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 अ�नल �े�पाल जे.  के सम�, 

 जय �स� ह  -----------  या�चकाकता� 

 बनाम 

 ह�रयाणा रा� और अ�  ----  ��तवादी 

 2016 का आर. एफ. ए. No.3000 (ओ. एंड एम.) 

 15 नवंबर, 2021 

 भारत  का  सं�वधान,  1950-भू�म  अ�ध�हण  अ�ध�नयम,  1894-खंड  4,  15,  23,  24,  25  और 
 54-अ�ध��हत  भू�म  के  बाजार  मू�  का  आकलन-भू�म  के  पया��  बड़�  �ह�े  क�  �ब��  के  उदाहरण� 
 के  आधार  पर  �ा�  आधार  मू�  पर  �वकास  कटौती  का  अ�नवाय�  अ�धरोपण-खंड  23  मुआवजे  का 
 �नधा�रण  करने  म�  �वचार  �कए  जान े वाले  मामल�  को  सूचीब�  करती  ह�  और  खंड  24  उन  मामल�  को 
 सूचीब�  करती  ह�  �ज��  नजरअंदाज  �कया  जाना  चा�हए-भू�म  मा�लक�  को  मुआवजे  क�  अनुम�त  दी 
 जाती  ह�  अथा�त  य�द  वे  अपनी  इ�ा  के  �व��  संप��  से  वं�चत  ह�,  तो  वे  अ�ध�हण  क�  अ�नवाय� 
 और  अनै��क  �कृ�त  को  द�खते  �ए  ऐसे  बाजार  मू�  के  30  ��तशत  क�  रा�श  के  हकदार  ह�गे  — 

 अ�भ�नधा��रत �कया  गया 

 ●  य�द  अ�ध��हत  भू�म  और  उ�ा�दत  �ब��  उदाहरण  के  बीच  कोई  �वसंग�त  उ�चत  आकार 
 क�  नह�  ह�,  तो  �ायालय  बाजार  मू�  को  कम  करने  के  �लए  आनुपा�तक  कटौती  लागू 
 नह� कर �गा - 

 ●  य�द  �ायालय  के  सम�  ��ुत  �ब��  के  उदाहरण  अपे�ाकृत  छोट�  आकार  के  भूखंड�  के 
 ह�  �जनका  उपयोग  आवासीय,  वा�ण��क  या  औ�ो�गक  उ����  के  �लए  �कया  जा  रहा 
 ह�,  तो  थोक  और  खुदरा  मू�  के  बीच  के  अंतर  को  कम  करने  के  �लए  कटौती  लागू  क�  जा 
 सकती ह� - 

 ●  �वकास  कटौती  तब  लागू  क�  जा  सकती  ह�  जब  तुलनीय  �ब��  उदाहरण  एक  भूखंड  का  हो 
 जो  सड़क,  बाजार,  �वक�सत  आवासीय  कॉलोनी  या  वा�ण��क  ��त�ान  के  पास  एक 
 �मुख �ान पर ��त हो - 

 ●  अ�वक�सत  अ�ध��हत  भू�म  के  संबंध  म�,  �ायालय  के  �लए  �वकास  काय�  के  कारण  क� 
 गई �कसी भी कटौती को लागू करना उ�चत नह� ह�-- 

 ●  उप�नवेशवा�दय�  के  मामले  म�,  मांग  और  आपू�त�   के  आधार  पर  मू�  �नधा��रत  करते  �ए 
 भूखंड  बेचे  जाते  ह�।ऐसी  सामा�  सु�वधाएं  �दान  करने  के  �लए  �वकास  लागत 
 �वकासकता� �ारा वहन क� जानी चा�हए। 

 ●  य�द  कृ�ष  भू�म  का  एक  बड़ा  �ह�ा  आवासीय,  वा�ण��क  या  औ�ो�गक  कॉलोनी  बनान े
 के �लए अ�ध��हत �कया जाता ह� और उ�चत आकार क� कृ�ष भू�म के भूखंड� क� �ब�� 
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 के  उदाहरण  उपल�  ह�,  तो  अदालत  के  �लए  �वकास  लागत  या  सड़क�,  ना�लय�,  उ�ान� 
 आ�द के �लए �वकास कटौती लागू करना उ�चत नह� होगा। 

 अ�भ�नधा��रत  �कया  गया  �क  वत�मान  मामले  म�,  अ�ध�हण  1894  अ�ध�नयम  के  तहत  ह,ै  �जसे  हाल  ही 

 म�  भू�म  अ�ध�हण,  पुनवा�स  और  पुनः�ापन  म�  उ�चत  मुआवजे  और  पारद�श� ता  का  अ�धकार  अ�ध�नयम, 

 2013  (�जसे  इसके  बाद  '2013  अ�ध�नयम'  के  �प  म�  संद�भ� त  �कया  गया  ह)ै  �ारा  �नर�  कर  �दया  गया 

 ह।ैहालां�क,  बाजार  मू�  का  आकलन  1894  के  अ�ध�नयम  के  अनुसार  �कया  जाना  आव�क  ह।ै  1894 

 अ�ध�नयम  क�  खंड  15  म�  �ावधान  ह ै �क  बाजार  मू�  का  �नधा�रण  करते  समय,  कले�र  को  भू�म  अ�ध�हण 

 अ�ध�नयम,  1894  क�  खंड  23  और  24  म�  �न�हत  �ावधान�  �ारा  �नद��शत  �कया  जाएगा।खंड  23  ��तपू�त�  

 �नधा��रत  करने  म�  �वचार  �कए  जाने  वाले  मामल�  को  सूचीब�  करती  ह।ैखंड  23  क�  उप-खंड  1  के  खंड  1  म� 

 �ावधान  ह ै  �क  अ�ध��हत  भू�म  का  बाजार  मू�  1894  अ�ध�नयम  क�  खंड  4  के  तहत  अ�धसूचना  के 

 �काशन  क�  तारीख  को  �नधा��रत  �कया  जाना  ह।ै  1894  के  अ�ध�नयम  क�  खंड  24  मुआवजे  के  �नधा�रण  म� 

 नजरअंदाज �कए जाने वाल ेमामल� को सूचीब� करती ह।ै 

 (पैरा 7.1) 

 आगे  अ�भ�नधा��रत  �कया  �क  इस  �कार  यह  ��  ह ै  �क  माननीय  उ�तम  �ायालय  ने  �य ं  एक  से 

 अ�धक  �नण�य�  म�  मा�ता  दी  ह ै �क  य�द  अ�ध��हत  भू�म  और  उ�ा�दत  �ब��  उदाहरण  के  बीच  कोई  अंतर 

 उ�चत  आकार  का  नह�  ह,ै  तो  �ायालय  के  �लए  बाजार  मू�  को  कम  करन े के  �लए  आनुपा�तक  कटौती  लागू 

 करना उ�चत नह� होगा। 

 (पैरा 7.13) 

 यह  भी  अ�भ�नधा��रत  �कया  �क  एक  बार  जब  अ�ध��हत  कृ�ष  भू�म  के  बाजार  मू�  का  आकलन  �कया 

 जा  रहा  ह ै  और  कृ�ष  भू�म  के  बड़ े  आकार  के  भूखंड�  के  कई  �ब��  उदाहरण  उपल�  ह �,  तो  अदालत  क� 

 सु�वचा�रत  राय  म�  �वकास  के  �लए  कटौती/कटौती  का  आवेदन  तब  तक  उ�चत  नह�  ह ै जब  तक  �क  अदालत 

 उस  भू�म  के  बाजार  मू�  का  आकलन  नह�  कर  रही  ह ै जहां  अदालत  के  सम�  पेश  �कए  गए  �ब��  उदाहरण 

 अपे�ाकृत  छोटे  आकार  के  भूखंड�  के  ह �  या  आवासीय,  वा�ण��क  या  औ�ो�गक  उ��े�  के  �लए  उपयोग 

 �कए  जा  रह े  ह �।  थो  क  और  खुदरा  क�मत�  के  बीच  अंतर  को  काम  करने  के  �लए  ,  कटौती  तब  लागू  क�  जा 

 सकती  ह ै जब  तुलनीय  �ब��  उदाहरण  अ�ध�हीत  भू�म  क�  तुलना  म�  ब�त  छोट�  भूखंड  का  हो,  कटौती  का 

 उ�चत  ��तशत  तब  भी लागू �कया जा सकता ह �, य�द �ब�� उदाहरण  एक  भूखंड का ह � �जसका उपयोग 
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 आवासीय,  वा�ण��क  या  औ�ो�गक  जैसे  अलग-अलग  उ���ो  के  �लए  �कया  जा  रहा  था  या  उपयोग 

 �कये  जाने  यो�  था  ।  �वकास  कटौती  तब  भी  लागू  जा  क�  सकती  ह �  जब  तुलनीय  �ब��  उदाहरण  एक 

 भूखंड  का  हो  जो  सड़क,  बाजार,  �वक�सत  आवासीय  कॉलोनी  या  वा�ण��क  ��त�ान�  के  पास  एक  �मुख 

 �ान पर ��त हो।�वकास कटौती लागू करने के एक से अ�धक कारण हो सकते ह �। 

 (पैरा 7.14) 

 आगे  कहा  �क  एक  बार  आवासीय/वा�ण��क  या  औ�ो�गक  कॉलोनी  बनाने  के  �लए  कृ�ष  भू�म  का 

 एक  बड़ा  �ह�ा  अ�ध��हत  �कया  जा  रहा  ह ै  और  उ�चत  आकार  के  कृ�ष  भू�म  के  भूखंड�  क�  �ब��  के 

 उदाहरण  उपल�  ह �,  तो  इस  �ायालय  क�  सु�वचा�रत  राय  म�,  मू�ांकन  के  उ��े  से  �वकास  लागत  या 

 माग�,  सड़क�,  ना�लय�,  उ�ान�  आ�द  के  �लए  उपयोग  �कए  जाने  वाले  �े�  के  �लए  �वकास  कटौती  लागू 

 करना  उ�चत  नह�  होगा।  भू-�ामी  हारन े  वाले  के  �ान  पर  खड़ा  रहता  ह,ै  भले  ही  अ�ध��हत  भू�म  के  कुछ 

 �ह�े  का  उपयोग  सामा�  सु�वधाएं  �दान  करन े के  �लए  �कया  जा  रहा  हो।सामा�  सु�वधा�  के  �लए  भू�म 

 के  आर�ण  के  कारण  भू�म  मा�लक  को  �वशेष  �प  से  कुछ  भी  लाभ  नह�  होता  ह।ैवा�व  म�,  भू�म  मा�लक  को 

 दोहरा  नुकसान  होता  ह।ैएक  ओर,  वह  अ�ध��हत  भू�म  से  वं�चत  ह ै और  दसूरी  ओर,  उसे  अनै��क  अभाव  के 

 �लए �न�� और उ�चत रा�श नह� �मलती ह।ै 

 (पैरा 7.16) 

 आगे  कहा  �क  इस  मामले  का  एक  और  पहलू  भी  ह।ै  �वकास  एज�सी/संगठन/उप�नवेशकता�  या  सरकार, 

 अदालत  �ारा  �नधा��रत  बाजार  मू�  पर  �वक�सत  भूख��  का  �व�य  नह�  करते  ह �।  मांग  और  आपू�त�   के 

 आधार पर मू� �नधा�रण करते �ए भूख�� का �व�य �कया जाता ह।ै 

 (पैरा 7.17) 

 जमीन  मा�लक�  क�  ओर  से  संदीप  �काश  चाहर,  अ�धव�ा,  कुलवीर  नरवाल,  अ�धव�ा,  एन.  के. 
 म�ो�ा, अ�धव�ा, सूय�कांत गौतम, अ�धव�ा 

 2017  के  आर.  एफ.  ए.  No.215  म�  अपीलकता�-मा��त  सुजुक�  क�  ओर  से  अ�धव�ा  गुरशेर  भंडले 
 के साथ व�र� अ�धव�ा पुनीत बाली। 

 2017  के  आर.  एफ.  ए.  No.215  म�  ��तवादी  सं�ा  4  के  �लए  2017  के  आर.  एफ.  ए.  No.4997 
 म�  अपीला�थ� य�  क�  ओर  से  अ�धव�ा  �वकास  लोचाब  के  साथ  संजीव  शमा�  व�र�  अ�धव�ा, 
 यशवीर ब�ारा, अ�धव�ा, संदीप �स� ह, अ�धव�ा, शेखर वमा�, अ�धव�ा 

 सुधीर  ��ा,  अ�धव�ा,  2016  के  आर.  एफ.  ए.  सं�ा  4700,4701,4703  से  4705,4731  म�, 
 2017 के आर. एफ. ए.सं�ा 1715, 2748, 2844, 4589, 4590, 4610, 4611, 4613, 4614, 



 जय �स� ह बनाम  .  ह�रयाणा रा� और अ�  1029 

 (अ�नल �े�पाल ज.े ) 
 4615,  4616,  4880,  4881,  4882,  4949,  5151,  5297,  5298,  5299,  5393,  5394,  म�, 
 2018 के आर. एफ. ए. सं�ा 90,91,130 और 743 म� अपीला�थ� य� के �लए । 

 2016  के  आर.  एफ.  ए.  No.3910  और  3911  म�  अपीलकता�  क�  ओर  से  अ�धव�ा  अ��नी 
 ब�ी। 

 2016  के  आर.  एफ.  ए.  Nos.3702  से  3704  म�  अपीला�थ� य�  क�  ओर  से  अ�धव�ा  �व�म  �स� ह, 
 अ�धव�ा सुर�जत,। 

 2017 के आर. एफ. ए. No.1463 म�  अपीला�थ� य� क� ओर  से  अ�धव�ा �द�म �स� ह। 

 सूय�कांत  गौतम,  अ�धव�ा,  2016  के  आर.  एफ.  ए.  No.4498,2017  के  4995  से  5001,3520 
 से 3523,3525 से 3527 और 2018 के 4245 म�  अपीला�थ� य�  के �लए। 

 2017 के आर. एफ. ए. No.1656 म�  अपीला�थ� य� क� ओर  से  संदीप के. शमा�, अ�धव�ा 

 �शव�� ��प, ए ए जी ह�रयाणा। 

 एच.  एस.  आई.  आई.  डी.  सी.  के  वक�ल  �ीतम  �स� ह  सैनी  और  वक�ल  �वदलु  कपूर  के  साथ  व�र� 
 अ�धव�ा अ��नी कुमार चोपड़ा। 

 अ�नल �े�पाल, जे। 

 (1)  इस  �नण�य  �ारा  से,  संदभ�  �ायालय  �ारा  अ�ध��हत  भू�म  के  समान  बाजार  मू�  का  आकलन 

 करते  �ए  खंड  18  के  तहत  �व�भ�  आवेदन�  पर  �नण�य  लेते  समय,  पा�रत  �मशः  �दनांक  30.03.2016  और 

 08.03.2018  के  दो  अलग-अलग  अनुदान�  से  उ��,  भू�म  अ�ध�हण  अ�ध�नयम,  1894  (इसके  बाद 

 '1894  अ�ध�नयम'  के  �प  म�  संद�भ� त)  क�  खंड  54  के  तहत  दायर,  �नय�मत  �थम  अपील�  का  एक  समूह 

 �जसका  �ववरण  �नण�य  के  नीचे  �दान  �कया  गया  ह,ै  का  �नपटान  �कया  जाएगा।  प��  का  ��त�न�ध�  करन े

 वाले  �व�ान  वक�ल�  का  मानना  ह ै �क  इन  अपील�  का  एक  सामा�  �नण�य  �ारा  आसानी  से  �नपटारा  �कया 

 जा सकता ह।ै 

 (2)  यहां  यह  �ान  �दया  जाएगा  �क  2017  क�  �नय�मत  पहली  अपील  सं�ा  215  अ�ध��हत  भू�म  के 

 बाद  के  आवंटनकता�-मा��त  सुजुक�  इं�डया  �ल�मटेड  �ारा  दायर  क�  गई  ह।ै  ह�रयाणा  रा�  �ारा  एक 

 औ�ो�गक  मॉडल  टाउन�शप  �वक�सत  करने  के  �लए  भू�म  का  अ�ध�हण  �कया  गया  था,  �जसे  ह�रयाणा 

 रा�  औ�ो�गक  अवसंरचना  �वकास  �नगम  (इसके  बाद  'एच.  एस.  आई.  आई.  डी.  सी.'  के  �प  म�  संद�भ� त) 

 �ारा �वक�सत �कया जाएगा। मा��त सुजुक� इं�डया �ल�मटेड को एच. एस. आई. आई. डी. सी. �ारा 
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 अ�ध��हत  भू�म  का  लगभग  700  एकड़  आवं�टत  �कया  गया  ह।ै  मा��त  सुजुक�  इं�डया  �ल�मटेड  �ारा  दायर 

 अपील क� ��रता पर सवाल उठाया गया ह,ै �जसक� जांच फैसले के बाद के भाग म� क� जाएगी। 

 �वचाराधीन मु�ा 

 (3)  �ायालय  क�  सु�वचा�रत  राय  म�,  वत�मान  अपील�  म�  �वचार  के  �लए  जो  मु�ा  उ��  होता  ह ै वह 

 हःै- 

 “�ा  भू�म  अ�ध�हण  अ�ध�नयम,  1894  के  तहत  अ�ध��हत  भू�म  के  बाजार  मू�  का  आकलन  करत े

 समय,  �ायालय  के  �लए  यह  अ�नवाय�  ह ै �क  वह  समकालीन  अव�ध  के  �लए  उपल�  भू�म  के  पया�� 

 बड़ े  �ह�े  क�  �ब��  के  उदाहरण�  के  आधार  पर  �ा�  आधार  मू�  पर  �वकास  कटौती  या  कटौती 

 लागू करे? 

