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రా మ్  పి యారీ మరియు  మరొక  మొ దలైన . 
వర్సెస్   

భూ సే కరణ కలెక్టర్ , సో లన్  మరియు  ఇతరులు మొ దలైన . 
మా ర్చి  12, 1996 

[కె . రా మస్వామి  మరియు  కె . వె ంకటస్వామి , న్ యాయమూర్తులు ] 
 

 భూ సే కరణ చట్టం , 1894 : సె క్షన్లు  4(1), 11, 18, 25, 26 మరియు  

54. 

 భూసేకరణ – నష్టపరిహారం  – తగ్గించేందుకు  కో ర్టు  అధికారం 

– కలెక్టర్  సే కరించిన భూములను ఏడు కే టగిరీలుగా  వర్గీకరించి , కుహల్ 

భూమికి  బి గా కు రూ.14195/- మరియు  కతుహల్ భూమికి  బి గా కు రూ.9425/- 

పరిహారం  అందజేస్తారు  – హై కోర్టు  ఏకరీతి రే టుకు పరిహారం  

తగ్గించింది . బి ఘాకు రూ.7100/- - అప్పీల్  - రి ఫరెన్స్  లే దా  

అప్పీల్ ‌పై  కో ర్టు  పరిహారాన్ని  కలెక్టర్  చే సిన ఆఫర్  కంటే  
తక్కువకు తగ్గించదు  - కుహల్ మరియు  కతుహల్ భూములకు సంబంధించి 

పరిహారం  తగ్గించడంలో  హై కోర్టు  న్ యాయ  తప్పిదానికి  
పా ల్పడింది  - ఈ భూములకు సంబంధించి కలెక్టర్  అవా ర్డు  

పునరుద్ధరించబడింది .  

 భూసేకరణ  – వా ణిజ్య  ప్ రయోజనాల  కో సం  సే కరించిన  అన్ని  

భూములు – సే కరించిన  తే దీ  నా టికి  భూములు వ్ యవసాయ  భూమిగా  

ఉన్నాయని , వా టికి  అభివృద్ధి  అవసరమని గుర్తించిన  హై కోర్టు  – 

అటువంటి  పరిస్థితులలో  అభివృద్ధి  ఛా ర్జీలు  @ 50% 

ని ర్ణయించడంలో  హై కోర్టు  తప్పు  చే సింది  - ది శ మా ర్కెట్  

వి లువలో  33 1/3% డె వలప్ ‌మె ంట్  ఛా ర్జీల  కో సం  తీ సివేయబడుతుంది  - 

రి లయన్స్  సే ల్  డీ డ్ ‌లపై  హై కోర్టు  ఉంచలేదు కా నీ  హక్కుగా  ఉన్న 
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పరిహారం  యొ క్క  ని ర్ణయానికి  ప్ రాతిపదికగా  కలెక్టర్  అందించిన 
గరిష్ట  మొ త్తంపై  ఆధారపడి  ఉంటుంది. 

 K వసుందర దే వి V రె వెన్యూ  డి విజనల్ ఆఫీసర్  (LAO), [1955] 5 

SCC 426, సూచించబడింది. 

 భూసేకరణ  – లబ్ధిదారుడు  – అవార్డును  అంగీకరించే  అథారిటీ  – 

ఆ తర్వాత  మె రుగైన  మా ర్కెట్  వి లువ ఆధారంగా  సవరించిన ధరను 
చె ల్లించాలని  కొ నుగోలుదారులకు  నో టీసు  జా రీ  చే యడం – ఆ 

మొ త్తాన్ని  రి కవరీ చే సిసంబంధిత  భూ యజమానులకు రి కవరీ చే సిన 
మొ త్తాన్ని  చె ల్లించాలని  డె వలప్ ‌మె ంట్  అథారిటీకి  ఆదేశం  – 

సె క్షన్  23(1-A) కి ంద అదనపు మొ త్తానికి  అర్హత  లే ని క్ లెయిమ్ ‌లు 

సో లాటియం  మరియు  వడ్డీకి  అర్హులు . 

