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ద స్పెషల్  ల్యాండ్  అక్విజిషన్  ఆఫీసర్  

మా ర్చి 15, 1996 

[కె.  రా మస్వామి  మ�� జి.  టి.  నా నా వతి ,  �య్య��త్� .] 

 

భూసే కరణ  చట్టం,  1894: సె క్షన్లు  4(1)  మ��  23.  

భూసే కరణ  - నషట్ పరిహారం  – �కక్ నిర్ధారణ  - పా రిశ్రామిక  అభివృ ద్ధి  కో సం  
సే కరి ంచి న  భూమి  - నషట్ పరిహారం  - రిఫరెన్స్  కో ర్టు  ద్వారా  పె ంపు  - హై కో ర్టు  �వ్� 
త�గ్ం� –  �కక్ చెల్లుబా టు  - హై కో ర్టు  నిర్ణయించిన  పో ల్చదగిన  కేసు  - పో ల్చదగిన  
కేసు లో  నిర్ణయించిన  నషట్ పరిహారంపై  హై కో ర్టు  ఆధా రపడటం  - నషట్ పరిహా ��న్  �� 
ఎకరా కు  రూ.56,000  ��న నిర్ధార ణ   - పో ల్చదగిన  కేసు లో  నో టిఫికేషన్  ��ప�  
�� లో  ఉన్ నందు న  20% అదనంగా  ��ంచడం  - హక్కుదా రుడికి  న్యాయం  చేయా లనే  
ఉద్దేశ్ యంతో  హై కో ర్టు  ఇలా  చేసి ంది  – �రణ్�ం�� హై కో ర్టు  అవలంబి ంచిన  విధా నం  ఏ  
చట్ట తప్పిదం  వల్ల దెబ్బతినలేదు .   

�య్యపర�న  నో టీస్  - ప్రతి  సంవత్సరం  భూమి  �కక్  మా ర్కెట్  ధరను  

పె ంచడా నికి  వర్తింపచేయడం  - �య్యపర�న  ���  �కక్  ���న్  అ�వం�  

�ష���  �సత్�ంచ�� - హక్కు ���  �కాష్య్ల�  సమ�ప్ంచడం  �వ్�  ���  

���ం�� . 

సివిల్  అప్పీల్  అ��ర  పరిధి :  సివిల్  అప్పీల్  నంబరు  1802/1994.  

ఎఫ్ .  ఏ.  నం.  1898/1991 � కర్ణాటక  హై కో ర్టు  25.9.92న  ఇచ్చిన  తీర్పు  

మ��  ఉత్తర్వుల  ను ంచి .    

సీనియర్  న్యాయవా దు లు  కె.  మా ధవ  రెడ్డి,  ఎస్ .  ఎస్ .  � వలి ,  జి.  ఎల్ .  �ం� ,  డి .  

దవే ,  ��� �� న్యాయవా దు లు  ఆనంద్  ఏ  మగదు ం ,  ఇ.  సి.  విద్యాసా గర్ ,  గో పా ల్  
సి ంగ్ ,  టి.  వి .  రత్ నం ,  శ్రీమతి  కిరణ్  సూరి ,  బి.  జి .  శ్రీచరణ్ ,  జి .  వి .  చంద్రశేఖర్ ,  పి.  పి . 



సి ంగ్ ,  పి.  మహలే ,  ఎస్ .  కె.  కులకర్ణి,  ఎం .  టి.  జా ర్జ్ మ��  శ్రీమతి  సంగీత  కుమా ర్ , 

�జ�న పకాష్ల తర�న .   