 3. त� 
 (3.1) अ�ध�हण के �लए आव�क �ववरण इस �कार ह �ः- 

 कुल अ�ध��हत भू�म 343 एकड़ 2 कनाल 8 मरला 

 (3.2)  औ�ो�गक  मॉडल  टाउन�शप,  रोहतक  क�  �ापना  के  �लए  343  एकड़,  2  कनाल  और  8  मरला 

 भू�म  का  उपयोग  करने  के  �लए,  ह�रयाणा  रा�  ने  भू�म  अ�ध�हण  अ�ध�नयम,  1894  (इसके  बाद  '1894 

 अ�ध�नयम'  के  �प  म�  संद�भ� त)  क�  खंड  4  के  तहत  अ�धसूचना  जारी  करके  अ�ध�हण  क�  काय�वाही  शु�  क�। 

 इसके  बाद  1894  के  अ�ध�नयम  क�  खंड  6  के  तहत  पर  एक  घोषणा  क�  गई  और  30.07.2009  को  भू�म 

 अ�ध�हण कले�र (इसके बाद 'एल. ए. सी.' के �प म� संद�भ� त) �ारा  अनुदान पा�रत �कया गया। 

 13.02.2008  खंड 4 अ�धसूचना 

 31.12.2008  खंड 6 अ�धसूचना 

 30.07.2009  एल. ए. सी.  अनुदान  सं�ा 4  म�  �पये20 00,000/- ��त  एकड़  अनुदान  �दान �कया गया 

 ---  संदभ�  खंड18  के तहत  दा�खल �कया गया 

 30.03.2016  ए. डी. जे. (संदभ� �ायालय) �ारा �ववा�दत �नण�य 

 रा�ीय  राजमाग�  से  1  एकड़  क�  गहराई  पर  ��त  अ�ध��हत  भू�म  का  बाजार  मू�  @�पये 
 22,49,000/-  ��त  एकड़  ह।ै  जब�क  �.  25,00,000/-  ��त  एकड़  उन  ���य�  के  �लए  �जनक� 
 भू�म  एक एकड़  के  बराबर गहराई तक  रोहतक-सोनीपत राजमाग�  से सटी �ई  ह ै । 
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 (3.3)  �व�भ�  भू�म  मा�लक�  के  आवेदन�  पर,  एल.  ए.  सी.  ने  मामल�  को  संदभ�  �ायालय  को  भेज 

 �दया,  जैसा  �क  ऊपर  देखा  गया  ह,ै  अब  �नण�य  ले  �लया  गया  ह।ै  एल.  ए.  सी.  ने  बाजार  मू�  @ 

 ₹20,00,000/-  ��त  एकड़  का  आकलन  �कया।  संदभ�  �ायालय  ने  अ�भ�नधा��रत  �कया  ह ै �क  अ�ध��हत 

 भू�म  का  बाजार  मू�  13.02.2008  को  ₹22,49,000/-  ��त  एकड़  था  और  भू�म  के  मा�लक�  को,  एक 

 एकड़  के  बराबर  गहराई  तक  रोहतक-सोनीपत  राजमाग�  से  सटी  �ई  ह ै जो  एक  रा�ीय  राजमाग�  ह ै ,  बाजार 

 मू�  ₹25,00,000/-  ��त  एकड़  का  हकदार  ठहराया  गया  ह।ैमा�लक�  को  खंड  23  क�  उप-खंड  (2)  म� 

 प�रक��त  30  ��तशत  क�  दर  से  मुआवज़ा  और  1894  के  अ�ध�नयम  क�  खंड  23  (1ए)  के  �ावधान�  के 

 अनुसार  12  ��तशत  ��त  वष�  क�  दर  से  अ�त�र�  रा�श  के  अलावा  क�ा  लेने  क�  तारीख  से  एक  वष�  क� 

 अव�ध  तक  बढ़ े  �ए  मुआवजे  पर  9  ��तशत  ��त  वष�  और  1894  के  अ�ध�नयम  क�  खंड  28  के  तहत 

 प�रक��त  भुगतान  क�  तारीख  तक  एक  वष�  क�  अव�ध  समा�  होने  के  बाद  15  ��तशत  ��त  वष�  क�  दर  से 

 �ाज का भी हकदार ठहराया गया ह।ै 

 (3.4)  अ�ध��हत  भू�म  क�  मौजूदा  और  संभा�वत  �मता  को  सा�बत  करने  के  �लए,  मा�लक�  ने  दावा 

 �कया  ह ै  �क  अ�ध��हत  भू�म  न  केवल  �द�ी  के  रा�ीय  राजधानी  �े�  (एन.  सी.  आर.)  म�  ��त  ह,ै  ब�� 

 रोहतक  के  समृ�  शहर  का  भी  एक  �ह�ा  ह।ै  यह  दावा  �कया  गया  ह ै  �क  एम.  आर.  डी.  ए.  वी.  कॉलेज, 

 �ॉलस�  रोज़री  सी�नयर  सेक� डरी  �ूल,  रोहतक,  एक  ब��ेट  हॉल  और  राधा  �ामी  स�टर  क�  इमारत 

 अ�ध��हत  भू�म  के  पास  ��त  ह �।  भू�म  मा�लक�  ने  दावा  �कया  ह ै �क  13.02.2008  पर  अ�ध��हत  भू�म  का 

 बाजार मू� �पये12000-��त वग� गज से कम नह� था। 

 (3.5)  ��तवादी  ने  इस  दावे  का  �वरोध  करत े �ए  कहा  �क  एल.  ए.  सी.  ने  समान  �ेणी  क�  भू�म  क� 

 �ब��  के  उदाहरण�  को  �ान  म�  रखते  �ए  उस  �वशेष  अव�ध  के  दौरान  �न�ा�दत  औसत  �ब��  �वलेख�  के 

 आधार  पर  बाजार  मू�  का  आकलन  �कया  ह।ै  मा��त  सुजुक�  इं�डया  �ल�मटेड  को  संदभ�  �ायालय  �ारा 

 11.09.2015 पर एक प� के �प म� शा�मल करने क� अनुम�त दी गई थी। 

 (3.6) अ�भवचन� क� सराहना पर, संदभ� �ायालय ने �न��ल�खत मु�� को सुलझायाः- 

 (1)  �ा  या�चकाकता�  बढ़ े  �ए  मुआवजे  के  हकदार  ह �,  जैसा  �क  उनक�  या�चका�  म�  दावा  �कया 
 गया ह?ै ओपीपी। 

 (2) �ा या�चकाएं �वचारणीय नह� ह �? ओपीआर। 

 (3) �ा या�चकाएं आव�क प�� के कुसंयोजन और असंयोजन के �लए गलत ह?ै ओपीआर। 
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 (4) �ा या�चकाएं सीमा �ारा व�ज� त ह �? ओपीआर। 

 (5) �ा या�चकाएँ झूठी, तु� और दभुा�वनापूण� ह �? 
 ओपीआर। 
 (6) राहत 

 4.  मौ�खक �माण 

 (4.1)  जमीन  मा�लक�  ने  अपने  मामले  को  सा�बत  करने  के  �लए  पीड�1ू  के  �प  मनोज  कुमार, 

 पटवारी  से  पूछताछ  क�  ह,ै  �ज��ने  अ�  �जरा/लेआउट  �ान  (Ex.P1)  को  सा�बत  �कया  ह।ै  मा�लक�  म�  से 

 एक  अशोक  कुमार  पीड�ू2  के  �प  म�  पेश  �ए  और  �ब��  �वलेख  (Ex.P2  से  Ex.P10)  ��ुत  �कए।  एक 

 अ�  जम�दार  �ेम  �स� ह  पीड�ू  3  के  �प  म�  पेश  �ए।  एक  और  ज़म�दार  संदीप  उफ�   संजय  पीड�ू  4  के  �प 

 म�  पेश  �ए,  जब�क  तहसील  काया�लय  के  बलजीत  �क�   ने  पीड�ू  5  के  �प  म�  पेश  होते  �ए  �व�भ�  �ब�� 

 उदाहरण�  को  सा�बत  �कया।  पीड�ू6  जगदीप  ने  �व�भ�  �ब��  �वलेख  अथा�त्  Ex.P-11,  Ex.P-12  और 

 Ex.P-13  ��ुत  �कए  ह �।  सुमेध  @  शमशेर  ने  पीड�ू7  के  �प  म�  उप��त  होते  �ए  द�ावेज�  (Ex.P14  से 

 पी-16) ��ुत �कए ह �। �ी रण �स� ह पीड�ू8 के �प म� पेश �ए और अपना शपथ प� �दया। 

 (4.2)  दसूरी  ओर,  एच.  एस.  आई.  आई.  डी.  सी.  और  मा��त  सुजुक�  इं�डया  �ल�मटेड  ने  कृ�  कुमार 

 पटवारी को आर. ड�ू. 1 और सुर�� कुमार को आर. ड�ू. 2 के �प म� पूछताछ क� ह।ै 

 5.  द�ावेजी �माण 

 (5.1) भू�म मा�लक� ने �न��ल�खत द�ावेज ��ुत �कए ह �ः 

 द�ावेज़ 

 Ex. पी1  अ� �शज़रा 

 Ex. पी2  �ब��  �वलेख  सं.  10460  �दनांक  19.02.2007,  53के  9एम  �पये  2,70,60,000/-  म� 
 बेचा गया (बोहर)। 

 Ex. पी3  �ब��  �वलेख  सं.  10565  �दनांक  21.02.2007,  5  एकड़  2के  11एम  �पये 
 2,15,40,940/-  म� बेचा गया (बोहर)। 

 Ex. पी4  �ब��  �वलेख  सं�ा  1182  �दनांक  11.05.2006,  21  कनाल  7एम  93,40,625/-�पये 
 म�  बेचा गया (बोहर)। 

 Ex. पी5  �ब��  �वलेख  सं.  11230  �दनांक  02.01.2006,  28के  8एम  �पये  1,06,50,000/-  म� 
 बेचा गया (बोहर)। 
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 Ex. पी6  �ब�� �वलेख  सं.  725  �दनांक  20.04.2007, 7  के  5  एम  �पये  38,93,382/-  म�  बेचा गया (बोहर) 

 Ex. पी7  �ब�� �वलेख सं. 726 �दनांक 20.04.2010, 1 एकड़ 3.66एम  �पये 43,98,363/-एम 

 �लए  बेचा गया(बोहर) 

 Ex. पी8  �ब��  �वलेख  सं.  7507  �दनांक  10.10.2005,34के  16एम  �पये  1,28,32,500/-  म�  बेचा 
 गया(बोहर) 

 Ex. पी9  �ब�� �वलेख सं. 2719 �दनांक  21.06.2006, 8K  �पये 35,00,000- के �लए म� बेचा गया (बोहर) 

 Ex. पी10  �ब��  �वलेख  No.10157  �दनांक  13.02.2007,1A  1के19एम  �पये  58,45,625/-  के  �लए  बेचा 
 गया (बोहर) 

 Ex. पी11  �ब�� �वलेख No.1182 �दनांक 11.05। 2006 (पी4 के समान) 

 Ex. पी12  �ब��  �वलेख  No.8699  �दनांक  03.01.2007,4A  7K  11M  �पये2,20,08,750/-  के  �लए  बेचा 
 गया (बोहर) 

 Ex. पी13  �ब��  �वलेख  No.3088  �दनांक  03.07.2006,  8  K14  M  �पये  38,06,250/-  म�  बेचा  गया। 
 (बोहर) 

 (5.2) दसूरी ओर, एच. एस. आई. आई. डी. सी. और मा��त सुजुक� इं�डया �ल�मटेड ने संयु� �प से 
 �न��ल�खत द�ावेज ��ुत �कए ह �ः 

 Ex.R1  �ब�� �वलेख No.10815 �दनां�कत 22.02.2008 

 Ex.R2  �ब�� �वलेख No.1892 �दनां�कत 29.05.2008 

 Ex.R3  �ब�� �वलेख No.9387 �दनांक 14.01 2008 

 Ex.R4  �ब�� �वलेख No.14922 �दनां�कत 31.03.2006 

 Ex.R5  �ब�� �वलेख No.9854 �दनां�कत 05.02.2007 

 Ex.R6  �ब�� �वलेख No.736 �दनां�कत 25.04.2008 

 Ex.R7  �ा�धकरण प� 

 Ex.R8  अ�धसूचना �दनांक 07.12.2007 

 Ex.R9  पूरक अनुदान सं�ा 9 �दनांक 04.02.2011 

 Ex.R10  पूरक अनुदान सं�ा 6 �दनांक 12.11.2013 

 Ex.R11  अनुदान सं�ा 4 �दनां�कत 13.07.2009 

 Ex.R11/A  एल. ए. अ�ध�नयम का कथन No.19 

 Ex.R12  2008-2009 वष� के �लए जमाबंदी 
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 Ex.R13  2008-2009 वष� के �लए जमाबंदी क� ��त 

 Ex.R4/1  पावर ऑफ अटॉन� 

 Ex.R4/2  �ब�� �वलेख No.3413 �दनां�कत 27.6.2007 

 Ex.R4/3  �ल न�ा 

 Ex.R4/4  आवंटन का �नय�मत प� 

 Ex.R4/5  �दनां�कत ह�ांतरण �वलेख 27.08.2014 

 6.  दल� का ��त�न�ध� करन ेवाले �व�ान� के तक�  

 (6.1)  प��  का  ��त�न�ध�  करन े  वाले  �व�ान  अ�धव�ा  को  �व�ार  से  सुना  और  उनक�  समथ� 

 सहायता  से  पेपर  बुक  और  संदभ�  �ायालय  के  �रकॉड�  का  अ�यन  �कया,  �जसे  �मुख  मामल�  म�  अ�ध��हत 

 �कया  गया  था।मौ�खक  तक�  को  संबो�धत  करन े के  अलावा  प��  का  ��त�न�ध�  करने  वाले  �व�ान  वक�ल� 

 ने अपने तक� के सार के साथ अपन ेमामल� का सारांश भी दायर �कया ह।ै 

 (6.2)  मा�लक�  क�  ओर  से  �व�ान  व�र�  अ�धव�ा  ने  सामने  से  नेतृ�  करत े �ए  तक�   �दया  ह ै �क  संदभ� 

 अदालत  ने  �ासं�गक  �ब��  उदाहरण�  के  आधार  पर  ��त  एकड़  �पये  42,42,560/-  �पये  के  औसत  मू� 

 पर  प�चंने  के  बाद  �वकास  म�  47  ��तशत  क�  कटौती  करके  ��त  एकड़  22,49,000  �पये  के  आंकड़ े पर 