 సి విల్  అప్పీలేట్  అధికార పరిధి: సి విల్  అప్పీల్  నం.5237-39 

ఆఫ్  1996 మొ దలైనవి . 

 4.5.1995 నా టి  తీ ర్పు  మరియు  ఉత్తర్వు  నుండిహిమాచల్  

ప్ రదేశ్  హై కోర్టు  లో  R.F.A.No.9540ఆఫ్ 40 1990. 

 ఆర్ .కె . జై న్ , అశోక్  కె . ఛబ్రా , Ms. మధు మూల్ ‌చందానీ , 

రా కేష్  కె . ఖన్నా  మరియు  సూర్య  కా ంత్ , అప్పీలుదారులకు . 

 టి .శ్ రీధరన్ , రా జీవ్  నంద, టి .ఎ. ఖా న్ , (N.K. శ్ రమ ) (NP) మరియు  

Y.P. రా వు  ప్ రతివాదులకు . 

 కి ంది  కో ర్టు  ఉత్తర్వు  జా రీ  చే యబడింది : 

 సె లవు మంజూరు చే యబడింది , SLP (C) నం.18543-45, 19947-49, 

18644 మరియు  1864640ఆఫ్ 40 1995లో . 
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 పర్వానూ  టౌ న్ ‌షి ప్ ‌లో ని  గుమ్మా , కమ్లి , డా ంగ్యార్  

మరియు  అంబోటా  గ్ రామాలలో  ఉన్న 863 బి ఘాల భూమిని  స్ వాధీనం  

చే సుకుంటూ 3.9.1973న భూసేకరణ  చట్టం , 1894 ( సంక్షిప్తంగా , 

‘చట్టం ’) సె క్షన్  4(1) కి ంద నో టిఫికేషన్  ప్ రచురించబడింది . 

సె క్షన్  11 కి ంద అవార్డును  కలెక్టర్  14.7.1977న అందించారు . అతను 

ఏడు కే టగిరీలుగా  వర్గీకరించబడిన  భూములకు బి గా కు  రూ.14,195/- మరియు  

బి గా కు  రూ.500/- మధ్య  వి విధ రే ట్లలో  పరిహారాన్ని  

ని ర్ణయించాడు . సె క్షన్  18 కి ంద సూచన మే రకు, జి ల్లా  జడ్జి , సో లన్  

అవార్డు  మరియు  డి క్రీ  ద్ వారా  15.5.1991 నా టి  బి ఘాకు రూ.14,195/- 

చొ ప్పున  ఏకరీతిగా  పరిహారం  అందించారు . 1985 లో ని  సి విల్  అప్పీల్  

నె ం.8274-83లో , 1976లో  సే కరణ జరిగింది , అయితే  1973 నో టిఫికేషన్  

నుండి భూములు కో తకు  గురయ్యాయి . నవంబరు 9, 1978న, భూసేకరణ  

కలెక్టర్  1973 కొ నుగోళ్లకు  ఇచ్చిన  నష్టపరిహారం  వలె  పరిహారం  

అందించారు . భూముల ధరల పె రుగుదల ధో రణిని  పరిగణనలోకి  తీ సుకుని, మే  

23, 1991 నా టి  జి ల్లా  జడ్జి  వీ డే  అవార్డు  అన్ని  వర్గాలకు  భూమికి  

సా ధారణ  ధరను, అంటే  బి గా కు  రూ.24,000/- గా  ని ర్ణయించారు . 

రా ష్ట్రం  చే సిన అప్పీల్  మరియు  క్ లెయిమ్ ‌దా రుల క్ రాస్  
అప్పీళ్లపై , హై కోర్టు  4.5.1995 నా టి  తీ ర్పు  మరియు  ఉత్తర్వు  

ద్ వారా  బి ఘాకు రూ.7,100/- చొ ప్పున  పరిహారాన్ని  తగ్గించింది . 

తగ్గింపుపై  అసంతృప్తితో , హక్కుదారులు  ప్ రత్యేక  సె లవు ద్ వారా  

ఈ  అప్పీళ్లను  దా ఖలు చే శారు . 