కో ర్టు  ఈ  క్రింది  ఉత్తర్వులను  వెలు వరి ంచి ంది :  

పా రిశ్రామికా భివృ ద్ధి  కో సం  20 ఎకరా ల  4 �ంతల  భూమిని  సే కరి ం �ం��  

భూసే కరణ  చట్టం 1894 (సంక్షిప్తంగా  'చట్టం') లో ని  సె క్షన్  4(1) కి ంద  1982 జనవరి  

21న  నో టిఫికేషన్  ���ంచబ�ం� .  భూసే కరణ  అధికా రి  �� ఎకరా కు  రూ.8,000 

చొ ప్పున  నష్టపరి ���న్  నిర్ణయించా రు .   �ఫ��స్  �ద  ���  ��ట్  నషట్ప����న్  

చదర�  అ���  రూ.8.97 �  �ం�ం� ,  ఇ�  �� ఎక���  �. 3,90,000 �  

���ం� . అప్పీల్  పై  ���ట్  నషట్ప����న్  ఎక���  రూ.67,200 �  త�గ్ం�ం� . 
అం�వలల్ ,  ��య్క  అ�మ�  �వ్�  ఈ  అ�ప్� .  

 అ�ప్���  తర�న  ��య�  �య్య��  శీర్  �వలి  ���త్ ,  ���  

వయ్వ��తర  విని యో గా నికి  అ�ర�న  �మ�థ్��న్  క��  ఉ�న్య�  మ��  

భూసే కరణలో  ఉన్న భూమి  వైపు  ��వ్�  నగరం  అ�వృ�ధ్  �ం��ంద�  ���ట్  

గమ�ం�న  త��త ,  ప����న్  త�గ్ంచడం�  చట్టపరంగా  తీవ్రమైన  �ర��  

��ంద�  ��ం�� .  ��  సంవతస్రం  ధర�  10 �తం  ���దల  ఇ�వ్�స్  ఉంద�  
���ట్  ఇ�చ్న  మ�  ��ప్�  ��  ఆయన  ��త్�ం�� . ఈ  కేసు లో ,  రూ.67,200 

అ��  ��క్�  ��వ  అ�  ���ట్  అ����న్  అం�క�ం�నపప్�� ,  ��ప�  

����ష�  �ం�  ���  10 �లల  వ్యవధి  కా రణంగా ,  అ�ప్����  10%  ఎ�క్వ  

నషట్ప����న్ పొ ందడా నికి  అరహ్త  ఉం� . 

 అం�వలల్ ,  �శన్  ఏ�టం�: ���ట్ నష్టపరిహారా న్ని  నిర్ణయించడంలో  ఏ��  
చటట్పర�న  �ర���  �లప్�ం�  ��  త��  చటట్  ���న్  వ�త్ంప��ం� ? 

హై కో ర్టు  37వ  పేరా లో  ఎకిష్హ్��స్ � -2 �ం�  �-7 వర� అమమ్క�  ప�� 1985 

సంవత్సరా నికి  చె ంది నవని ,  అం� ,  సె క్షన్  4(1) కి ంద  ���ంచబ�న  నో టిఫికేషన్  

వెలు వడిన  3 ½    సంవత్సరా ల  తర్వాత �,  �లచ్ద�న  అమమ్��  �ద�  హై కో ర్టు  

గుర్తించి ంది .  అం���ం� ,  ఆ  అమమ్క�  ప��  అ�వృ�ధ్  �ం�న  �ంతం��  �నన్  

�ల��  �ల్టల్�  సంబం�ం�న� . అం�వలల్ ,  అవి  పో ల్చదగిన  అమ్మకా లను  



అంది ంచవు . అ�వృ�ధ్  �ం��నన్  �శవ్��య్లయ  �ంతం ���  ���  ఉనన్పప్�� ,  

�సత్వ  అ�వృ�ధ్�  మ���న్  సంవతస్��  ప��ంద�  ���ట్  అభిప్రాయపడి ంది .  