 प�चंने  म�  गलती  क�  ह।ैउनका  तक�   ह ै �क  संदभ�  �ायालय  �ारा  लागू  �वकास  कटौती  उ�  प�  पर  ह ै और  यह 

 �वशेष  �प  से  20  ��तशत  से  अ�धक  नह�  होनी  चा�हए,  जब  अ�ध��हत  भू�म  का  उपयोग  उ�ोग�  के  �लए 

 भूखंड  बनाने  के  �लए  �कया  जाना  ह।ै  उ��ने  अदालत  का  �ान  मा��त  सुजुक�  इं�डया  �ल�मटेड  को  �ूनतम 

 बु�नयादी  सु�वधाएं  �दान  करने  के  बाद  लगभग  700  एकड़  भू�म  @  ₹75,00,000��त  एकड़  के  आवंटन  क� 

 ओर  भी  आक�ष�त  �कया  ह।ै  उ��ने  आग े तक�   �दया  �क  अ�ध��हत  भू�म  शहरी  �े�  से  सटी  �ई  ह ै और  रा�ीय 

 राजमाग�  पर  ��त  ह ै और  इस�लए,  संदभ�  �ायालय  ने  भू�म  अ�ध�हण  अ�ध�नयम,  1894  क�  खंड  4  के  तहत 

 �ब��  क�  तारीख  और  अ�धसूचना  क�  तारीख  के  बीच  के  अंतर  को  समायो�जत  करत े �ए  ��त  वष�  9  ��तशत 

 क� मामूली वृ�� देन ेम� गलती क� ह।ै 

 (6.3)  अ�धव�ा  �ी.  नरवाल  ने  अदालत  का  �ान  Ex.P3  क�  ओर  आक�ष�त  करते  �ए, 

 01.02.2007  के  एक  �ब��  �वलेख,  ₹2,15,40,940/-  �व�य   मू�  पर  42  कनाल  और  11  मरला  क�  भू�म 

 क� �ब�� के संबंध म� तक�  �दया ह ै�क आयत सं�ा 225, खसरा नं.23 और 24 म� शा�मल  भू�म अ�ध��हत 
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 भू�म  का  �ह�ा  ह।ै  उ��ने  कहा  �क  42  कनाल  और  11  मरला  म�  से  �ब��  �वलेख  (Ex.P-3)  से,  12  कनाल 

 भू�म,  �जसे  बेचा  गया  था,  रा�  �ारा  अ�ध��हत  �कया  गया  ह।ै  उनका  तक�   ह ै  �क  मा�लक  ने  लगभग 

 ₹40,50,000/-  ��त  एकड़  के  �हसाब  से  संप��  खरीदी  ह।ै  वह  आगे  ��ुत  करता  ह ै �क  संदभ�  अदालत  के 

 �न�ष�  �क  अ�ध��हत  �े�  एक  अ�वक�सत  �े�  था,  भी  वा�व  म�  गलत  ह।ैउ��न े आगे  कृ�  पटवारी  (आर. 

 ड�ू.  1)  के  बयान  का  �ज�  करते  �ए  कहा  �क  औ�ो�गक  मॉडल  टाउन�शप  का  �वेश  �ार  रा�ीय  राजमाग� 

 पर  रखा  गया  ह।ै  उनका  तक�   ह ै �क  अ�ध��हत  भू�म  शहरी  �े�  के  करीब  ह ै और  रा�ीय  राजमाग�  पर  ��त  ह।ै 

 �ी  ब�ी  �व�ान  अ�धव�ा  आगे  तक�   देते  ह �  �क  संदभ�  अदालत  ने  औसत  मू�  क�  गणना  म�  अंकग�णतीय 

 �ु�ट क� ह।ै 

 (6.4)  इसके  �वपरीत,  एच.  एस.  आई.  आई.  डी.  सी.  का  ��त�न�ध�  करने  वाले  �व�ान  व�र� 

 अ�धव�ा  �ी  चोपड़ा  ने  तक�   �दया  ह ै �क  Ex.P3  �दनां�कत  21.02.2007  �ब��  �वलेख  दो  खंड�  म�  ��त 

 भू�म  के  संबंध  म�  ह ै और  इस�लए,  �ब��  �वलेख  क�  वा��वकता  सं�द�  ह।ै  उ��न े आगे  तक�   �दया  �क  संदभ� 

 अदालत  ने  एच.  एस.  आई.  आई.  डी.  सी.  �ारा  ��ुत  �ब��  उदाहरण  को  नज़रंदाज़  करके  गलती  क�  ह।ै 

 उ��ने  आगे  तक�   �दया  �क  औसत  मू�  क�  गणना  करते  समय  कम  से  कम  �ब��  उदाहरण  (Ex.R4/2)  को 

 �ान  म�  रखा  जाना  चा�हए  था।  दसूरी  ओर,  व�र�  अ�धव�ा  �ी  संजीव  शमा�  ने  यह  भी  तक�   �दया  �क 

 मा��त  सुजुक�  इं�डया  �ल�मटेड  �ारा  दायर  अपील  उ�तम  �ायालय  �ारा  पा�रत  फैसल�,  पीर�ा  हनमंथा 

 ह�रजन  (डी)  -  कानूनी  ��त�न�धयो  �ारा  और  अ�  बनाम  कना�टक  रा�  और  अ�  1  और  सतीश  कुमार 

 गु�ा  और  आ�द  बनाम  ह�रयाणा  रा�  और  अ�  आ�द  2  ,  के  म�नेजर  �वचारणीय  नह�  ह।ै  �व�ान 

 अ�धव�ा  ने  सव��  �ायालय  �ारा  पा�रत  सुभ  राम  और  अ�  बनाम  ह�रयाणा  रा�  और  अ�  3  �नण�य 

 पर  आगे  भरोसा  करते  �ए  तक�   �दया  ह ै �क  अदालत  �ारा  �नयो�जत  �वकास  कटौती  उ�तर  �र  पर  ह।ैइसके 

 अलावा  साजन  बनाम  महारा�  रा�  4  म�  उ�तम  �ायालय  �ारा  क�  गई  �ट��णय�  का  उ�ेख  करते  �ए 

 तक�  �दया ह ै�क  �वकास  कटौती 20 ��तशत से अ�धक नह� होनी चा�हए। 

 7. चचा� 
 (7.1)  वत�मान  मामले  म�,  अ�ध�हण  1894  अ�ध�नयम  के  तहत  ह,ै  �जसे  हाल  ही  म�  भू�म  अ�ध�हण, 

 पुनवा�स  और  पुन�ा�पन  अ�ध�नयम,  2013  (इसके  बाद  इसे  2013  अ�ध�नयम  के  �प  म�  जाना  जाएगा) 

 �वकास म� उ�चत मुआवजे और पारद�श� ता के अ�धकार �ारा �नर� कर �दया गया ह।ै 

 _____________________________ 
 1  (2015) 10 एस. सी. सी. 469 
 2  (2017) 14 एस. सी. सी. 760 
 3  (2010) 1 एस. सी. सी. 444 
 4  (2020) 14 एस. सी. सी. 139 
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 हालां�क,  बाजार  मू�  का  आकलन  1894  के  अ�ध�नयम  के  अनुसार  �कया  जाना  आव�क  ह।ै  1894 

 अ�ध�नयम  क�  खंड  15  म�  �ावधान  ह ै �क  बाजार  मू�  का  �नधा�रण  करते  समय,  कले�र  को  भू�म  अ�ध�हण 

 अ�ध�नयम,  1894  क�  खंड  23  और  24  म�  �न�हत  �ावधान�  �ारा  �नद��शत  �कया  जाएगा।  खंड  23  ��तपू�त�  

 �नधा��रत  करने  म�  �वचार  �कए  जाने  वाले  मामल�  को  सूचीब�  करती  ह।ै  खंड  23  क�  उप-खंड  1  के  खंड  1  म� 

 �ावधान  ह ै  �क  अ�ध��हत  भू�म  का  बाजार  मू�  1894  अ�ध�नयम  क�  खंड  4  के  तहत  अ�धसूचना  के 

 �काशन  क�  तारीख  को  �नधा��रत  �कया  जाना  ह।ै  1894  के  अ�ध�नयम  क�  खंड  24  मुआवजे  के  �नधा�रण  म� 

 नजरअंदाज  �कए  जाने  वाले  मामल�  को  सूचीब�  करती  ह।ै  अतः,  1894  के  अ�ध�नयम  क�  खंड  23,24  और 

 25 का �नचोड़ �न�ानुसार �दया गया हःै- 

 “23.  ��तपू�त�   �नधा�रण  म�  �वचार  �कए  जाने  वाले  मामले  (1)  इस  अ�ध�नयम  के  तहत 
 अ�ध��हत  भू�म  के  �लए  �दए  जाने  वाले  मुआवजे  क�  रा�श  का  �नधा�रण  करते  समय,  �ायालय 
 �न��ल�खत बात� पर �वचार करेगा - 

 सबसे  पहले  खंड  4,  उप-खंड  (1)  के  तहत  अ�धसूचना  के  �काशन  क�  तारीख  पर  भू�म  का  बाजार 
 मू�। 

 दसूरा,  कले�र  के  क�ा  लेने  के  समय  भू�म  पर  खड़ी  �कसी  भी  फसल  या  पेड़  को  लेने  के  कारण 
 इ�ुक ��� को �ई ��त; 

 तीसरा,  कले�र  �ारा  भू�म  पर  क�ा  करन े के  समय,  ऐसी  भू�म  को  उसक�  दसूरी  भू�म  से  अलग 
 करने के कारण, इ�ुक ��� को �ई ��त (य�द कोई हो); 

 चौथा,  कले�र  �ारा  भू�म  पर  क�ा  करने  के  समय  इ�ुक  ���  को  �ई  ��त  (य�द  कोई  हो), 
 अ�ध�हण  के  कारण  उसक�  अ�  संप��,  चल  या  अचल,  �कसी  अ�  तरीके  से,  या  उसक�  कमाई 
 को नुकसान प�ँचाने के कारण; 

 पाँचवाँ,  य�द  कले�र  �ारा  भू�म  के  अ�ध�हण  के  प�रणाम��प,  इ�ुक  ���  अपना  �नवास 
 या  �वसाय  का  �ान  बदलने  के  �लए  मजबूर  ह,ै  तो  इस  तरह  के  प�रवत�न  के  �लए  उ�चत  खच� 
 (य�द कोई हो), और 

 छठा,  धारा  6  के  तहत  घोषणा  के  �काशन  के  समय  और  कले�र  �ारा  भू�म  पर  क�ा  लेने  के 
 समय  के  बीच  भू�म  के  लाभ  म�  कमी  के  प�रणाम��प  होने  वाली  कोई  वा��वक  ��त  (य�द  कोई 
 हो)। 
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 [(1-क)  भू�म  के  बाजार-मू�  के  अलावा,  जैसा  �क  ऊपर  �ावधान  �कया  गया  ह,ै  �ायालय 

 ��ेक  मामले  म�  ऐसी  भू�म  के  संबंध  म�  खंड  4,  उप-खंड  (1)  के  तहत  अ�धसूचना  के  �काशन  क� 

 तारीख  से  शु�  होने  वाली  अव�ध  के  �लए  ऐसे  बाजार-मू�  के  बारह  ��तशत  ��त  वष�  क�  दर  से 

 गणना  क�  गई  रा�श,  कले�र  �ारा  अ�ध�नण�य  क�  तारीख  या  भू�म  का  क�ा  लेने  क�  तारीख,  जो 

 भी पहले हो, �दान करेगा। 

 ��ीकरण  —इस  उप-धारा  म�  �न�द��  अव�ध  क�  संगणना  करने  म�,  कोई  भी  अव�ध  या  अव�ध 

 �जसके  दौरान  �कसी  भी  अदालत  के  आदेश  �ारा  �कसी  भी  रोक  या  �नषेधा�ा  के  कारण  भू�म 

 अ�ध�हण क� काय�वाही �क� �ई थी, को बाहर रखा जाएगा।] 

 (2)  भू�म  के  बाजार  मू�  के  अलावा,  जैसा  �क  ऊपर  �ावधान  �कया  गया  ह,ै  �ायालय  ��ेक 

 मामले  म�  अ�ध�हण  क�  अ�नवाय�  �कृ�त  को  �ान  म�  रखते  �ए  ऐसे  बाजार  मू�  पर  [तीस 

 ��तशत] क� रा�श �दान करेगा। 

 24.  ��तपू�त�   �नधा�रण  म�  उपे�ा  �कए  जाने  वाले  मामले  -  ले�कन  �ायालय  इस  पर  �वचार  नह� 

 करेगा - 

 सबसे  पहले  , ता�ा�लकता का �र �जसके कारण अ�ध�हण  �आ ह;ै 

 दसूरा  , अ�ध��हत भू�म के साथ भाग लेने के इ�ुक ���  क� कोई भी अ�न�ा; 

 तीसरा  ,  उसके  �ारा  �कया  गया  कोई  भी  नुकसान,  जो  य�द  �कसी  �नजी  ���  �ारा  �कया  जाता 

 ह,ै तो ऐसे ��� को मुकदम ेके �लए उ�रदायी नह� बनाएगा; 

 चौथा  ,  कोई  भी  नुकसान  जो  अ�ध��हत  भू�म  को,  खंड  6  के  तहत  घोषणा  के  �काशन  क�  तारीख 

 के बाद, उस उपयोग स ेया उसके प�रणाम��प होने क� संभावना ह ै�जसम� इसे रखा जाएगा; 

 पाँचवाँ  ,  अ�ध��हत  भू�म  के  मू�  म�  कोई  भी  वृ��  उस  उपयोग  से  होने  क�  संभावना  ह ै �जसम�  इसे 

 अ�ध��हत करने पर रखा जाएगा; 

 छठा  ,  इ�ुक  ���  क�  दसूरी  भू�म  के  मू�  म�  कोई  वृ��  �जसके  उस  उपयोग  से  अ�ज� त  होने  क� 

 संभावना ह ै�जसम� अ�ध��हत भू�म को रखा जाएगा; 
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 सातवाँ  ,  [खंड  4,  उप-खंड  (1)  के  तहत  अ�धसूचना]  के  �काशन  क�  तारीख  के  बाद  कले�र  क� 

 मंजूरी  के  �बना  अ�ध��हत,  शु�  क�  गई,  बनाई  गई  या  �भावी  भू�म  पर  कोई  प�र�य  या  सुधार  या 

 �नपटान; या 

 [  आठवाँ  ,  भू�म  के  �कसी  भी  उपयोग  के  �लए  भू�म  के  मू�  म�  कोई  वृ��  जो  भू�म  �ारा  �न�ष�  ह ै

 या साव�ज�नक नी�त के �वपरीत ह ै।] 

 25  अदालत  �ारा  दी  गई  मुआवज े  क�  रा�श  कले�र  �ारा  दी  गई  रा�श  से  कम  नह�  होनी 

 चा�हए  -  �ायालय  �ारा  �दए  गए  मुआवजे  क�  रा�श  खंड  11  के  तहत  कले�र  �ारा  दी  गई  रा�श 

 से कम नह� होगी।” 

 (7.2)  आइए  पहले  वैधा�नक  �ावधान�  क�  जांच  कर�।यह  ��  ह ै �क  �वधानमंडल  का  यह  इरादा  कभी 

 नह�  था  �क  �ायालय  को  ��ेक  मामले  म�  कटौती/कटौती  लागू  करनी  चा�हए।  ब��,  यह  �नधा��रत  �कया 

 गया  ह ै �क  भू�म  अ�ध�हण  करते  समय,  जो  भू�म  मा�लक  अपनी  इ�ा  के  �व��  संप��  से  वं�चत  रहते  ह �,  उ� � 

 अ�ध�हण  क�  अ�नवाय�  और  अनै��क  �कृ�त  के  बदले  म�  ऐसे  बाजार  मू�  पर  30  ��तशत  क�  रा�श  का 

 हकदार  माना  जाएगा।  आम  कानूनी  भाषा  म�,  इस  रा�श  को  मुआवज़ा  कहा  जाता  ह।ै  रा�श  का  यह  �ह�ा 

