को पूरी तरह से िवकिसत करने के बाद बेचे गए उ� भूखंड के कारण कुछ कटौती क� 
जानी हो, अिध�िहत भूिम का बाजार मू�य होना चािहए कम से कम �पये िनधा��रत �कये गये ह�। 
6 माच�, 1974 को �पये क� दर से बेचे गए भूखंड के मू�य पर 25 �ितशत क� कटौती करके 900 
�पये �ित वग� गज। अब�न ए�टेट नंबर 1 म� 1,200.14 �ित वग� गज, अिध�हीत से केवल 379 
गज दूर
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भूिम। इस िववाद म� दम है. जैसा �क पहले ही ऊपर देखा जा चुका है, िववाद��त भूखंड के 
�ापक िवकास क� आव�यकता नह� है �य��क िववा�दत अिध�िहत भूखंड जो �क केवल 8686 
वग� गज है, तीन तरफ से नगर िनगम क� सड़क� से िघरा �आ है। ऐसा मामला उ�र �देश रा�य 
बनाम राम स�प और अ�य, (13) म� सव�� �यायालय के िवचाराधीन आया । तरजीही भूखंड के 
संबंध म� िवकास शु�क के िलए .27 पैसे �ित वग� गज क� मामूली कटौती लागू क� गई थी और 
शेष भूखंड के संबंध म� 25 �ितशत क� कटौती लागू क� गई थी। अब�न ए�टेट नंबर 1 म� वष� 1972 
और 1973 म� �ए तीन अ�य िब�� लेनदेन के संबंध म�, मू�य क� सामा�य सराहना लागू क� जानी 
चािहए, िजसे 6 माच�, 1974 के िब�� लेनदेन �ारा �द�शत �कया गया था और उस आधार पर 
अिध�हीत भूिम का बाजार मू�य िनधा��रत �कया जा सकता है, िजसका प�रणाम ऊपर �दया गया 
है। �यायािधकरण ने मनमाने ढंग से बाजार मू�य �पये तय करने म� गलती क� थी। 400 या �. 
350 �ित वग� गज. अ�य िब�� लेनदेन, जैसा �क ऊपर �दए गए चाट� म� बताया गया है, जो बाद 
के वष� के ह�, जािहर तौर पर जमीन के दूर होने पर भरोसा नह� �कया जा सकता है। ओ�ड 
हॉि�पटल �क�म नंबर 1 म� भूखंड� क� िब�� के संबंध म� इसी तरह का तक� �दया गया था, जैसा 
�क शहरी ए�टेट नंबर 1 म� भूखंड� क� िब�� के संबंध म� संबोिधत �कया गया था, जो जुलाई 
1972 म� बेचे गए थे और लगभग 380 क� दूरी पर ि�थत ह�। अिध�हीत भूिम से गज. अिध�हीत 
भूिम का बाजार मू�य तय करते समय दो वष� के िलए सामा�य मू�यवृि� क� अनुमित दी जानी 
चािहए और िवकिसत भूखंड� क� िब�� के कारण य�द कोई कटौती हो तो उसे भी अनुमित दी 
जानी चािहए। इस तरह भी रेट 20 �पये आएगा. 900 �ित वग� गज.

(29) ��ट क� ओर से तक� �दया गया है �क उपरो� िब�� लेनदेन शहरी ए�टेट म� भूिम के 
छोटे भूखंड� को संद�भत करता है और बड़े भूखंड के बाजार मू�य को तय करने के �योजन� के 
िलए इस पर भरोसा नह� �कया जा सकता है। मामले के त�य� और प�रि�थितय� म� इस तक� को 
�वीकार नह� �कया जा सकता। जैसा �क ऊपर बताया गया है, िववा�दत भूखंड शहर के म�य म� 
ि�थत है, और इसका उपयोग आवासीय और वािणि�यक भवन� के िलए �कए जाने क� काफ� 
संभावना है । यह आव�यक नह� है �क पूरे भूखंड पर एक ही भवन का िनमा�ण �कया जाए। ऐसी 
प�रि�थितय� म�, आसपास के छोटे भूखंड क� िब�� लेनदेन भी िववाद��त भूखंड के बाजार मू�य 
को तय करने का आधार हो सकता है।

(30) ऊपर उि�लिखत अब�न ए�टेट म� भूखंड� के चार िब�� लेनदेन के औसत के िस�ांत को 
लेते �ए भी, क�मत लगभग �। 900 �ित वग� गज.