��న్రథ్క�న  ���  స�పం�  �సత్వ  అ�వృ�ధ్  జ���నన్�ల్  ఎ�వం�  ఆ���  
�� .  ఆ  ప��థ్�ల� ,  �లచ్ద�న  అమమ్క�  సంద�భ్�  �న�� ,  స�ప  ��ల�  

సంబం�ం� �షయం�  ఉనన్ ఎంఎ�ఏ  నంబర్లు  678 �ం�  681  ఆ� 1989  �  

ఎక���  రూ.56,000గా  ��క్�  ధర�  �రణ్�ంచడం�  ���ట్  ఆ�రప�ం� ,  

���  �� ఆ  ��  ���ట్  ప�షక్�ం�ం� ,  అం� ,  1992 ��ట్ంబ�  25న మ��  

మరియు  ఆ  కేసు ల  నో టిఫికేషన్  1981 అక్టోబరు  30 న  ప్రచు రి ంచబడి నం�న 20% 

అదనంగా  ��ంచబ�ం� ,  అయితే  ఈ  కేసు లో  నో టిఫికేషన్  జనవరి  1982 నా టిది .  ఆ  
�ధం�  ���ట్  ఈ  ���  �� ఎక���  రూ.67,200 ��న  నషట్ప����న్  

�రణ్�ం�ం� . నో టిఫికేషన్  తేదీ  నా టికి  సే కరి ంచిన  భూము లకు  నిర్మాణ  సా మర్థ్యం  లేదని  

రికా ర్డుల్లో  ఉన్న ఆధా రా లను  బట్టి అర్థమవుతో ంది .  ఈ  �ం��న్  �సత్వం�  అ�వృ�ధ్  

�య���  3 �ం�  4 సంవతస్��  ప�ట్ద�  ���డ్�  ఉనన్  సా క్ష్యాధా రా ల  దృ ష్ట్యా,  ఆ  

���  ��మ్ణ  �మ�థ్��న్  క��  ఉ�న్య�  �ఫ��స్  ��ట్  న��  ��న  ��ధ్రణ  

స�న�  �� .  �రవ  జిల్లా  �య్య��త్  చట్టపరమైన  స్థితిని  సరిగ్గా  అర్థం చేసు కో లేదని  
తెలు స్తోంది .  అందు వల్ల ఆ  భూము లు  ఇప్పటికే  నిర్మాణ  సా మర్థ్యాన్ని  పొ ందా యనే  

��ప�కన  రిఫరెన్స్  కో ర్టు  నష్టపరి ���న్  నిర్ణయించడం  ఎం తమా త్రం సబబు  కా దు . 

ఇషట్ప�  ������  ఎవ�  ఎక���  �. 3,90,000 ��న  ���  ����  

����  �� .  బహిరంగ  మా ర్కెట్  లో  వివేకవంతు డైన  కొ ను గో లు దా రుని  �థ్నం లో  

ఉం�  కో ర్టు  �రణ్�ంచ��  రేటు కు  భూమిని  కొ ను గో లు  చేయడా నికి  అత�  సిద్ధంగా  
ఉంటా డా  అనేది  కో ర్టు  యొ క్క యా సిడ్  పరీక్ష.  హ�క్���  ఆ�రప�న  ఎకిష్హ్��స్ � -2 

మ��  �-3 అమమ్క�  ప��  ���ట్  క��నన్�ల్�  �లచ్ద�న  అమమ్��  �� . 

ఆ  �ంతం�  మ�ంత  అ�వృ�ధ్  జ��న  త�వ్�  1985�  ���  సే కరి ంచిన  

��ల�  స�పం�  ఉనన్  �ల్టల్�  ��ల�  ���ం�� .  అందు వల్ల,  ఆ  రె ండు  

అమ్మకపు  సంద�భ్�  నష్టపరిహారా న్ని  నిర్ణయించడా నికి  సహే తు కమైన  ఆధా రా న్ని  

ఇవ్వలేవు .  అందు వల్ల,  ఆ  అమ్మకా ల  కేసు లను  తిరస్కరి ంచడంలో  హై కో ర్టు  ఎ�వం�  
చటట్పర�న  �ర��  �య�� .  