 मा�लक को उसक� सहम�त के �बना उसक� संप�� से वं�चत करने के �लए मुआवजे क� �कृ�त का ह।ै 

 (7.3)  इस  पीठ  ने  बाजार  मू�  क�  कटौती  या  संतुलन  के  �लए  समय-समय  पर  अदालत�  �ारा  पा�रत 

 �व�भ�  �नण�य�  का  सावधानीपूव�क  सव��ण/जांच  क�  ह।ै  लाल  चंद  बनाम  भारत  संघ  5  म�  �ायालय  ने  कहा 

 �क  '�वकास  के  �लए  कटौती'  म�  दो  घटक  होते  ह �।पहला  घटक  �वकास  काय�  के  �लए  उपयोग  �कए  जाने  वाले 

 आव�क  �े�  के  संदभ�  म�  ह।ैदसूरे  श��  म�,  जब  भी  अ�ध�हण  �े�  म�  आवासीय/वा�ण��क  या  औ�ो�गक 

 ब�ी  �ा�पत  करने  जैसे  �वकास  काय�  करने  के  �लए  होता  ह,ै  तो  अ�ध��हत  भू�म  के  एक  �न��त  �ह�े  का 

 उपयोग  माग�,  सड़क�,  ना�लय�,  उ�ान�  और  अ�  सु�वधा�  को  बनाने  के  �लए  �कया  जाना  आव�क 

 ह।ैइस  तरह  क�  कटौती  क�  गणना  के  �लए  दसूरा  घटक  अ�ध�हण  एज�सी  �ारा  �कय े जाने  वाले  इस  तरह  के 

 �वकास काय� क� लागत के संबंध म� ह।ै 

 __________________________ 

 5  (2009) 15 एस. सी. सी. 769 
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 इसके  अलावा,  ह�र�ार  �वकास  �ा�धकरण  बनाम  रघबीर  �स� ह  और  अ�  6  मामले  म�  उ�तम 

 �ायालय  �ारा  यह  अ�भ�नधा��रत  �कया  गया  �क  जब  कृ�ष  भू�म  के  एक  बड़ े �ह�े  का  बाजार  मू�  एक  छोटे 

 आवासीय  भूखंड  क�  �ब��  से  �ा�  मू�  के  संदभ�  म�  �नधा��रत  �कया  जाना  ह,ै  तो  भू�म  के  इतने  बड़ े �ह�े  के 

 �लए  उ�चत  मू�  पर  प�चंने  के  �लए  �वकास  लागत  के  �लए  उ�चत  कटौती  करना  आव�क  ह।ैअदालत  ने 

 कहा  �क  ��ेक  मामले  के  त��  और  प�र���तय�  के  आधार  पर  कटौती  20  ��तशत  से  75  ��तशत  के  बीच 

 हो सकती ह।ै 

 (7.4)  औसत  बाजार  मू�  पर  47  ��तशत  क�  कटौती/कटौती  को  लागू  करत े समय,  संदभ�  �ायालय 

 ने  उ�तम  �ायालय  �ारा  पा�रत  �व�भ�  �नण�य�  पर  भरोसा  �कया,  �जनका  �व�ेषण  �कया  जाना 

 आव�क  ह।ै  अंजनी  मोलू  देसाई  बनाम  गोवा  रा�  और  अ�  7  म�  �ायालय  ने  अ�भ�नधा��रत  �कया  �क 

 आम  तौर  पर  �व�भ�  �ब��  उदाहरण�  क�  औसत  गणना/�नमा�ण  क�  अनुम�त  नह�  ह।ैउ�तम  बाजार  मू�  के 

 �ब��  उदाहरण  को  इसके  �वपरीत  �कसी  भी  सबूत  क�  अनुप���त  म�  �ाथ�मकता  दी  जानी  चा�हए।  यह  भी 

 माना  गया  �क  भू�म  के  तुलनीय  टुकड़�  के  कई  �ब��  उदाहरण�  के  मामले  म�,  औसत  क�  गणना  एक  संक�ण� 

 ब�ड�वड्थ  म�  उदाहरण�  क�  क�मत�  के  आधार  पर  क�  जानी  चा�हए।इस  मामले  म�,  माननीय  सव��  �ायालय 

 गोवा  के  गाँव  ब�ी  म�  3,65,375  वग�  मीटर  भू�म  के  बाजार  मू�  का  आकलन  कर  रहा  था।  एल.  ए.  सी.  ने 

 �ब��  उदाहरण  म�  दशा�ए  गए  बाजार  मू�  से  45  ��तशत  क�  कटौती  क�  थी।पैरा  16  म�,  उ�तम  �ायालय 

 ने  अ�भ�नधा��रत  �कया  �क  ऐसे  मामले  म�  कोई  कटौती  अनु�ेय  नह�  ह ै जहां  �ब��  उ�चत  आकार  क�  तुलनीय 

 भू�म क� हो, �जसे �न�ानुसार �नकाला जाता हःै- 

 “  16  .  तथा�प,  भू�म  अ�ध�हण  कले�र  न े �वकास  क�  लागत  के  �लए  �दनांक  30-08-1989  के  �ब�� 

 �वलेख  �ारा  घो�षत  �ब��  मू�  से  45  ��तशत  क�  कटौती  करके  एक  गंभीर  �ु�ट  क�।  यह  अ�ी  तरह 

 से  तय  �कया  गया  ह ै  �क  �वकास  लागत  के  �लए  कटौती  केवल  तभी  क�  जानी  चा�हए  जब  एक 

 �वक�सत  अ�भ�ास  म�  भू�म  के  एक  छोटे  से  आवासीय/वा�ण��क/औ�ो�गक  भूखंड  के  मू�  को 

 अ�वक�सत  कृ�ष  भू�म  के  लगभग  बड़ े �ह�े  के  बाजार  मू�  पर  प�चंन े का  आधार  बनाया  जाए।  जहां 

 आ��त  �ब��  �वलेख  के  तहत  बेची  गई  भू�म  और  अ�ध��हत  भू�म  दोन�  समान  �कृ�त  क�  ह �  (जैसा  �क 

 इस  मामले  म�  जहां  दोन�  कठोर  भू�म  ह �),  वहां  अ�वक�सत  भू�म  क�  क�मत  �नकालने  के  �लए  �वकास 

 लागत म� कोई कटौती करन ेका सवाल ही नह� उठता। य�द �ब�� �वलेख �कसी �वक�सत आवासीय 

 ____________________________ 
 6  (2010) 11 एस. सी. सी. 581 

 7  (2010) 13 एससीसी 710 1040 
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 या  वा�ण��क  भूखंड  से  संबं�धत  होता  तो  ऐसी  कटौती  आव�क  होती।इस�लए,  हमारा  �वचार  ह ै �क 

 भू�म  अ�ध�हण  कले�र  �ारा  �दनां�कत  30.08.1989  �ब��  �वलेख  �ारा  बताए  गए  मू�  से  45 

 ��तशत क� कटौती करना उ�चत नह� था।” 

 (7.5)  आ�ा  �स� ह  बनाम  ह�रयाणा  रा�  8  मामले  म�  सव��  �ायालय  �ायालय  चीनी  कारखाने  के 

 �लए  अ�ध��हत  भू�म  के  बाजार  मू�  का  आकलन  कर  रहा  था।  यह  देखा  गया  �क  अ�ध��हत  भू�म  के  एक 

 बड़ े �ह�े  के  बाजार  मू�  का  आकलन  करन े के  �लए  भू�म  के  छोटे  टुकड़�  क�  �ब��  के  उदाहरण  ��ुत  �कए 

 गए  ह �।उन  प�र���तय�  म�,  अदालत  ने  सामा�  सु�वधा�  के  �वकास  के  �लए  10  ��तशत  कटौती  क� 

 अनुम�त दी। 

 (7.6)  चाकस  बनाम  पंजाब  रा�  9  मामले  म�  उ�तम  �ायालय  ने  आम  सु�वधा�  के  �लए  10 

 ��तशत  कटौती  क�  अनुम�त  दी  ���क  अ�ध��हत  भू�म  के  अ�वक�सत  �ह�े  का  काफ�  बड़ा  �ह�ा  एक 

 औ�ो�गक  समूह  को  आवं�टत  �कया  गया  था।इस  �कार,  अदालत  ने  �वकास  के  �लए  10  ��तशत  क� 

 कटौती लागू क�। 

 (7.7)  महा�बंधक,  तेल  और  �ाकृ�तक  गैस  �नगम  �ल�मटेड  बनाम  रमेशभाई  जीवनभाई  पटेल  और 

 अ�  10  मामले  म�  �ायालय  ने  वृ��  के  ��तशत  पर  �वचार-�वमश�  �कया  जो  �कसी  अ�  साम�ी  क� 

 अनुप���त  म�  �ायालय  �ारा  अनुमा�नत  �कया  जाना  चा�हए।यह  �नण�य  �कसी  अ�  साम�ी  क� 

 अनुप���त म� �दए जाने वाल ेवृ�� के �नधा�रण के �लए सामा� �दशा�नद�श� को �नधा��रत करता ह।ै 

 (7.8)  चं�शेखर  (डी)-कानूनी  ��त�न�ध  �ारा  और  अ�  बनाम  भू�म  अ�ध�हण  अ�धकारी  और 

 अ�  11  मामले  म�  अदालत  ने  पाया  �क  �ब��  �वलेख  उदाहरण  एक  �वक�सत  �ल  क�  भू�म  के  एक  छोटे  से 

 टुकड़ े  के  संबंध  म�  ह ै  और  वह  भी  खंड  4  के  तहत  अ�धसूचना  क�  तारीख  के  बाद  क�  अव�ध  के  संबंध  म� 

 ह।ैअदालत  ने  घोषणा  क�  �क  �वशेष  मामले  के  त��  और  प�र���तय�  म�  75  ��तशत  तक  क�  कटौती  क� 

 अनुम�त ह।ै 

 (7.9)  ए. पी. हाउ�स� ग बोड�  बनाम  के. मनोहर र�ेी 
 ___________________________ 
 8  (2008) 2 एससीसी 568 

 9  (2011) 12 एससीसी 128 

 10  (2008) 14 एससीसी 745 

 11  (2012) 1 एससीसी 390 
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 और  अ�  12  मामले  म�  �ायालय  ने  अ�भ�नधा��रत  �कया  �क  जब  भू�म  का  एक  बड़ा  भाग  अ�ध��हत 

 �कया  जाता  ह ै  और  �ब��  के  उदाहरण  छोटे  भूखंड�  के  होते  ह �,  तो  �ायालय  के  �लए  उ�चत  और  �न�� 

 मू�ांकन  पर  प�चंने  का  सबसे  अ�ा  तरीका  भू�म  क�  �ब��  के  उदाहरण  म�  �दखाए  गए  मू�ांकन  से  उ�चत 

 ��तशत क� कटौती करना और उसके आधार पर उ�चत मू�ांकन पर प�चंना ह।ै 

 (7.10)  शाजी  कु�रयाकोस  और  अ�  बनाम  इं�डयन  ऑयल  कॉप�  �ल�मटेड  और  अ�  13  मामले  म� 

 �ायालय  ने  अ�भ�नधा��रत  �कया  �क  �व�य  उदाहरण  �ारा  आ�ा�दत  भू�म  और  अ�ध��हत  भू�म  के  बीच 

 भू�म  के  �ान,  आकार,  आकार  या  मू�  के  संबंध  म�  असमानता  क�  ���त  म�  �ायालय  आनुपा�तक  �प  से 

 मू�  को  कम  कर  सकता  ह।ै�ायालय  ने  अ�ध��हत  भू�म  के  उ�चत  बाजार  मू�  का  आकलन  करते  समय 

 पांच  कारक�  को  लागू  करने  पर  �ान  �दया।अदालत  ने  आगे  कहा  �क  ऐसे  मामले  म�  जहां  �ब��  उदाहरण  पूरा 

 करने  के  �लए  आव�क  सभी  कारक�  को  पूरा  करता  ह,ै  तो  संबं�धत  �ब��  �वलेख  उदाहरण  म�  �नधा��रत 

 बाजार मू� के समान मू� नह� देन ेका कोई कारण नह� ह।ै 

 �ासं�गक चचा� पैरा 3 म� ह ै�जसे �न�ानुसार �नकाला गया हःै- 

 “3.  इसम�  कोई  संदेह  नह�  ह ै �क  अदालत�  अ�ध��हत  भू�म  का  बाजार  मू�  तय  करते  समय  भू�म  के 

 मू�ांकन  क�  तुलनीय  �ब��  �व�ध  अपनाती  ह �।अ�ध��हत  भू�म  का  बाजार  मू�  �नधा��रत  करते 

 समय,  भू�म  के  मू�ांकन  के  अ�  तरीक�  जैसे  �क  शु�  आय  �व�ध  का  पूंजीकरण  या  �वशेष�  राय 

 �व�ध  क�  तुलना  म�  मू�ांकन  क�  तुलनीय  �ब��  �व�ध  को  �ाथ�मकता  दी  जाती  ह।ैमू�ांकन  क� 

 तुलना�क  �ब��  �व�ध  को  �ाथ�मकता  दी  जाती  ह ै ���क  यह  अ�ध��हत  भू�म  के  बाजार  मू� 

 के  �नधा�रण  के  �लए  सा�  ��ुत  करता  ह ै �जस  पर  एक  इ�ुक  खरीदार  अ�ध��हत  भू�म  के  �लए 

 भुगतान  करेगा  य�द  इसे  अ�ध�नयम  क�  खंड  4  के  तहत  अ�धसूचना  जारी  करने  के  समय  खुले 

 बाजार  म�  बेचा  गया  था।  हालां�क,  अ�ध��हत  भू�म  का  बाजार  मू�  तय  करने  के  �लए  भू�म  के 

 मू�ांकन  क�  तुलनीय  �ब��  �व�ध  हमेशा  �नणा�यक  नह�  होती  ह।ैकुछ  ऐसे  कारक  ह �  �ज� �  पूरा 

 करने  क�  आव�कता  होती  ह ै और  उन  कारक�  को  पूरा  करन े पर  �ब��  म�  प�रल��त  भू�म  के  मू� 

 के  अनुसार  मुआवजा  �दया  जा  सकता  ह।ै  अ�  बात�  के  साथ  साथ  साथ  �नधा��रत  कारक  इस 

 �कार  ह �ः(1)  �ब��  एक  वा��वक  लेन-देन  होना  चा�हए,  (2)  �क  �ब��  �वलेख  अ�धसूचना  जारी 

 करने क� तारीख के �नकट, अ�ध�नयम क� खंड 4 के तहत �न�ा�दत �कया जाना चा�हए। (3) �क 

 _________________________ 
 12  (2010) 12 एससीसी 707 

 13  (2001) 7 एससीसी 650 
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 �ब��  के  अंतग�त  आने  वाली  भू�म  अ�ध��हत  भू�म  के  आसपास  होनी  चा�हए,  (4)  �क  �ब��  के 

 अंतग�त  आने  वाली  भू�म  अ�ध��हत  भू�म  के  समान  होनी  चा�हए,  और  (5)  �क  �ब��  के  अंतग�त 

 आने  वाली  भू�म  का  आकार  अ�ध��हत  भू�म  के  बराबर  होना  चा�हए।  य�द  य े सभी  कारक  संतु�  ह �, 

 तो  ऐसा  कोई  कारण  नह�  ह ै  �क  अ�ध��हत  भू�म  के  �लए  �ब��  के  अंतग�त  आने  वाली  भू�म  का 

 �ब��  मू�  नह�  �दया  जाए।  तथा�प,  य�द  �ब��  �ारा  आ�ा�दत  भू�म  और  अ�ध��हत  भू�म  के 

 बीच  �े�,  आकार,  �ल  या  भू�म  क�  �कृ�त  के  संबंध  म�  कोई  �वसंग�त  ह,ै  यह  अदालत  के  �लए 

 खुला  ह ै �क  वह  अ�ध�हीत  भू�म  से  जुड़ े नुकसान�  के  आधार  पर  �ब��  म�  �दखाये  गये  मुआवजे  क� 

 तुलना  म�  अ�ध�हीत  भू�म  के  मुआवजे  को  आनुपा�तक  �प  से  कम  कर  दे।  वत�मान  मामले  म�,  हम 