40 ఈ కో ర్టు  28.8.1995 నా టి  నో టీసును  జా రీ  చే సింది , మొ దటి  

రె ండు  కే టగిరీల  భూములకు సంబంధించి హై కోర్టు  ఉత్తర్వు  యొ క్క  
ఖచ్చితత్వానికి  పరిమితం  చే యబడింది , అనగా  కుహల్  భూమి, దీ ని కో సం  
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భూసేకరణ  అధికారి  బి గా  మరియు  కతుహల్  భూమికి  రూ.14,195/- 

మొ త్తాన్ని  అందించారు . దీ ని కో సం  రూ.9,425/- మొ త్తాన్ని  

అందించారు . మునుపటి సందర్భాలలో , పై న పే ర్కొన్న  అంశాలకు నో టీసు  

ధృవీకరించబడలేదు  కా నీ  సె లవు మంజూరు చే యబడింది .కా బట్టి  ఈ 

అప్పీళ్లన్నీ  పరిష్కారం  కో సం  ఒకదానితో  ఒకటి  పో స్ట్  
చే యబడ్డాయి . 

40 శ్ రీ  అశోక్  ఛబ్రా  మరియు  శ్ రీ  ఆర్ .కె . అప్పీళ్ల  తరఫు 

న్ యాయవాది  జై న్  మూడుసార్లు  వా దనలు వి నిపించారు . మొ దటిది , 1 

మరియు  2 కే టగిరీ  భూములకు పరిహారం  తగ్గించడంలో  హై కోర్టు  

స్ పష్టమైన  తప్పు  చే సింది , అంటే  కుహల్  మరియు  కతుహల్  భూములకు 

భూసేకరణ  అధికారి  బి గా కు  వరుసగా  రూ.14,195/- మరియు  రూ.9,425/- 

చొ ప్పున  పరిహారం  అందించారు . ఇది ఆఫర్  మరియు  చట్టంలోని  

సె క్షన్  25 ప్ రకారం , కలెక్టర్  అందించిన దా నికంటే  తక్కువ  

నష్టపరిహారాన్ని  హై కోర్టు  తగ్గించదు . రె ండవది , జి ల్లా  జడ్జి  

మరియు  హై కోర్టు  నమోదు  చే సిన ని ర్ధారణను  దృష్టిలో  ఉంచుకుని, 

భవన ని ర్మాణ  అవసరాలకు సంభావ్య  వి లువ కలిగిన  భూములను కలిగి  
ఉన్నందున , 50% పరిహారం  తగ్గింపు  ఫలితంగా  బి ఘాకు రూ.7,100/- ఏకరీతి  

రే టు  లభిస్తుందని  వా దించబడింది . అనేది  సరైనది  కా దు .హక్కుదారులు  

అధిక పరిహారం  పొ ందేందుకు  అర్హులు . ఈ కే సులో  వా స్తవాలపై  50% 

డె వలప్ ‌మె ంట్  ఛా ర్జీల  మి నహాయింపు  సరైనది  కా దని  కూడా  
వా దించబడింది , ఎందుకంటే  హై కోర్టు  తీ ర్పు  ప్ రకారం  అన్ని  భూములు 

ఒకే  వి ధమైన  సంభావ్యత  కలిగి  ఉన్నాయని  ని ర్ధారించింది . 

మూడవదిగా , సె క్షన్  26 ప్ రకారం  రి ఫరెన్స్  కో ర్టు  ద్ వారా  

అవార్డు  ఇచ్చిన  తర్వాత , పె రిగిన  వి లువ ఆధారంగా  సవరించిన ధరను 
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చె ల్లించాలని  కొ నుగోలుదారులకు  నో టీసులు  జా రీ  చే యబడిందని  
సీ నియర్  న్ యాయవాది  శ్ రీ  జై న్  వా దించారు . అని ప్ రశ్నించగా  

హై కోర్టు  దా నిని  కొ ట్టివేసింది . అందువల్ల , లబ్దిదారుడు  కో ర్టు  

ఆమోదించిన  అవార్డును  పొ ందాలని  కో రినప్పుడు  మరియు  లబ్ధిదారుల  
నుండి మె రుగుపరచబడిన పరిహారాన్ని  తి రిగి  పొ ందాలని  కో రినప్పుడు , 

భూమిని  స్ వాధీనం  చే సుకున్న  భూ యజమానులకు పరిహారం  
చె ల్లించడానికి  రా ష్ట్రాన్ని  ఏమీ ని రోధించలేదు .ప్ రతివాది  తరఫు 

న్ యాయవాది  శ్ రీ  పరభాకర్  రా వు  అన్ని  వా దనలను ప్ రతిఘటించారు . 