 పైన  పేర్కొన్న కేసు ల్లో  (ఎంఎఫ్ఏ  నంబర్లు  678 ను ంచి  681/1989) తీర్పును  

ఈ  కేసు  రికా ర్డులో  భా గం  చేయనందు న ,  ఆ  కేసు ల్లో  ఎకరా కు  రూ.56,000 చొ ప్పున  

నిర్ణయించిన  పరిహారా న్ని  హై కో ర్టు  పరిగణనలో కి  తీసు కో లేదని  అ�ప్���  తరఫు  
న్యాయవా ది  వా ది ంచా రు .  చట్టపరంగా  �రవ  న్యాయవా ది  చెప్పింది  స�న�  అ�నపప్�� , 

భూసే కరణ  అధికా రి  ఇచ్చిన  నషట్ పరిహారం  కంటే  ఎక్కువ  పరిహారం  ఇవ్వడా న్ని  సమర్థించే  

సా క్ష్యాధా రా లు  �నం�న  హై కో ర్టు  నిరా శతో  చేతు లు  దు లు పుకునే  బదు లు  అ�ప్��� కు  

న్యాయం  చేయడా నికే  ఇలా  చేసి ందన్న  వా స్తవా న్ని  ఆయన  విస్మరి ంచా రు .  భూసే కరణ  

అధికా రి  ఇచ్చిన  నషట్ పరిహారా న్ని  పె ంచా ల్సిన  అవసరం  ఉందని  ���  ఆ��ల  

ఆ�రం�  ���ంచడం�  హ�క్���  విఫలమైనప్పటికీ ,  ఆ  రో జు న  పరిష్కరి ంచిన  
�లచ్ద�న  ��ల�  నిర్ణయించిన  మా ర్కెట్  విలు వను  గమని ంచవచ్చని  పేర్ కొ ంది .  దీనికి  

సంబంధి ంచి  ఏదైనా  ఫిర్యాదు  చేయగలిగితే ,  అది  రా ష్ట్రం ద్వారా  ఉంటు ంది ,  అప్పీలు దా రు  

ద్వారా  కా దు .  ��  సంవతస్రం  ��ల  ��క్�  ధరల  ���దల�  సంబం�ం� , 

�య్యపర�న  ���  ����  ���న్  అ�వం�  �ష���  ��  �సత్�ంచ�మ�  

��క్�� . ��  ���  ��  సవ్ంత  వా స్తవా ల  ఆధా రంగా  ప�గణన��  ����� . 

అ�వృ�ధ్  మ��  ���  �ంతం�  ��  �సం  �రంతర  ��ం�  �రణం�  ధరలు  
క్రమం గా  పె రిగా యని  సా క్ష్యాధా రా లను  జో డి ంచి  హక్కుదా రులు  నిరూపి ంచా ల్సి  ఉంటు ంది . 

అం�వలల్ ,  ���ట్  అ�స�ం�న  విధా నం  చట్ట తప్పిదం  వల్ల దెబ్బతిన్నదని  �పప్�� .  

వా స్తవా నికి  పైన  పేర్కొన్న కేసు లో  ఎకరా కు  రూ.56,000గా  నిర్ణయించిన  మా ర్కెట్  

విలు వను  20% పె ంచడం  ద్వా రా  ధర  పె ంపు  ప్రయో జనా న్ని  హై కో ర్టు  హక్కుదా రులకు  

వర్తింపజేసి ంది .  

 ఈ  కా రణా లన్నింటి  వల్ల,  �� ఎక���  రూ.67,200 చొ ప్పున  నషట్ పరిహారం  

నిర్ణయించడంలో  మ��  రిఫరెన్స్  కో ర్టు  మా ర్కెట్  ధరను  మరి ంత  పె ంచడం  సమం జసం  

కా దని  �రణ్�ంచడం� హై కో ర్టు  ఎలా ంటి  చటట్��దధ్త�  పా ల్పడలేదని  ��  

అ��యప���న్�.  

 అప్పీల్  ఖర్చులతో  కొ ట్టివేయబడు తు ంది .  

అప్పీల్  కొ ట్టి�యబ�ం�.  