 जो  पाते  ह �  वह  यह  ह ै  �क  पहले  दो  कारक  संतु�  ह �।�ब��  लेनदेन  �ब��  �व�ार  ए-4  �ारा 

 आ�ा�दत  वा��वक  ह,ै  य��प  �ब��  अ�ध�नयम  क�  धारा  4  के  तहत  अ�धसूचना  क�  तारीख  के 

 �नकट  �न�ा�दत  क�  गई  थी।  हालां�क,  अ�ध��हत  भू�म  और  �व�ार  ए-4  �ारा  आ�ा�दत  भू�म 

 म�  समानता  म�  अंतर  ह।ै  �व�ार  ए-4  �ारा  आ�ा�दत  भू�म  को�ायम  और  एना�कुलम,  पीड�ूडी 

 रोड  पर  ��त  ह,ै  जब�क  अ�ध��हत  भू�म  मु�  सड़क  से  3  फरल�ग  क�  दरूी  पर  ��त  ह।ै 

 अ�ध��हत  भू�म  तक  कोई  प�चं  नह�  ह ै और  केवल  एक  आंत�रक  �म�ी  क�  सड़क  ह ै जो  दावेदार�  म� 

 से  एक  क�  ह,ै  �जसक�  भू�म  भी  अ�ध��हत  क�  गई  ह।ै  इसके  अलावा,  �व�ार  ए-4  �ारा 

 आ�ा�दत  भू�म  एक  सूखी  भू�म  ह ै और  जब�क  अ�ध��हत  भू�म  एक  आ��भू�म  ह।ै  अ�ध�हण  के 

 बाद,  अ�ध��हत  भू�म  को  पुनः  �ा�  करना  होगा  और  भू�म  को  भरन े के  �लए  ब�त  सारी  रा�श  खच� 

 क�  जाएगी।इसके  अलावा,  �व�ार  ए-4  �ारा  आ�ा�दत  भू�म,  भू�म  के  एक  छोटे  से  टुकड़ े  से 

 संबं�धत  ह ै  जो  अ�ध��हत  भू�म  के  वा��वक  बाजार  मू�  को  नह�  दशा�ता  ह।ै  अ�र  यह  देखा 

 जाता  ह ै  �क  भू�म  के  एक  छोटे  भूखंड  क�  �ब��  पर  भू�म  के  एक  बड़ े या  बड़ े टुकड़ े क�  तुलना  म� 

 अ�धक  �वचार  �कया  जाता  ह।ै  इन  सभी  कारण�  से,  उ�  �ायालय  �ारा  �व�ार  ए-4  के  अंतग�त 

 आने  वाली  भू�म  का  बाजार  मू�  क�  तुलना  म�  मुआवजे  क�  दर  को  कम  करना  पूण�तया  उ�चत  था। 

 इस�लए हम उ� �ायालय के फैसले म� कोई कमी नह� पाते ह �। 

 (7.11)  �व�ान  व�र�  अ�धव�ा  वक�ल  साजन  (  उपरो�  )  के  फैसले  पर  भरोसा  करत े �ए  तक�   देते  ह � 

 �क  20  ��तशत  कटौती  वत�मान  मामल�  म�  उ�चत  होगी।इस  अदालत  ने  उपरो�  फैसले  को  �ान  से  पढ़ा  ह ै

 �जसम�  �हवेरा  बांध  प�रयोजना  के  �लए  अ�नवाय�  �प  से  भू�म  का  अ�ध�हण  �कया  गया  था।अ�ध��हत  भू�म 

 लगभग 6 एकड़ थी।अदालत ने  लाल चंद  (उपरो�) मामले म�  पा�रत फैसले का हवाला देते �ए कहा �क 
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 20  ��तशत  कटौती  उ�चत  होगी।  अगला  �नण�य  �व�ान  अ�धव�ा  �ारा  भरोसा  �कया  गया  सुभ  राम  (ऊपर) 

 म�  ह।ै  इस  मामले  म�,  अ�नवाय�  अ�ध�हण  जेल  क�  �ापना  के  �लए  था।फैसल े के  पैरा  16  म�,  अदालत  ने 

 कहा  �क  जब  अ�वक�सत  भू�म  के  बड़ े �ह�े  के  बाजार  मू�  का  पता  लगाने  के  �लए  छोटे  आवासीय  भूखंड 

 क�  क�मत  को  समायो�जत  करने  क�  आव�कता  होती  ह,ै  तो  75  ��तशत  क�  सीमा  तक  उ�चत  कटौती  का 

 आदेश  �दया  जा  सकता  ह।ैदसूरी  ओर,  जहां  अ�ध��हत  भू�म  के  मू�  का  आकलन  �नकटवत�  कृ�ष  भू�म  क� 

 �ब��  के  संदभ�  म�  �कया  जा  रहा  ह,ै  वहां  �वकास  कटौती  के  �लए  कोई  कटौती  करन े क�  आव�कता  नह�  ह।ै 

 उपरो� �नण�य का पैरा 16 �न�ानुसार �नकाला गया हःै- 

 “इस�लए,  जब  �वकास  �मता  के  साथ  कृ�ष  या  अ�वक�सत  भू�म  के  एक  बड़ े �ह�े  के  मू�  पर 

 प�चंने  के  �लए  �वकास  लागत  के  �लए  एक  छोटे  से  आवासीय  भूखंड  के  मू�  से  कटौती  क� 

 जाती  ह,ै  तो  कटौती  का  उस  उ��े  से  कोई  लेना-देना  नह�  ह ै  �जसके  �लए  भू�म  का  अ�ध�हण 

 �कया  जाता  ह।ै  कटौती  अ�वक�सत  भू�म  के  बड़ े  �ह�े  के  मू�  वापस  करन े  के  �लए  छोटे 

 आवासीय  भूखंड  क�  क�मत  के  संदभ�  म�  ह।ै  दसूरी  ओर,  जहां  अ�ध��हत  कृ�ष  भू�म  का  मू� 

 पड़ोसी  कृ�ष  भू�म  के  �ब��  मू�  के  संदभ�  म�  �नधा��रत  �कया  जाता  ह,ै  वहां  '�वकास  लागत'  के 

 �लए कोई कटौती करन े  क� आव�कता नह� ह।ै” 

 (7.12)  इसी  �नण�य  म�,  पीठ  ने  �व�भ�  अ�  �नण�य�  का  उ�ेख  करने  के  बाद  कहा  �क  आ�ा  �स� ह 

 बनाम  ह�रयाणा  रा�  14  म�  क�  गई  �ट��णयां  उस  �वशेष  मामले  के  �वशेष  त��  के  संदभ�  म�  ह �  और  उ� � 

 संदभ� से बाहर नह� पढ़ा जाना चा�हए। पैरा 32 को �न�ानुसार �नकाला गया हःै- 

 “  आ�ा  �स� ह  म�  उपरो�  �ट��णय�  से  कोई  संदेह  नह�  ह ै �क  जहां  अ�ध�हण  आवासीय  लेआउट 

 के  �लए  ह,ै  वहां  �वकास  लागत  के  �लए  कटौती  आव�क  ह,ै  ले�कन  अगर  अ�ध�हण  एक  ऐसे 

 उ�ोग  के  �लए  ह ै �जसके  �लए  साइट�  का  लेआउट  बनाने  क�  आव�कता  नह�  ह,ै  तो  छोटे 

 आवासीय  भूखंड�  के  बाजार  मू�  को  �वकास  लागत  के  �लए  �बना  �कसी  कटौती  के  अपनाया 

 जा  सकता  ह।ैउ�  �ट��णयां  उस  मामले  के  �वशेष  त��  के  संदभ�  म�  क�  गई  ह �।य�द  उ� �  इस 

 तक�   का  समथ�न  करने  के  �लए  संदभ�  से  बाहर  पढ़ा  जाता  ह ै �क  अ�ध�हण  का  उ��े  मू�ांकन  म� 

 �वकास लागत क� कटौती स ेबचन ेके �लए एक �ासं�गक कारक ह,ै तो उ� �ट��णय� पर 

 ________________________ 
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 इन�ू�रयम  के  अनुसार  �वचार  करना  आव�क  हो  सकता  ह ै ���क  वे  एक  अ�नवाय�  वैधा�नक 

 �ावधान-अ�ध�नयम  क�  खंड  24  (खंड  पांचवां)  और  इस  �ायालय  क�  बड़ी  पीठ�  के  �नण�य�  क� 

 �ंृखला  क�  अनदेखी  करते  ह �,  �जसम�  कहा  गया  ह ै  �क  जब  �वक�सत  �े�  म�  छोटे  आवासीय 

 भूखंड�  के  संदभ�  म�  अ�वक�सत  भू�म  के  बड़ े �ह�े  का  मू�  �नधा��रत  करने  क�  मांग  क�  जाती  ह,ै 

 तो  �वकास  लागत  के  �लए  उ�चत  ��तशत  क�  कटौती  करना  अ�नवाय�  ह।ै  ले�कन  इस  बात  पर 

 �वचार  करना  अनाव�क  हो  सकता  ह ै  �क  �ा  �ट��णयां  इन�ू�रयम  के  अनुसार  ह �  ���क 

 �नण�य  के  पैरा  15  से  यह  ��  होता  ह ै  �क  उसम�  जो  कहा  गया  ह,ै  यह  ���कोण  �क  उ� 

 �ायालय  �ारा  10  ��तशत  क�  छोटी  कटौती  को  बा�धत  न  �कया  जाए,  वह  उस  मामले  के 

 �वशेष त�� के संदभ�  म�  ह �, और कानून क� नजर म� ऐसा नह� ह।ै” 

 (7.13)  इस  �कार,  यह  ��  ह ै  �क  माननीय  सव��  �ायालय  ने  �य ं  एक  से  अ�धक  �नण�य�  म� 

 मा�ता  दी  ह ै �क  य�द  अ�ध��हत  भू�म  और  उ�ा�दत  �ब��  उदाहरण  के  बीच  कोई  अंतर  उ�चत  आकार  का 

 नह�  ह,ै  तो  �ायालय  के  �लए  बाजार  मू�  को  कम  करने  के  �लए  आनुपा�तक  कटौती  लागू  करना  उ�चत  नह� 

 होगा। 

 (7.14)  इन  सभी  �नण�य�  �ारा  रेखां�कत  �स�ांत  यह  ह ै  �क  बाजार  मू�  का  आकलन  करते  समय, 

 अदालत  को  एक  आम  आदमी  के  �ववेक  को  लागू  करन े  और  एक  ऐसे  आंकड़ े पर  प�चंने  क�  आव�कता 

 होती  ह ै  जो  एक  इ�ुक  �व�ेता  को  संप��  के  �लए  एक  �ै��क  खरीदार  से  �मलेगा।एक  बार  जब 

 अ�ध��हत  कृ�ष  भू�म  के  बाजार  मू�  का  आकलन  �कया  जा  रहा  ह ै और  कृ�ष  भू�म  के  काफ�  बड़ े भूखंड�  के 

 कई  �ब��  उदाहरण  उपल�  ह �,  तो  �वकास  के  �लए  कटौती/कटौती  का  आवेदन,  अदालत  क�  सु�वचा�रत 

 राय  म�,  तब  तक  उ�चत  नह�  ह ै जब  तक  �क  अदालत  उस  भू�म  के  बाजार  मू�  का  आकलन  नह�  कर  रही  ह ै

 जहां  अदालत  के  सम�  पेश  �कए  गए  �ब��  के  उदाहरण  अपे�ाकृत  छोटे  आकार  के  भूखंड�  के  ह �  या 

 आवासीय,  वा�ण��क  या  औ�ो�गक  उ��े�  के  �लए  उपयोग  �कए  जा  रह े  ह �।  कटौती  तब  लागू  क�  जा 

 सकती  ह ै  जब  तुलनीय  �ब��  उदाहरण  अ�ध��हत  भू�म  क�  तुलना  म�  ब�त  छोटे  आकार  के  भूखंड  का  हो 

 ता�क  थोक  और  खुदरा  क�मत�  के  बीच  अंतर  को  कम  �कया  जा  सके,  जैसा  �क  सु�ीम  कोट�  ने  लाल  चंद 

 (सु�ा)  म�  पा�रत  फैसले  म�  कहा  ह।ै  उदाहरण  क�  तुलना  म�  ब�त  छोटे  आकार  का  एक  �ॉट  ह ै थोक  के  बीच 

 अंतर को कम करने के �लए भू�म का अ�ध�हण �कया गया और खुदरा क�मत�, जैसा �क सु�ीम कोट� ने 
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 लाल  चंद  (सु�ा)  म�  पा�रत  फैसले  म�  देखा  था।  कटौती  का  उ�चत  ��तशत  तब  भी  लागू  �कया  जा  सकता  ह ै

 जब  �ब��  का  उदाहरण  एक  ऐसे  भूखंड  का  हो  �जसका  उपयोग  �कया  जा  रहा  था  या  �जसका  उपयोग 

 आवासीय,  वा�ण��क  या  औ�ो�गक  जैसे  �व�भ�  उ��े�  के  �लए  �कया  जा  सकता  था।  �वकास  कटौती 

 तब  भी  लागू  क�  जा  सकती  ह ै जब  तुलनीय  �ब��  उदाहरण  एक  भूखंड  का  हो  जो  सड़क,  बाजार,  �वक�सत 

 आवासीय  कॉलोनी  या  वा�ण��क  ��त�ान�  के  पास  एक  �मुख  �ान  पर  ��त  हो।�वकास  कटौती  लागू 

 करने  के  एक  से  अ�धक  कारण  हो  सकते  ह �।तथा�प,  य�द  अ�ध��हत  भू�म  के  बाजार  मू�  का  आकलन  करते 

 समय  मू�  कम  �कया  जाता  ह,ै  तो  ���गत  मामल�  के  त��  और  प�र���तय�  म�  कटौती  करत े  समय 

 उपरो�  �स�ांत�  का  पालन  �कए  �बना,  यह  वैधा�नक  इरादे  के  �खलाफ  होगा।एक  ऐसे  मामले  म�  जहां 

 �ायालय  एक  अ�वक�सत  अ�ध��हत  भू�म  के  संबंध  म�  एक  अ�वक�सत  �े�  के  �प  म�  मू�ांकन  कर  रहा  ह ै

 और  इस  तरह  के  �नधा�रण  के  �लए  ��ुत  �ब��  उदाहरण  भी  उ�चत  आकार  के  अ�वक�सत  भू�म  के  टुकड़ े का 

 ह,ै  तो  कोई  भी  कटौती  जो  इस  �ायालय  क�  सु�वचा�रत  राय  म�  �वकास  काय�  या  �वकास  लागत  के  कारण 

 क�  जाती  ह,ै  उ�चत  नह�  मानी  जाएगी।इसे  एक  उदाहरण  से  समझाया  जा  सकता  ह।ैका��नक  �प  से,  य�द 

 कोई  �कसान  खंड  4  के  तहत  अ�धसूचना  से  ठीक  पहले  भू�म  का  पया��  बड़ा  �ह�ा  खरीदता  ह।ैखरीदी  गई 

 भू�म  के  अ�ध�हण  पर,  वह  अपने  �ारा  खरीदी  गई  भू�म  का  �ब��  उदाहरण  ��ुत  कर  सकता  ह।ैय�द 

 �ायालय  �ब��  उदाहरण  को  आधार  मू�  मानता  ह ै और  उसके  बाद  �वकास  कटौती  या  �वकास  लागत  के 

 कारण  कटौती  या  कटौती  लागू  करता  ह,ै  तो  वह  भू�म  खरीदते  समय  उसके  �ारा  भुगतान  �कए  गए  बाजार 

 मू�  से  वं�चत  रहगेा।यह  अ�ध�नयम  क�  भावना/इरादे  के  �खलाफ  होगा।  अ�वक�सत/कृ�ष  भू�म  के  बाजार 

 मू�  का  आकलन  करते  समय,  अदालत  को  �वक�सत  भू�म  या  भूखंड  के  बाजार  मू�  का  �नधा�रण  करने  क� 