(31) इ��ूवम�ट ��ट क� ओर से िब�� लेनदेन के सा�य के संबंध म�, यह देखा जा सकता है 
�क इनम� से कोई भी वष� 1974 म� �ई िब�� को संद�भत नह� करता है। ये भूखंड अिध�िहत भूिम 
के िनकट आसपास के �े� म� ि�थत नह� ह�। इसके अलावा, शहर म� भूखंड� क� क�मत क� सामा�य 
सराहना क� अनुमित देने से, �ासंिगक समय पर उन भूखंड� का बाजार मू�य ब�त अिधक होगा। 
���यूनल ने अब�न ए�टेट नंबर 1 के चार िब�� लेनदेन को देखने के बाद पाया �क ये छोटे भूखंड 
थे, िजन पर छोटे आकार क� एकल दुकान बनाई जा सकती थी। इसम� सड़क�, गिलय�, �व�छता, 
गिलय� आ�द का लेआउट और िवकास शु�क शािमल �कया गया था। उपरो� के अवलोकन के 
बाद, ���यूनल ने अिध�हीत भूिम का मू�य �पये िनधा��रत �कया। बे�ट-ए के िलए 400 �ित वग� 
गज और �. बे�ट-बी के िलए 350 �ित वग� गज। मामले के त�य� और प�रि�थितय� म� ���यूनल 
�ारा बाजार मू�य का िनधा�रण मनमाना �तीत होता है। क� दर से माच�, 1974 म� बेचे गये 
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भूख�ड का मू�य लेते �ए। �. शहरी संपदा सं�या 1 म� 1,200 �ित वग� गज, इसका दो-ितहाई 
िह�सा सड़क�, गिलय�, �व�छता आ�द के िलए िवकास शु�क के कारण कम नह� �कया जा सकता 
है। जैसा �क पहले ही ऊपर देखा जा चुका है, वत�मान मामले म� सड़क� और गिलय� पर �य होगा 
ब�त अिधक िव�तृत होने क� आव�यकता नह� है �य��क अिध�हीत भूिम सभी सुिवधा� से यु� 
तीन तरफ से नगर िनगम क� सड़क� से िघरी �ई है। य�द वष� 1974 म� शहरी संपदा म� भूखंड� के 
िव�य मू�य म� एक-चौथाई क� कटौती भी लागू क� जाती है, तो भी अ�जत भूिम का बाजार मू�य 
�पये क� दर से तय �कया जा सकता है। 900 �ित वग� गज. दावेदार� के िव�ान वक�ल ने तक� 
�दया �क वत�मान मामले म� कोई कटौती क� अनुमित नह� दी जानी चािहए। अपने तक� के समथ�न 
म�, जवाजी नागनाथम आ�द बनाम राज�व मंडल अिधकारी, आ�दलाबाद और अ�य, (14) मामले 
म� आं� �देश उ� �यायालय के िनण�य पर भरोसा �कया गया है। उस मामले म� अिध�हीत भूिम 
आधे एकड़ (लगभग 2178 वग� गज) से भी कम थी। उ� संपि� िवकिसत �े� के बीच म� ि�थत 
थी, िजसके चार� तरफ नगरपािलका सड़क� क� सुिवधा थी। इसे इस �कार देखा गया:-

“हमने पहले ही िनधा��रत कर �दया है �क संपि� एक िवकिसत �े� के बीच म� ि�थत है 
और इसके चार� तरफ नगर िनगम क� सड़क� क� सुिवधा है। अपीलकता� को सड़क� 
बनाने या अ�य सुिवधाएं �दान करने के िलए कोई अित�र� रािश िनवेश करने क� 
कोई आव�यकता नह� है। शहर के म�य म� इस �कार ि�थत छोटे �े�� के संबंध म�,
सड़क� के िनमा�ण या अ�य सुिवधाएं �दान करने से जुड़े खच� को पूरा करने के 
िलए कोई कटौती करने क� आव�यकता नह� है।