 కా బట్టి , మొ దటి  ప్ రశ్న  ఏమిటంటే : కలెక్టర్  వర్గీకరించిన  

కుహల్  మరియు  కతుహల్  భూములకు సంబంధించి ప్ రతి  బి గా కు  వరుసగా  
రూ.14,195/- మరియు  రూ.9,425/- చొ ప్పున  పరిహారం  తగ్గించడాన్ని  

హై కోర్టు  సమర్థించిందా . చట్టంలోని  సె క్షన్  25 ప్ రకారం , 

సె క్షన్  11 ప్ రకారం  కలెక్టర్  ఇచ్చే  మొ త్తం  కంటే  కో ర్టు  

ఇచ్చే  పరిహారం  తక్కువ  కా దు . కలెక్టర్  ఇచ్చే  అవార్డు  ప్ రభుత్వం  

తరపున ఆయన ఇచ్చిన  ఆఫర్  అని, ఆ ఆఫర్ ‌కు రా ష్ట్రం  కట్టుబడి  

ఉంటుందని స్ థిర  చట్టం . సె క్షన్  18 కి ంద సూచించబడినప్పుడు  లే దా  

సె క్షన్  54 కి ంద పె ంచిన పరిహారంపై  అప్పీల్  చే సినప్పుడు , కో ర్టు  

కలెక్టర్  చే సిన ఆఫర్  కంటే  తక్కువ  పరిహారాన్ని  తగ్గించదు . 

అందువల్ల , హై కోర్టు  అన్ని  భూములకు ఏకరీతి  పరిహారం  రే టును  

ని ర్ణయిస్తూ , బి ఘాకు రూ.7,100/- చొ ప్పున  కలెక్టర్  వర్గీకరించిన  

కుహల్  మరియు  కతుహల్  భూములకు పరిహారం  తగ్గించడంలో  చట్ట  
తప్పిదానికి  పా ల్పడింది , దీ నికి  పరిహారం  @ రూ.14,195/. మరియు  

ఒక్కో  బి ఘాకు వరుసగా  రూ.9,425/- అందించబడింది . అందువల్ల  

హై కోర్టు  ఆ కో ణంలో  పై  భూములకు సంబంధించి పరిహారం  
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తగ్గించడంలో  చట్ట  తప్పిదానికి  పా ల్పడింది . దీ ని ప్ రకారం , 

కలెక్టర్  కుహల్  మరియు  కతుహల్  భూములుగా  వర్గీకరించిన  భూములకు 
సంబంధించి కలెక్టర్  అవార్డు  పునరుద్ధరించబడుతుంది . 

 తదుపరి ప్ రశ్న : అన్ని  భూములకు సంబంధించి ఏకరీతి  మా ర్కెట్  

వి లువను అందించడానికి  అన్ని  ఇతర భూములు ఒకే  వి ధమైన  
సా మర్థ్యాన్ని  కలిగి  ఉన్నాయా . ఈ భూములన్నీ  వా ణిజ్య  

ప్ రయోజనాల  కో సం  సే కరించినవేనని  హై కోర్టు  గుర్తించడంలో  
సందేహం  లే దు. కా నీ  స్ వాధీనం  చే సుకున్న  తే దీ  నా టికి  ఆ భూములు 