 आव�कता  नह�  ह।ैऐसी  प�र���तय�  म�,  अदालत  क�  सु�वचा�रत  राय  म�  �वकास  कटौती  का  आवेदन  उ�चत 

 और  �ायसंगत  नह�  होगा।�ासं�गक  �त�थ  पर  अ�ध��हत  भू�म  के  वा��वक  बाजार  मू�  का  ��त�न�ध� 

 करने  वाले  सही  आंकड़ े पर  प�चंने  के  �लए  अदालत�  �ारा  कटौती/कटौती  लागू  क�  जाती  ह।ैप�र���तय�  से 

 �नपटने  के  �लए  यह  �व�ध  �ायालय  �ारा  ईजाद  क�  गई  ह ै जहां  वा�व  म�  समसाम�यक  काल  के  तुलनीय 

 �ब��  उदाहरण  उपल�  नह�  ह �  अदालत,  समायोजन  करते  समय  या  छोटे  आकार  के  �वक�सत  भूखंड�  क� 

 क�मत� को आधार मानते �ए, अ�ध��हत भू�म के उ�चत बाजार मू� का पता लगाने का �यास करती ह।ै 

 (7.15)  इस  मामले  क�  जांच  दसूरे  ���कोण  से  क�  जा  सकती  ह।ै  �वधा�यका  का  इरादा  उन  भू�म 

 मा�लक� जो भू�म �ारा वं�चत ह � को दोहरी मार डालने का नह� ह ै। एक तरफ, उनक� अचल संप�� को 
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 अ�नवाय�  �प  से  छीन  �लया  जाता  ह,ै  जब�क  दसूरी  ओर,  �वकास  के  �लए  कटौती  के  कारण  उ� �  पया�� 

 मुआवजा  नह�  �दया  जा  रहा  ह।ैयह  �वधा�यका  क�  मंशा  नह�  हो  सकती।�वधानमंडल  का  मूल  उ��े  हमेशा 

 से  अ�नवाय�  भू�म  अ�ध�हण  के  पी�ड़त�  के  ��त  भू�म  कानून�  को  �न��,  �ायसंगत  और  तक� संगत  बनाना 

 रहा ह।ै 

 (7.16)  एक  बार  जब  आवासीय/वा�ण��क  या  औ�ो�गक  कॉलोनी  बनाने  के  �लए  कृ�ष  भू�म  का 

 एक  बड़ा  �ह�ा  अ�ध��हत  �कया  जा  रहा  ह ै  और  उ�चत  आकार  के  कृ�ष  भू�म  के  भूखंड�  क�  �ब��  के 

 उदाहरण  उपल�  ह �,  तो  इस  �ायालय  क�  सु�वचा�रत  राय  म�,  मू�ांकन  के  उ��े  से  �वकास  लागत  या 

 माग�,  सड़क�,  ना�लय�,  उ�ान�  आ�द  के  �लए  उपयोग  �कए  जाने  वाले  �े�  के  �लए  �वकास  कटौती  लागू 

 करना  उ�चत  नह�  होगा।  भू-�ामी  हारने  वाले  के  �ान  पर  खड़ा  रहता  ह,ै  भले  ही  अ�ध��हत  भू�म  के  कुछ 

 �ह�े  का  उपयोग  सामा�  सु�वधाएं  �दान  करन े के  �लए  �कया  जा  रहा  हो।सामा�  सु�वधा�  के  �लए  भू�म 

 के  आर�ण  के  कारण  भू�म  मा�लक  को  �वशेष  �प  से  कुछ  भी  लाभ  नह�  होता  ह।ैवा�व  म�,  भू�म  मा�लक  को 

 दोहरा  नुकसान  होता  ह।ैएक  ओर,  वह  अ�ध��हत  भू�म  से  वं�चत  ह ै और  दसूरी  ओर,  उसे  अनै��क  अभाव  के 

 �लए उ�चत रा�श नह� �मलती ह।ै 

 (7.17)  इस  मामले  का  एक  और  पहलू  भी  ह।ै�वकास  एज�सी/संगठन/उप�नवेशवादी  या  सरकार 

 अदालत  �ारा  मू�ांकन  �कए  गए  बाजार  मू�  पर  �वक�सत  भूखंड�  को  नह�  बेचती  ह।ैमांग  और  आपू�त�   के 

 आधार  पर  मू�  �नधा��रत  करते  समय  भूखंड  बेचे  जाते  ह �।आम  तौर  पर,  भूखंड  ��त  वग�  फुट  या  ��त  वग�  गज़ 

 पर  �नधा��रत  मू�  के  आधार  पर  बेचे  जाते  ह �  और  ��त  एकड़  पर  नह�।  इस�लए,  माग�,  सड़क�,  ना�लय�, 

 उ�ान�  आ�द  जैसी  �वकास  ग�त�व�धय�  के  �लए  उपयोग  क�  जान े वाली  भू�म  का  कुछ  ��तशत  �वकासकता� 

 को  देना  होता  ह ै  न  �क  भू�म  मा�लक  को।इस�लए,  इस  �ायालय  के  सु�वचा�रत  ���कोण  म�,  सामा� 

 सु�वधाएं  �दान  करने  के  �लए  �कए  गए  या  �कए  जाने  वाले  �वकास  लागत  को  भी  �वकासकता�  �ारा  वहन 

 �कया जाना आव�क ह।ै 

 (7.18)  यह  अ�ी  तरह  से  तय  �कया  गया  ह ै �क  बाजार  मू�  का  आकलन  करते  समय,  अदालत  को 

 एक  �ावहा�रक  ���कोण  अपनान े  क�  आव�कता  होती  ह।ैसंप��  से  वं�चत  रहने  वाले  भू�म  मा�लक�  को 

 पया��  और  �ायसंगत  मुआवजे  से  भी  वं�चत  करने  क�  अनुम�त  नह�  दी  जा  सकती  ह।ैयह  देखना  अदालत� 

 क�  �ज�ेदारी  ह ै �क  भू�म  मा�लक�  को  पया��  मुआवजा  �दया  जाए।प��  का  ��त�न�ध�  करन े वाले  �व�ान 

 अ�धव�ा अदालत का �ान �कसी भी उदाहरण क� ओर आक�ष�त करने म� �वफल रह ेह � जो यह �नधा��रत 
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 करता  ह ै �क  बाजार  मू�  का  आकलन  करते  समय,  �वकास  म�  कटौती  या  आधार  मू�  पर  कटौती  अ�नवाय� 

 ह।ै 

 (7.19)  यहाँ  यह  देखा  गया  ह ै  �क  भारत  के  सं�वधान  के  अनु�ेद  141  म�  �ावधान  ह ै  �क  सव�� 

 �ायालय  �ारा  घो�षत  कानून  भारत  के  �े�  के  भीतर  सभी  �ायालय�  पर  बा�कारी  ह।ैभारत  के  सं�वधान 

 �ारा  उपयोग  �कया  जाने  वाला  सटीक  वा�ांश  'घो�षत  कानून'  ह ै  और  हर  मामले  का  �नण�य  नह�  होता 

 ह।ैअ��धक  स�ान  के  साथ,  �ा�यक  अनुशासन  के  �लए  आव�क  ह ै  �क  भारत  के  �े�  के  भीतर  सभी 

 �ायालय  सव��  �ायालय  �ारा  घो�षत  कानून  का  पालन  कर�।  हालाँ�क,  जो  बा�कारी  ह ै वह  �नण�य  का 

 अनुपात  ह ै न  �क  त��  पर  ��ेक  या  कोई  �न�ष�  या  �कसी  भी  ��  पर  अदालत  क�  केवल  राय  जो  �कसी 

 �वशेष  मामले  म�  �नण�य  लेने  क�  आव�कता  नह�  थी।यह  वह  �स�ांत  ह ै  जो  सव��  �ायालय  के  सम� 

 शा�मल  ���  क�  पृ�भू�म  म�  सम�  �प  से  �नण�य  म�  रखा  गया  ह,ै  जो  बा�कारी  ह ै और  पृथक  �प  से  संद�भ� त 

 कोई  �वशेष  श�  या  वा�  नह�  ह,ै  जो  पूण�  पाठ  के  साथ  इसके  वा��वक  संबंध  से  र�हत  ह।ैअसं�  �नण�य� 

 म�  यह  पया��  �प  से  �नधा��रत  �कया  गया  ह ै �क  यह  एक  �नण�य  का  अनुपात  �नण�य  ह ै जो  बा�कारी  ह ै न  �क 

 आ�ाकारी  आदेश।  माननीय  सव��  �ायालय  ने  कृ�  कुमार  बनाम  भारत  संघ  और  अ�  15  म�  'अनुपात 

 �नण�य' वा�ांश क� �ा�ा करत े�ए �न�ानुसार कहा हःै- 

 “  20  .  दसूरे  श��  म�,  उस  कारण  या  �स�ांत  का  उ�ारण  �जस  पर  अदालत  के  सम�  एक  ��  का 

 �नण�य  �लया  गया  ह,ै  केवल  एक  उदाहरण  के  �प  म�  बा�कारी  ह।ैअनुपात  �नण�य  अंत�न� �हत 

 �स�ांत  ह,ै  अथा�त्,  सामा�  कारण  या  सामा�  आधार  �जन  पर  �नण�य  �वशेष  मामले  क�  �व�श� 

 �व�श�ता�  के  परी�ण  या  सार  पर  आधा�रत  ह ै  जो  �नण�य  को  ज�  देता  ह।ैअनुपात  �नण�य  का 

 �नधा�रण  मामले  के  त��  के  �व�ेषण  और  तक�   क�  ���या  �ारा  �कया  जाना  चा�हए  �जसम�  �मुख 

 आधार  शा�मल  ह ै  �जसम�  कानून  का  एक  पहले  से  मौजूद  �नयम,  या  तो  वैधा�नक  या  �ायाधीश 

 �ारा  �न�म� त,  और  एक  छोटा  आधार  �जसम�  त�ाल  �वचार  के  तहत  मामले  के  भौ�तक  त�  शा�मल 

 ह �।य�द  यह  ��  नह�  ह,ै  तो  अदालत  का  यह  कत��  नह�  ह ै �क  वह  इसके  �ारा  बा�  होने  के  �लए 

 इसे क�ठनाई से �� करे। ह�ैबरी के श�� म�  (चौथा सं�रण  ख�. 26, पैरा 573) 

 “केवल  ठोस  �नण�य  ही  प�कार�  के  बीच  बा�कारी  होता  ह,ै  ले�कन  यह  सं���  सार  अनुपात 

 �नण�य होता ह।ै �नण�य क� �वषय व�ु के संबंध म� �नण�य पर �वचार करने पर अ�भ�नधा��रत 

 ________________________ 
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 �कया  जाता  ह,ै  �जसम�  केवल  कानून  का  बल  होता  ह ै  और  जब  यह  ��  हो  जाता  ह ै  तो  यह 

 �ाया�धकरण  के  कत��  का  �ह�ा  नह�  ह ै  �क  वह  उसस े  बा�  होने  के  �लए  अनुपात  �नण�य  को 

 क�ठनाई  से  ��  करे,  और  एक  लंबे  �नण�य  म�  से  एक  या  दो  �ट��णय�  को  लेना  और  उनके  साथ 

 ऐसा  �वहार  करना  हमेशा  खतरनाक  होता  ह ै  जैसे  �क  उ��ने  मामले  का  अनुपात  �नण�य  �दया 

 हो।य�द  �कसी  �ाया�धकरण  �ारा  अपने  �नण�य  के  �लए  एक  से  अ�धक  कारण  �दए  जाते  ह �,  तो 

 सभी को अनुपात �नण�य के �प म� �लया जाता ह।ै” 

 (7.20)  भू�म  मा�लक�  ने  यह  ��ुत  और  सा�बत  करने  के  �लए  �क  एल.  ए.  सी.  ने  बाजार  मू�  का 

 सही आकलन नह� �कया ह,ै �न��ल�खत �ब�� �वलेख� पर भरोसा �कया हःै 

 Ex. No.  �ब�� �वलेख 
 सं। 

 �ब�� 
 �वलेख 
 �त�थ 

 �व�ेता  �ेता  बेचा गया �े�  �ब��  मू�  गाँव  13.3.2008 के संबंध म� ��त एकड़ 
 दर और अंतराल अव�ध 

 आर-1  10815 
 22.2.2008 

 सुखबीर  �ीमती. संतोष  2कनाल  �पये. 
 4,50,000/- 

 बोहर  �पये18,00,000/-लगभग 9 �दन 
 बाद 

 आर-2  1892  29.5.2008  �ीमती. चंदर  �ीमती. उषा, 
 �ीमती। पर�मला 

 5 कनाल 5 
 मरला 

 �पये 

 12,47,000/- 

 बोहर  �पये 19,00,190/- लगभग 3 
 महीने 16 �दन बाद 

 आर-3  9387  14.1.2008  �जत�� कुमार  सतीश कुमार  5 कनाल 12 
 मरला 

 �पये 
 12,60,000/- 

 बोहर  �पये18,00,000/लगभग 1 महीना 
 पहले 

 आर-4  14922  31.3.2006  सुखबीर �स� ह  सतीश कुमार, 
 �वनोद कुमार 
 26/40 शेयर, 

 ऋ�ष, राजबीर �स� ह 
 14/40 शेयर 

 2 कनाल  �पये. 
 1,25,000 - 

 बोहर  �. 5,00,000/-लगभग 1 वष� 10 
 महीने 13 �दन पहले 

 आर-5  9854  05.2.2007  रमेश 1/8 शेयर, 
 �ीमती। ल�ी, 
 जयवीर, जस�बर 

 1/8 शेयर 

 �ीमती. सुरेखा  1 कनाल1 
 मरला 

 �पये 60,000/-  बोहर  �.4,57,142/- 

 लगभग 1 साल पहले 

 आर-6  736  25.4.2008  सतपाल �स� ह  अमर �स� ह  5 कनाल5 
 मरला 

 �पये 

 12,60,000/- 

 बोहर  �पये19,20,000/- 

 लगभग 2 महीने 12 �दन बाद 

 आर4/2  3413  27.6.2007  रणधीर �स� ह,  �ीमती. दश�न,  46 कनाल 
 6मला� 

 �. 
 1,04,17,500/ 

 - 

 बोहर  �पये 18,00,000/-लगभग 7 महीने
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 Ex. सं  �ब�� �वलेख सं।  �ब�� �वलेख 
 �त�थ 

 �व�ेता  �ेता  बेचा गया �े�  �ब�� मु�  गाँव  13.3.2008 के संबंध म� ��त 
 एकड़ दर और अंतराल अव�ध 

 पी-2  10460  19.02.2007  �ज़ल े�स� ह 
 1⁄2 शेयर, 
 सुमेर �स� ह 
 1⁄2 शेयर 

 मेसस� बाल�बना 
 �रयल ए�ेट 

 �ाइवेट �ल�मटेड 

 53 कनाल 9 
 मरला 

 �. 

 2,70,60000/- 

 बोहर  �पये40,50,14 0/- लगभग 1 
 साल पहले 

 पी-3  10565 (ता�लका 
 म� मान. 

 ऐ. डी. जे.  �ारा 
 10010के �प म� 
 गलत तरीके से 
 दशा�या गया। ) 

 21.2.2007 
 (ता�लका म� 

 मान. 

 ऐ. डी. जे.  �ारा 
 गलत तरीके से 
 7.2.2007 के 
 �प म� दशा�या 

 गया।) 

 कृ� कुमार 
 आजाद �स� ह 

 मेसस� बाल�बना 
 �रयल ए�ेट 

 �ाइवेट �ल�मटेड 

 42 कनाल 11 
 मरला 

 �. 2,15,4 0,940/- ( 

 ता�लका म� मान. 