(32) दावेदार� क� ओर से यह तक� �दया गया है �क िववा�दत दुकान� का मू�य उन दुकान� 
के �कराये के मू�य को �यान म� रखते �ए तय �कया जा सकता है जो उस भूिम पर मौजूद थ� और 
िजस पर मांग क� गई थी। म�य�थ ने �पये तय �कये थे। �ित माह 425 �पये दो दुकान�, जैसा �क 
अनुबंध 'पी-8' से �प� होगा। यह 1963 म� �कया गया था और मू�य वृि� सूचकांक को �यान म� 
रखते �ए, 150 �ितशत क� वृि� होगी। जैसा �क सुझाव �दया गया है, यह फॉमू�ला मौजूदा 
मामले म� लागू नह� �कया जा सकता �य��क इस �कार िनधा��रत मू�य म� भूिम के साथ-साथ 
सुपर-���चर का मू�य भी शािमल होगा। हालाँ�क, उपरो� चचा� के म�ेनजर, सुपर-���चर का 
मू�य, जैसा �क ���यूनल �ारा मू�यांकन �कया गया है, को सही माना जाता है।

(33) चंू�क वत�मान मामले म� नगर िनगम क� सड़क� तीन तरफ ह�, इसिलए आं� �देश उ� 
�यायालय के फैसले का अनुपात िब�कुल लागू नह� �कया जा सकता है और वत�मान मामले के 
सम� त�य� और प�रि�थितय� को �यान म� रखते �ए, अिध�िहत भूिम का बाजार मू�य उिचत हो 
सकता है। �पये क� दर से तय �कया जाए. 900 �ित वग� गज. ���यूनल ने इसे �पये पर तय करने 
म� गलती क� थी। 400 और �. दो बे�ट के िलए 350 �ित वग� गज। जैसा �क पहले ही ऊपर देखा 
जा चुका है, संपूण� अिध�हीत भूिम का बाजार मू�य इसके संभािवत मू�य �पये पर िवचार करते 
�ए एक समान दर पर तय �कया गया है। 900 �ित वग� गज.

(34) ऊपर दज� �कए गए कारण� से, इ��ूवम�ट ��ट, िहसार �ारा दायर क� गई चार �रट 
यािचका� को लागत के बारे म� कोई आदेश �दए िबना खा�रज कर �दया गया है, जब�क दावेदार� 
�ारा दायर क� गई अ�य तीन �रट यािचका� को लागत के साथ उ�रदाता� को मुआवजा देने के 
िनद�श के साथ अनुमित दी गई है। यािचकाकता�� क� अिध�हीत भूिम के िलए ~ �. क� दर से। 
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900 �ित वग� गज और सुपर-���चर का मू�य तय �कया गया है और इसके बाद भूिम अिध�हण 
अिधिनयम क� धारा 4 के तहत जारी अिधसूचना क� तारीख से पुर�कार क� तारीख तक 30 
�ितशत सोलेिशयम और 12 �ितशत क� दर से अित�र� रािश दी जाएगी। कले�टर और पहले 
वष� के िलए 9 �ितशत �ित वष� क� दर से और भुगतान क� तारीख तक बाद क� अविध के िलए 
15 �ितशत क� दर से। ���यूनल का फैसला र� �कया जाता है  वक�ल क� फ�स ��येक यािचका 
म� �. 50f.

अ�वीकरण  : �थानीय  भाषा  म�  अनुवा�दत िनण�य यािचकाकता� के सीिमत उपयोग के िलए है 
ता�क वह अपनी भाषा म� इसे समझ सके और �कसी अ�य उ�े�य के िलए इसका उपयोग नह� 
�कया जा सकता है । सभी �वहा�रक और आिधका�रक उदे�य� के िलए िनण�य का अं�ेजी 
सं�करण �मािणक होगा और िन�पादन और काया��वयन के उ�े�य के िलए उपयु� रहेगा ।

नेहा चांद,

�िश�ु �याियक अिधकारी,

गु��ाम,ह�रयाणा। 
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