వ్ యవసాయ  భూములు, వా టిని  అభివృద్ధి  చే యాల్సిన  అవసరం ఉందని 

కనుగొన్నది . ఆ పరిస్థితుల్లో , స్ వాధీనం  చే సుకున్న  తే దీలో , 

వా ణిజ్య  ప్ రయోజనం  కో సం  నో టిఫికేషన్  జా రీ  చే యబడినప్పటికీ , 

భవనాల ప్ రయోజనాల  కో సం  భూములకు సంభావ్య  వి లువ లే దు. అయితే , 

డె వలప్ ‌మె ంటల్  ఛా ర్జీలను  @ 50% ని ర్ణయించడంలో  హై కోర్టు  

తప్పు  చే సింది . వ్ యవసాయ  భూములుగా  వి నియోగిస్తున్నప్పటికీ  

కొ ండ  చరియలు, జా తీయ రహదారికి  ఆనుకుని ఉన్న భూములు 

కనిపిస్తున్నాయి . ఈ  కో ర్టు  కె .వసుందరా  దే వి  వర్సెస్  రె వెన్యూ  

డి విజనల్  ఆఫీసర్  (LAO), [1995] 5 SCC 426లో  తా జా  తీ ర్పులో  మొ త్తం  

కే సు  చట్టాన్ని  పరిగణనలోకి  తీ సుకుంది.మరియు  ప్ రతి  సందర్భంలోని  

వా స్తవాల  ఆధారంగా  పరిహారంలో  331/3% మరియు  60% మధ్య  

మా ర్కెట్  వి లువను తీ సివేయడం  న్ యాయస్థానం  
సమర్థించబడుతుందని  పే ర్కొంది . ఈ  కే సు  వా స్తవాలపై , 33 1/3% 

తగ్గింపు  న్ యాయానికి  ముగింపునిస్తుందని  మే ము 
అభిప్రాయపడ్డాము . 
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 ఈ  కో ర్టు  ని ర్దేశించిన  ప్ రకారం  1/3వ వంతు వా టా  తగ్గింపు  

కలెక్టర్  ఆఫర్  చే సిన కుహల్  మరియు  కతుహల్  భూములకు వర్తించదు . 

అది ఒక ప్ రతిపాదన  మా త్రమే  కా బట్టి , అది పా ర్టీలను  కట్టడి  

చే యలేదు ; అందువల్ల  పే ర్కొన్న  ఆఫర్  నుండి దా ని తరపున ఎటువంటి  

మి నహాయింపులు  చే యబడవు. ఆ పరిస్థితుల్లో , మా ర్కెట్  వి లువలో  

331/3% డె వలప్ ‌మె ంటల్  ఛా ర్జీల  కో సం  తీ సివేయబడుతుందని  మే ము 

భా విస్తున్నాము . 

 ని స్సందేహంగా , శ్ రీ  అశోక్  ఛబ్రా , న్ యాయవాది  1970 నుండి 

1978 వరకు కే సులో  గుర్తించబడిన  మరియు  వి విధ ధరలను ప్ రతిబింబించే  

సే ల్  డీ డ్ ‌లపై  ఆధారపడ్డారని , ఈ  భూములు నా లుగు గ్ రామాలలో  

ఉన్నాయని  గమనించవచ్చు . అవి ఒకదానికొకటి  పక్కనే  ఉండవు కా నీ  

టౌ న్ ‌షి ప్ ‌ను ని ర్మించడం  సా ధ్యమయ్యే  చో ట  వే ర్వేరు  
ప్ రదేశాలలో  ఉన్నాయి . ఈ  పరిస్థితులలో , ఈ  సందర్భంలో  

వా స్తవాలపై , సముపార్జనలో  ఉన్న భూమి యొ క్క  సా మీప్య  

సంభావ్యత  లే దా  సా రూప్యతను  ప్ రతిబింబించే  ని ర్దిష్ట  వి క్రయ  
దస్తావేజును  పి న్  చే యడం కష్టం . అంతేకాకుండా , అన్ని  సే ల్  డీ డ్ ‌లు 

ఒక సే ల్  డీ డ్ ‌లో  ½ బి ఘా  నుండి 8 బి ఘా  వరకు చి న్న వి స్తారంగా  

ఉంటాయి . అందువల్ల, హై కోర్టు  అన్ని  సే ల్  డీ డ్ ‌లపై  కా కుండా  

పరిహారం  ని ర్ణయానికి  ప్ రాతిపదికగా  కలెక్టర్  ఇచ్చే  గరిష్ట  
మొ త్తంపై  ఆధారపడటం  సరైనది . దా ని ఆధారంగా , హై కోర్టు  