 ऐ. डी. जे.  �ारा  गलत 
 तरीके से   2,12,4 

 0,940/- �पये के �प म� 
 दशा�या गया।) 

 बोहर  �पये40,50,00 0/- लगभग 1 
 साल पहले 

 पी-4 ( 
 पी11 के 
 समान ) 

 1182  11.5.2006  राजे�  �स� ह 
 �शशपा 

 मेसस� ए�ल��र 
 इ�ास�ुचर 

 �ाइवेट 
 �ल�मटेड। 

 21 कनाल 7 
 मरला 

 �पये 93,40,625/-  बोहर  �पये 35,00,00 0/- लगभग 1
 साल 9 महीने 2 �दन पहले 

 पी-5  11230  2.1.2006  �ीमती. 
 �ेहती देवी 
 राकेश कुमार 
 1/3 शेयर, 
 राज�� �स� ह 
 �शशपाल 
 2/3 शेयर 

 मेसस� ��स 
 इ�ा���र 

 �ाइवेट �ल�मटेड 

 28 कनाल 8 
 मरला 

 �. 1,06,5 0,000/-  बोहर  �पये30,00,00 0/- लगभग 2 
 साल 1 महीना 11 �दन पहले 

 पी-6  725  20.4.2007  जगबीर �स� ह 
 �ीमती। अ�ॊ

 मेसस� लेबल 
 �रयल ए�ेट 

 �ाइवेट �ल�मटेड 

 7 कनाल 5 
 मरला 

 �पये 38,93,382/-  बोहर  �पये42,96,14 5/- लगभग 9 
 महीने 24 �दन पहले 

 पी-7  726  20.4.2007  सुर�� �स� ह  मेसस� लेबल 
 �रयल ए�ेट 

 �ाइवेट �ल�मटेड 

 8 कनाल 3.66 
 मर ला 

 �पये 43,98,363/-  बोहर  �पये43,00,00 0/- लगभग 9 
 महीने 24 �दन पहले 

 पी-8  7507  10.10.2005  तेज �स� ह 
 धरम �स� ह 

 सुरेश 

 मेसस� रंगोली 
 इ�ा���र 

 �ाइवेट �ल�मटेड 

 34 कनाल 16 
 मरला 

 �. 1,28,3 2,500/-  बोहर  �पये29,50,00 0/- लगभग 2
 साल 4 महीने 3 �दन पहले। 
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 (7.21)  दसूरी  ओर,  एच.  एस.  आई.  आई.  डी.  सी.  और  मा��त  सुजुक�  इं�डया  �ल�मटेड  ने  संयु� 
 �प से �न��ल�खत �ब�� �वलेख तैयार �कए ह �ः 

 Ex. सं।  �ब�� 
 �वलेख सं। 

 �ब�� �वलेख �त�थ  �व�ेता  �ेता  बेचा गया �े�  �ब��  मू�  गाँव  13.3.2008 के संबंध म� ��त 
 एकड़ दर और अंतराल अव�ध 

 आर-1  10815  22.2.2008  सुखबीर  �ीमती. 
 संतोष 

 2 कनाल  �. 4,50,000 -  बोहर  �पये18,00,00 0/- लगभग 9 
 �दन बाद 

 आर-2  1892  29.5.2008  �ीमती. च�  �ीमती. उषा, 
 �ीमती 
 ��मला 

 5 कनाल 5  मरला  �पये 12,47,000/-  बोहर  �पये19,00,19 0/- लगभग 3 
 महीने 16 �दन बाद 

 आर-3  9387  14.1.2008  �जत�� कुमार  सतीश कुमार  5 कनाल 12 मरला  �पये12,60,000/-  बोहर  �पये18,00,00 0/- लगभग 1 
 महीना पहले 

 पी-9  2719  21.6.2006  �ीमती. म�ो 
 1/0 शेयर, 

 कृ�, �वनोद 
 कुमार, अ�नल 
 कुमार, वेदपाल

 9/10 शेयर 

 मेसस� ह�रहर 
 �ोपरटीज 
 �ाइवेट 

 �ल�मटेड। 

 8 कनाल  �पये 

 35,00,000/- 

 बोहर  �पये35,00,00 0/- लगभग 1 
 साल 7 महीने 23 �दन पहले। 

 पी-10  10157  13.2.2007  कृ� कुमार  मेसस� ह�रहर 
 �ॉपट�ज 
 �ाइवेट 
 �ल�मटेड 

 9 कनाल 19 
 मरला 

 �पये 58,45,625/-  बोहर  �पये47,00,00 0/- लगभग 1
 साल पहले 

 पी-11 
 (पी-4 के 
 समान ) 

 1182  11.5.2006  राजे� �स� ह 
 �शशपाल 

 मेसस� 
 ए�ल��र 

 इ�ा���र 
 �ाइवेट 

 �ल�मटेड। 

 21 कनाल 7 
 मरला 

 �पये 93,40,625/-  बोहर  �पये35,00,00 0/- लगभग 1
 साल 9 महीने 2 �दन पहले 

 पी-12  8699  3.1.2007  राज�� �स� ह 
 राजबीर �स� ह 

 मेसस� पीतांबर 
 �ोजे�्स 
 �ाइवेट 
 �ल�मटेड 

 39 कनाल 11 
 मरला 

 �. 

 2,20,08,750/- 

 बोहर  �पये44,51,83 3/- लगभग 1
 साल 1 महीने 10 �दन पहले 

 पी-13  3088  3.7.2006  राज�� 1/3 
 शेयर, �वज�दर 

 5/9 शेयर 

 मेसस� 
 ए�ल��र 

 इ�ा���र 
 �ाइवेट 

 �ल�मटेड। 

 8 कनाल 14 
 मरला 

 �पये 

 38,06,250/- 

 बोहर  �., 35,00,00 0/- लगभग 1 
 साल 7 महीने 10 �दन पहले। 
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 (7.22)  इसके  अलावा,  यह  गवाही  म�  आया  ह ै �क  इस  �े�  म�  औ�ोगीकरण  1894  के  अ�ध�नयम 

 क�  खंड  4  के  तहत  अ�धसूचना  �दनांक  13.02.2008  जारी  होने  से  पहले  ही  शु�  हो  चुका  था।  यहां  तक  �क 

 �वकासकता��  ने  भी  कॉलो�नय�  को  �वक�सत  करन े  के  �लए  बड़ी  मा�ा  म�  भू�म  खरीदना  शु�  कर  �दया 

 था।इस  �े�  म�  पहले  ही  बड़ी  सं�ा  म�  शै��णक  सं�ान  �ा�पत  हो  चुके  थे।इस�लए,  यह  ��  ह ै  �क 

 अ�ध��हत  भू�म  का  उपयोग  आवासीय,  वा�ण��क  या  औ�ो�गक  उ��े�  के  �लए  �कया  जा  सकता  था। 

 संदभ�  अदालत  ने  यह  देखते  �ए/दज�  करत े �ए  �क  �ब��  का  उदाहरण  Ex.P2,  53  कनाल  और  9  मरला  (6 

 एकड़  से  अ�धक  भू�म)  भू�म  के  संबंध  म�  ह ै  और  �ब��  का  उदाहरण  Ex.P3  42  कनाल  और  11  मरला  (5 

 एकड़  से  अ�धक)  भू�म  के  संबंध  म�  ह,ै  उसी  पर  भरोसा  �कया  ह।ैवा�व  म�,  42  कनाल  और  11  मरला  क�  भू�म 

 म�  से  12  कनाल  क�  भू�म  आयत  सं�ा  221,  खसरा  सं�ा  23  और  24  अ�ध��हत  भू�म  का  ही  एक  �ह�ा 

 ह।ै उपरो� �ब�� उदाहरण का ��त एकड़ औसत मू� �पये43,50,000/- आता ह।ै यह �ब�� उदाहरण 

 आर-4,  14922  31.3.2006  सुखबीर �स� ह  सतीश कुमार, 
 �वनोद कुमार 
 26/40 शेयर, 
 ऋ�ष, राजबीर 
 �स� ह 14/40 

 शेयर 

 2 कनाल  �. 1,25,000 -  बोहर  �. 5,00,000/- लगभग 1 साल
 10 महीने 13 �दन पहले 

 आर-5  9854  05.2.2007  रमेश 1/8 शेयर 
 �ीमती। ल�ी, 
 जयवीर, जस�बर 

 1/8 शेयर 

 �ीमती. सुरेखा  1 कनाल 1 
 मरला 

 �पये 60,000/-  बोहर  �. 4,57,142/- लगभग 1 साल
 पहले 

 आर-6  736  25.4.2008  सतपाल �स� ह  अमर �स� ह  5 कनाल 
 5मरला 

 �पये 12,60,000/-  बोहर  �पये19,20,00 0/- लगभग 2 
 महीने 12 �दन बाद 

 आर4/2  3413  27.6.2007  रणधीर �स� ह, 
 �ीमती. बाला, 

 �ीमती। �नम�ला, 
 जयपाल, 

 �वजयपाल, 
 �ीमती। संतोष, 
 राकेश, सुनील, 
 �ीमती। मू�त� , 
 �दीप मुनीश 

 �ीमती. दश�न,  46 कनाल 6 
 मरला 

 �. 1,04,17,500/-  बोहर  �पये18,00,00 0/- लगभग 7 
 महीने 16 �दन पहले। 
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 1894  के  अ�ध�नयम  खंड  4  के  तहत  अ�धसूचना  से  लगभग  एक  साल  पहले  क�  ह।ैसंदभ�  अदालत  ने  �मुख 

 �े�  क�  �ब��  के  �लए  समायोजन  के  �लए  �व�भ�  �ब��  उदाहरण�  को  �ान  म�  रखन े के  बाद  औसत  �ब�� 

 मू�  @�पये37,88,000/-  �नधा��रत  �कया  ह,ै  जो  प��  का  ��त�न�ध�  करन े वाले  �व�ान  अ�धव�ा  के 

 अनुसार गणना �ु�ट का प�रणाम ह।ै 

 (7.23)  यह  देखा  गया  ह ै �क  �ब��  �वलेख  Ex.P3  �ारा  से  बेची  गई  भू�म  का  कुछ  �ह�ा  अ�ध�हण 

 का  �वषय  ह।ै  इसके  अलावा,  यह  �ान  रखना  उ�चत  ह ै �क  भू�म  मा�लक�  ने  अ�ध��हत  भू�म  को  पीले  रंग  म� 

 दशा�ते  �ए  राज�  अ�भ�ास  योजना  Ex.P1  क�  एक  ��त  ��ुत  क�  ह।ै  राज�  अ�भ�ास  योजना  Ex.P1 

 के  सावधानीपूव�क  अवलोकन  से  यह  ��  ह ै �क  �ब��  �वलेख  Ex.P2,  Ex.P3,  Ex.P4,  Ex.P5,  Ex.P6, 

 Ex.P8  �ारा  खरीदी  गई  भू�म  के  �व�भ�  भाग  �मशः  अ�ध��हत  भू�म  का  �ह�ा  ह �।  यह  ��  ह ै  �क 

 अ�ध��हत  भू�म  रोहतक-सोनीपत  माग�  सं�श�  रा�ीय  राजमाग�  पर  ��त  ह।ैमा�लक�  �ारा  ��ुत  �ब�� 

 उदाहरण�  क�  सावधानीपूव�क  जांच  करन े  पर,  यह  ��  होता  ह ै  �क  �ब��  उदाहरण�  Ex.P2,  Ex.P3, 

 Ex.P4,  Ex.P5,  Ex.P6,  Ex.P7,  Ex.P8,  Ex.P11  और  Ex.P13  �ारा  खरीदी  गई  भू�म  के  �व�भ� 

 टुकड़-ेआयताकार  183,  220,  224,  129,  219,  189,  190,  219,  226,  220,  219,  190,  219,  220, 

 225,  226,  227,  102,  102,  189,  190,  96  और  190  म�  शा�मल  ह �,  जब�क  अ�ध��हत  भू�म  आयत 

 सं�ा  118,  142,  148,  149,  152,  153,  154,  183,  184,  185,  186,  187,  188,  189,  220,  221, 

 222,  223,  224,225  म�  शा�मल  ह।ै  इस  �कार,  �ब��  �वलेख  Ex.P2,  Ex.P3,  Ex.P4,  Ex.P5,  Ex.P6, 

 Ex.P7,  Ex.P8  और  Ex.P13  या  तो  अ�ध��हत  भू�म  का  �ह�ा  ह �  या  अ�ध��हत  भू�म  क�  सीमा  से  लगे 

 भू�म  के  अंश�  के  संबंध  म�  ह �।  दसूरी  ओर,  रा�  �ारा  ��ुत  �ब��  �वलेख  या  तो  अ�ध��हत  भू�म  क�  तुलना  म� 

 छोटे  �े�  के  होते  ह �  या  दरू  के  �ान  पर  ��त  होते  ह �।  य��प  एच.  एस.  आई.  आई.  डी.  सी.  क�  ओर  से 

 �व�ान  व�र�  अ�धव�ा  ने  ��ुत  �कया  ह ै  �क  �ब��  �वलेख  Ex.R4/2  को  औसत  क�  गणना  के  �लए 

 शा�मल  �कया  जाना  चा�हए,  हालां�क,  यह  ��  ह ै  �क  उपरो�  �ब��  �वलेख  �ारा  से  बेची  गई  भू�म  का 

 टुकड़ा  आयत  सं�ा  70  म�  शा�मल  भू�म  से  बाहर  ह ै और  इसक�  कह�  दरू  ��त  होने  क�  संभावना  ह।ै  भू�म 

 �ा�म�  के  आकार  के  संदभ�  म�  इकाई  'आयताकार'  आयताकार  आकार  म�  भू�म  के  एक  स���हत  �ह�े  को 

 दशा�ता  ह ै �जसम�  25  (5x5)  एकड़  भू�म  शा�मल  ह।ै  आम  तौर  पर,  एक  एकड़  भू�म  4840  वग�  गज  के  बराबर 

 होती  ह ै �जसे  आगे  8  कनाल  म�  �वभा�जत  �कया  जाता  ह।ै  भू�म  के  ��ेक  कनाल  का  �े�फल  605  वग�  गज 

 ह ै �जसे  आगे  20  मरला  म�  �वभा�जत  �कया  गया  ह।ै  �म  श��  म�,  ��ेक  मरला  का  �े�फल  सामा�तः 

 30  वग� गज से थोड़ा अ�धक होता ह � और �� ेक एकड़  भू�म म�  160  मरला भू�म होती ह �। 
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 (7.24)  जैसा  �क  �मा�णत  ह,ै  शाजी  कुरीकोस  और  दसूर े  के  मामले  (उपरो�)  म�  सव�� 

 �ायालय  ने  अ�ध��हत  भू�म  के  बाजार  मू�  को  भू�म  मा�लक�  �ारा  दावा  क�  गई  तुलनीय  भू�म  के  �ब�� 

 मू�  के  अनुसार  �नधा��रत  आदेश  के  �लए  कुछ  परी�ण  �नधा��रत  �कए  ह �।पहला  परी�ण  इस  त�  के  संबंध 

 म�  ह ै �क  �ब��  एक  वा��वक  लेनदेन  होना  चा�हए।वत�मान  मामले  म�,  यह  सा�बत  करन े के  �लए  कोई  सबूत 

 नह�  �दया  गया  ह ै  �क  �ब��  उदाहरण  Ex.P2,  Ex.P3,  Ex.P4,  Ex.P5,  Ex.P6,  Ex.P7,  Ex.P8, 

 Ex.P11  और  Ex.P13  वा��वक  लेनदेन  नह�  ह �।दसूरे  परी�ण  के  तहत,  �ब��  उदाहरण  को  1894 

 अ�ध�नयम  क�  खंड  4  के  तहत  अ�धसूचना  क�  तारीख  के  �नकटवत�  समय  पर  �न�ा�दत  �कया  जाना  चा�हए। 

 वत�मान  मामले  म�,  इन  �ब��  �वलेख�  और  1894  अ�ध�नयम  क�  खंड  4  के  तहत  अ�धसूचना  क�  तारीख  के 

 बीच  का  समय  अंतराल  लगभग  एक  वष�  ह।ैतीसरी  कसौटी  यह  ह ै �क  �ब��  उदाहरण  �ारा  कवर  क�  गई  भू�म 

 अ�ध��हत  भू�म  के  आसपास  होनी  चा�हए।ऊपर  उ���खत  सभी  �ब��  उदाहरण  भी  इस  परी�ा  म�  उ�ीण� 

 होते  ह �।जहां  तक  चौथे  परी�ण  का  संबंध  ह,ै  यह  ��  ह ै �क  इन  �ब��  उदाहरण�  �ारा  से  बेची  गई  भू�म,  जो 

 ऊपर  उ���खत  ह,ै  अ�ध��हत  भू�म  का  �ह�ा  या  अ�ध��हत  भू�म  के  समान  आसपास  के  �े�  म�  थी।रा�  ने 

 यह  सा�बत  करने  के  �लए  कोई  सबूत  नह�  �दया  ह ै �क  उपरो�  संद�भ� त  �ब��  उदाहरण�  �ारा  कवर  क�  गई 

 भू�म  के  टुकड़ े  भौगो�लक  ���त  या  अपनी  �कृ�त  म�  उपरो�  अ�ध��हत  भू�म  से  �कसी  भी  तरह  से  अलग 

 थे।इस�लए,  परी�ण  सं.4  भी  पूरा  हो  जाता  ह।ैपाँचवाँ  परी�ण  �ब��  उदाहरण  �ारा  कवर  क�  गई  भू�म  के 

 भूखंड  के  आकार  के  संबंध  म�  ह।ैये  �ब��  के  उदाहरण  भू�म  के  पया��  बड़ े �ह��  के  संबंध  म�  ह �।चूं�क  ये  सभी 

 परी�ण  संतोषजनक  �प  से  पूरे  �ए  ह �,  इस�लए  इन  �ब��  उदाहरण�  म�  �नधा��रत  मू�  से  भू�म  मा�लक�  को 

 वं�चत करने का कोई कारण नह� ह।ै 

 (7.25)  �ब��  �वलेख�  का  औसत  मू�  अथा�त  Ex.P2,  Ex.P3,  Ex.P4  (Ex.P11  के  समान), 

 Ex.P5,  Ex.P6,  Ex.P7,  Ex.P8,  Ex.P13,  �पये  36,55,294/-  (�नकटतम  �पये  के  बराबर)  आता  ह।ैये 

 �ब��  के  उदाहरण  या  तो  आं�शक  �प  से  या  पूरी  तरह  से  अ�ध��हत  भू�म  के  ह �।  उपरो�  �ब��  �वलेख�  �ारा 

 4093.66मरला  (लगभग  25  एकड़  4  कनाल  और  13  मरला)  भू�म  को  कुल  �.9,35,22,060/-  म�  बेचा  गया 

 ह।ै  कुल  अ�ध�हण  343  एकड़,  2  कनाल  और  8  मरला  भू�म  के  संबंध  म�  ह।ै  इस  �कार,  य े �ब��  �वलेख 

 ���गत  �प  से  और  साथ  ही  सामू�हक  �प  से  अ�ध��हत  भू�म  क�  तुलना  म�  भू�म  के  एक  बड़ े �ह�े  का 

 ��त�न�ध�  करते  ह �।इस  अदालत  न े भू�म  मा�लक�  �ारा  ��ुत  �व�भ�  �ब��  उदाहरण�  का  औसत  लेने  का 

 �नण�य  �लया  ह ै  ���क  कभी-कभी  �वकासकता�/उप�नवेशवादी  भू�म  के  एक  छोटे  से  खंड  को  कॉलोनी  म� 

 �वक�सत  करने  के  �लए  भू�म  के  स���हत  टुकड़ े �ा�  करन े के  �लए  अ��धक  क�मत  चुकाते  ह �।गाँव  बोहर  न 

 केवल रोहतक शहर क� प�रधीय सड़क के भीतर ��त ह,ै ब�� अ� गाँव� क� तुलना म� शहर के करीब ह ै
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 जहाँ  अ�ध�हण  �ए  ह �।�वकासकता��  ने  पहले  ही  इसे  कॉलो�नय�  म�  �वक�सत  करन े के  �लए  भू�म  के  बड़ े

 �ह�े  खरीद  �लए  ह �।इस�लए,  भू�म  हालां�क  राज�  अ�भलेख  म�  कृ�ष  भू�म  के  �प  म�  प�रल��त  होती  ह,ै 

 वा�व  म�,  इसका  उपयोग  आवासीय  और  वा�ण��क  उ��े�  के  �लए  �कया  जा  रहा  ह।ैयह  भी  ��  ह ै �क 

 अ�धकांश  �ब��  �वलेख  भू�म  अ�ध�हण  अ�ध�नयम,  1894  क�  खंड  4  के  तहत  अ�धसूचना  क�  तारीख  से 

 लगभग  एक  साल  पहले  के  ह �।इस�लए,  औसत  �ब��  मू�  म�  10  ��तशत  क�  वृ��  क�  आव�कता  ह ै ता�क 

 1894  अ�ध�नयम  क�  खंड  4  के  तहत  अ�धसूचना  क�  तारीख  और  �ासं�गक  �ब��  उदाहरण�  क�  तारीख  के 

 बीच  के  समय  अंतराल  के  कारण  क�मत�  म�  अपे��त  वृ��  को  पूरा  �कया  जा  सके,  �वशेष  �प  से  जब  संबं�धत 

 समय  अव�ध  के  बीच  �े�  म�  औ�ो�गक�करण  �आ  हो।इस  �कार,  अ�ध��हत  भू�म  का  औसत  बाजार  मू� 

 �पये40,20,823/- (�नकटतम �पये के बराबर) ��त एकड़ आता ह।ै 

 (7.26)  हालाँ�क,  इस  मामले  का  एक  और  पहलू  ह ै  �जस  पर  �ान  देन े  क�  आव�कता 

 ह।ैअ�ध��हत  भू�म  के  बाजार  मू�  @�पये40,20,823/-  (�नकटतम  �पये  के  बराबर)  पर  प�चंन े के  बाद, 

 रा�ीय  राजमाग�  पर  ��त  भू�म  के  बाजार  मू�  का  पता  लगाना  आव�क  ह।ैप��  का  ��त�न�ध�  करन े

 वाले  �व�ान  अ�धव�ा  ने  रा�ीय  राजमाग�  सं�श�  भू�म  के  संबंध  म�  �कसी  भी  �ब��  के  मामले  क�  ओर 

 अदालत  का  �ान  आक�ष�त  नह�  �कया  ह।ैसंदभ�  �ायालय  ने  11.16%  का  मू�वध�न  करते  �ए  रा�ीय 

 राजमाग�  से  सं�श�  भू�म  का  बाजार  मू�  एक  एकड़  क�  गहराई  तक  �नधा��रत  �कया  ह।ै�कसी  अ�  साम�ी 

 क�  अनुप���त  म�  म�,  यह  �ायालय  उसी  तरीके  को  अपनाता  ह।ैएक  बार  जब  हम  �पये40,20,823/-  क� 

 रा�श को 11.16% से बढ़ा देते ह �, तो रा�श �पये44,69,547/- पर आ जाती ह।ै 

 (7.27)  अब,  प��  का  ��त�न�ध�  करन े वाले  �व�ान  वक�ल�  क�  दलील�  क�  जांच  करन े के  �लए 

 मंच तैयार ह।ै 

 (7.28)  जहां  तक  �वकास  कटौती  के  संबंध  म�  पहले  तक�   का  संबंध  ह,ै  यह  पीठ  पहले  ही  उपरो� 

 ��  का  उ�र  दे  चुक�  ह।ैइसके  बाद,  �नचले  प�  म�  9  ��तशत  क�  नाममा�  वृ��  के  तक�   के  संबंध  म�,  इस 

 �ायालय  ने  इसे  संशो�धत  कर  10  ��तशत  कर  �दया  ह।ै�व�ान  व�र�  अ�धव�ा  �ी.  संजीव  शमा�  ने  मा��त 

 सुजुक�  इं�डया  �ल�मटेड  �ारा  दायर  अपील  क�  ��रता  पर  भी  आप��  जताई  ह।ैयहा ं  यह  �ान  �दया  जा 

 सकता  ह ै  �क  उपरो�  ��  शै��णक  स��ी  ह ै  और  इस�लए  इसका  उ�र  देन े  क�  आव�कता  नह�  ह,ै 

 �वशेष  �प  से  जब  मा��त  सुजुक�  इं�डया  �ल�मटेड  को  संदभ�  �ायालय  �ारा  एक  प�  के  �प  म�  आरो�पत 

 �कया गया ह ैऔर उपरो� आदेश क� शु�ता को उस �र पर �कसी भी प� �ारा चुनौती नह� दी गई थी। 
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 (7.29)  मा�लक�  का  ��त�न�ध�  करन े वाले  �व�ान  अ�धव�ा  का  अगला  तक�   पैरा  24  म�  संदभ� 

 �ायालय  के  गलत  �न�ष�  के  संबंध  म�  ह,ै  �जसम�  यह  देखा  गया  ह ै �क  �ब��  का  उदाहरण  Ex,P3भू�म  के 

 एक  छोटे  से  टुकड़ े  का  ह।ै  इस  �ायालय  �ारा  बाजार  मू�  का  आकलन  करते  समय  उपरो�  �ब��  के 

 उदाहरण को �ान म� रखा गया ह ैऔर इस�लए, तक�  पर आगे चचा� क� आव�कता नह� ह।ै 

 (7.30)  �व�ान  अ�धव�ा  का  अगला  तक�   �ी  कृ�  पटवारी  के  कथन  के  संदभ�  म�  ह ै  �ज��ने 

 अ�ध��हत भू�म के �ान को �ीकार �कया ह।ै इस पहलू क� पहले ही जांच क� जा चुक� ह।ै 

 (7.31)  अ�धव�ा  �ी  ब�ी  के  तक�   पर,  गणना  म�  �ु�ट  के  संबंध  म�  भी  आगे  चचा�  क�  आव�कता 

 नह� ह,ै �वशेष �प से जब उपरो� गणना पर भरोसा नह� �कया गया ह।ै 

 (7.32)  एच.  एस.  आई.  आई.  डी.  सी.  का  ��त�न�ध�  करन े वाले  �व�ान  अ�धव�ा  के  इस  तक�  

 के  संबंध  म�  �क  �ब��  �वलेख  Ex.P3  भू�म  के  दो  �तं�  भाग�  के  संबंध  म�  ह,ै  यह  �ान  �दया  जा  सकता  ह ै

 �क  एक  ही  �वकासकता�/उप�नवेशक  न े भू�म  के  �व�भ�  �ह��  को  खरीदा  ह।ै  यह  अ�ी  तरह  से  पता  ह �  �क 

 ऐसी  खरीददारी  से  उसका  उपयोग  करने  के  �लए  आगामी  चरण  पर  भू�म  ब�क  का  �नमा�ण  होता  ह �  अत  : 

 एचएसआईआईडीसी का ��त�न�ध� करने वाले �व�ान वक�ल  क� आप��  उठाने म� कोई दम नह� ह �  । 

 (7.33)  एच.  एस.  आई.  आई.  डी.  सी.  का  ��त�न�ध�  करन े वाले  �व�ान  अ�धव�ा  का  अगला 

 तक�   इस  आधार  पर  एच.  एस.  आई.  आई.  डी.  सी.  �ारा  ��ुत  �ब��  �वलेख  क�  अनदेखी  करते  �ए  संदभ� 

 अदालत  के  अवलोकन  के  संबंध  म�  ह ै �क  �ब��  के  उदाहरण  भू�म  अ�ध�हण  कले�र  �ारा  �नधा��रत  रा�श  से 

 कम  क�मत  को  दशा�ते  ह �।1894  के  अ�ध�नयम  क�  खंड  25  �ायालय  को  भू�म  अ�ध�हण  कले�र  �ारा 

 मु�ाकंन  क�  गयी  क�मत  से  कम  क�मत  के  �ब��  के  उदाहरणॊ  पर  �वचार  करन े से  नह�  रोकती  ह।ै  1894  के 

 अ�ध�नयम  क�  खंड  25  केवल  �ायालय  को  भू�म  अ�ध�हण  कले�र  �ारा  मु�ाकंन  क�  गयी  रा�श  से  कम 

 बाजार  मू�  का  आकलन  करने  से  रोकती  ह।ै  हालाँ�क,  वत�मान  मामले  म�,  �ब��  के  उदाहरण  Ex.R-1, 

 Ex.R-2,  Ex.R-3,  Ex.R-4,  Ex.R-5  और  Ex.R-6  भू�म  के  ब�त  छोटे  टुकड़�  के  संबंध  म�  ह �।इसम�  कोई 

 संदेह  नह�  ह ै �क  �ब��  का  उदाहरण  Ex.R4/2  भू�म  के  पया��  बड़ े �ह�े  के  संबंध  म�  ह,ै  हालां�क,  भू�म  का 

 उपरो�  टुकड़ा  कुछ  दरूी  पर  ��त  �तीत  होता  ह।ैएच.  एस.  आई.  आई.  डी.  सी.  ने  अ�ध��हत  भू�म  के  साथ 

 �ब��  उदाहरण  Ex.R4/2  के  तुलना�क  �ान  को  सा�बत  करन े के  �लए  एक  �परेखा  बनाने  का  कोई  �यास 

 नह�  �कया।जैसा  �क  पहले  ही  देखा  जा  चुका  ह,ै  उपरो�  �ब��  �वलेख  के  तहत,  आयताकार  No.70  म� 

 शा�मल भू�म खरीदी गयी, जब�क अनुदान  के अवलोकन पर, यह �� ह ै�क आयताकार No.70 म� शा�मल 
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 भू�म  या  पास  के  �कसी  अ�  आयत  का  अ�ध�हण  नह�  �कया  गया  ह।ैइस�लए,  Ex.R4/2  पर  भी  भरोसा 

 नह�  �कया  जा  सकता  ह,ै  �वशेष  �प  से  जब  भू�म  मा�लक�  �ारा  बड़ी  सं�ा  म�  �ब��  के  उदाहरण  ��ुत  �कए 

 गए  ह �  और  वे  अ�ध��हत  भू�म  या  अ�ध��हत  भू�म  के  आस-पास  के  खंड  से  पया��  �प  से  संबं�धत  ह �।  यहां 

 यह  �ान  �दया  जा  सकता  ह ै  �क  संदभ�  �ायालय  �ारा  पा�रत  दसूरे  �नण�य  म�  प��  ने  कोई  नया  द�ावेज 

 ��ुत नह� �कया था। 

 8.  राहत 

 (8.1)  उपरो�  चचा�  को  �ान  म�  रखत े  �ए,  भू�म  मा�लक�  �ारा  दायर  �व�भ�  अपील�  को  मंजूर 

 �कया  जाता  ह,ै  जब�क  मा��त  सुजुक�  इं�डया  �ल�मटेड  �ारा  दायर  अपील  को  खा�रज  कर  �दया  जाता  ह।ै1 

 एकड़  के  बराबर  गहराई  तक  रा�ीय  राजमाग�  सं�श�  भू�म  के  भू�ा�मय�  को  बाजार  मू�  @  ₹44,69,547/- 

 ��त  एकड़  का  अ�धकार  दीया  जाता  ह ै और  अ�ध��हत  भू�म  के  शेष  भू�ा�मय�  को  संशो�धत  भू�म  अ�ध�हण 

 अ�ध�नयम,  1894  के  अनुसार  सभी  वैधा�नक  लाभ�  के  साथ  अ�ध��हत  भू�म  का  बाजार  मू� 

 @₹40,20,823/- ��त एकड़ का अ�धकार दीया जाता ह।ै 

 (8.2) सभी लं�बत �व�वध आवेदन�, य�द कोई ह�, का भी �नपटारा कर �दया जाता ह।ै 

 _____________________________________________________________________ 

 डॉ. पायल मेहता 

 अ�ीकरण  :-  �ानीय  भाषा  म�  अनुवा�दत  �नण�य  वादी  के  सी�मत  उपयोग  के  �लए  ह ै ता�क  वह  अपनी  भाषा  म�  इस े

 समझ  कर  और  �कसी  अ�  उ��े  के  �लए  इसका  उपयोग  नह�  �कया  जा  सकता  ह।ै  सभी  �वहा�रक  और 

 अ�धका�रक  उ��े�  के  �लए  �नण�य  का  अं�ेज़ी  सं�रण  �ामा�णक  होगा  और  �न�ादन  और  काय��यन  के  उ��े 

 के �लए उपयु� रहगेा। 

 �मा�णत �ारा: 

 संजय जैन (अनुवादक) 

 �जला एवं स� �ायालय,पानीपत 