డె వలప్ ‌మె ంట్  ఛా ర్జీలలో  50% తగ్గించింది  మరియు  ప్ రతి  బి గా కు  

రూ.7,100/- చొ ప్పున  పరిహారాన్ని  ని ర్ణయించింది . హై కోర్టు  

అవలంబించిన ప్ రాతిపదిక  చట్టానికి  సంబంధించిన ఏ తప్పుడు  
సూత్రాలకూ  భంగం కలిగిస్తుందని  చె ప్పలేము . కా వున , కతుహల్  
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భూములతో  సహా  ప్ రతివాదుల  భూముల మా ర్కెట్  వి లువ, అంటే  భూ 

సే కరణ అధికారి  చే సిన వర్గీకరణలోని  2 నుండి 7వ అంశం వరకు, 

డె వలప్ ‌మె ంటల్  ఛా ర్జీల  కో సం  331/3% తగ్గించిన  తర్వాత  బి గా కు  

@రూ.14,195/- ని ర్ణయించాలి . మా ర్కెట్  వి లువ వద్దకు ; మి గిలిన 

మొ త్తం  మా ర్కెట్  వి లువగా  ఉంటుంది, ఇది న్ యాయమైన  మరియు  

తగిన పరిహారంగా  ఉంటుంది. 

 వా స్తవానికి , ఈ  సందర్భంలో , డె వలప్ ‌మె ంట్  అథారిటీ  

కో ర్టు  అవార్డును  అంగీకరించింది , దా నిపై  చర్య  తీ సుకుంది మరియు  

కొ నుగోలుదారుకు  నో టీసు  జా రీ  చే సింది , జి ల్లా  జడ్జి  ని ర్ణయించిన  

మె రుగైన  మా ర్కెట్  వి లువ ఆధారంగా  పరిహారం  చె ల్లించమని  వా రిని  
పి లుస్తుంది . ఈ కే సు  యొ క్క  వా స్తవాలపై , అభివృద్ధి  అథారిటీ  

అవార్డును  అంగీకరించింది , అయితే  రా ష్ట్రం  అప్పీల్ ‌లో  

వి షయాన్ని  తీ సుకువెళ్ళినప్పటికీ , న్ యాయ  సూత్రం  ప్ రకారం  

వి జయం సా ధించిందని  మే ము భా విస్తున్నాము . డె వలప్ ‌మె ంట్  

అథారిటీ  మొ త్తాన్ని  రి కవరీ చే సి, కో ర్టు  ని ర్ణయించిన  రే టు  

ప్ రకారం  రి కవరీ చే సిన మొ త్తాన్ని  సంబంధిత భూ యజమానులకు 
చె ల్లించాలని  ఆదేశించింది .ఈ  ది శను ఒక ఉదాహరణగా  పరిగణించరాదని  

మే ము ని ర్దేశిస్తున్నాము . ఈ  కే సు  యొ క్క  వా స్తవాలపై , పై  ది శ 

న్ యాయానికి  ముగింపునిస్తుందని  మే ము భా విస్తున్నాము . 

అప్పీలుదారులు  సె క్షన్  23(1-A) ప్ రకారం  అదనపు మొ త్తానికి  

అర్హులు  కా రు . వా రు స్ వాధీనం  చే సుకున్న  తే దీ  నుండి ఒక సంవత్సరం  

వరకు సొ లేటియం  @ 30% మరియు  వడ్డీ  @ 9% మరియు  ఆ తర్వాత  

కో ర్టులో  డి పాజిట్  చే సిన తే దీ  వరకు మె రుగుపరచబడిన పరిహారంపై  
సంవత్సరానికి  @15%. 
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 తదనుగుణంగా  అప్పీళ్లను  పరిష్కరిస్తారు . ఖర్చులు  లే వు. 

40అప్పీల్  పరిష్కరించబడింది . 

 
 


