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హు కియార్  సి ంగ్  ETC.ETC. 

వర్సెస్  
ప్ రత్యేక  భూ సే కరణ అధికా రి , మొ రదాబాద్  మరియు  మరొకరు . 

మా ర్చి  14, 1996 
[కె . రా మస్వామి , S.P. భా రుచా  మరియు  K.S. పరిపూర్ణన్ , 

న్ యాయమూర్తులు ] 
 
 భూ సే కరణ చట్టం , 1894 : సె క్షన్లు  49(1), 24 ఐదవ ని బంధన. 

 భూసేకరణ – మా ర్కెట్  వి లువ ని ర్ధారణ  – సూత్రాలు  – 

న్ యాయస్థానం  కల్పనా  వి న్యాసాలలో  మునిగిపోకూడదు  – 

మా ర్కెట్  వి లువను ని రూపించే రుజువు భా రం – హక్కుదారుడిపై  

ఉంటుంది – నష్టపరిహారం  మొ త్తంలో  వ్ యత్యాసాన్ని  తి రిగి 

చె ల్లించాల్సిన  అవసరం క్ లెయిమ్ పై  ఉంది – ని ర్ధారణకు  కా రణం 

కా దు . ది గువ కో ర్టులు  ని ర్ణయించిన  మొ త్తం  - పరిహారం  

ని ర్ణయించేటప్పుడు  భూమి యొ క్క భవిష్యత్తు  సంభావ్యతను  
పరిగణనలోకి  తీ సుకోలేరు . 

 భూసేకరణ  – పరిహారం  – భూసేకరణ  అధికారి  భూమిని  వర్గీకరించి , 

అత్యధికంగా  ఎకరాకు  రూ.15,500/- చె ల్లించే  సే ల్  డీ డ్ ను 

అంగీకరించడం  – రి ఫరెన్స్  కో ర్టు  పరిహారం  ఎకరాకు  రూ.40,000కి  

పె ంచడం– హై కోర్టు  సే ల్  డీ డ్ ను అంగీకరించింది  మరియు  సే ల్  

డీ డ్ లో  ప్ రతిబింబించే  దా నికంటే  చా లా  ఎక్కువ  చె ల్లించినట్లు  
హక్కుదారు  యొ క్క  మౌ ఖిక  సా క్ష్యం  వె ల్లడి  కా వడంతో  
మా ర్కెట్  వి లువను ఎకరానికి  రూ.50,000/- కి  పె ంచింది  – మె రుగైన  

పరిహారానికి  వ్ యతిరేకంగా  అప్పీల్ లు - సే ల్  డీ డ్ లు ని జమైన  
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మరియు  మా ర్కెట్  వి లువను ప్ రతిబింబించేవి  కా వు  -అన్ని  భూములు 

వ్ యవసాయ  హక్కుదారులు  అనే  వా స్తవాలను  దృష్టిలో  ఉంచుకుని 
ఎకరానికి  మా ర్కెట్  వి లువ @రూ.35,000/- చె ల్లించాలి . 

 సి విల్  అప్పీలేట్  అధికార పరిధి: సి విల్  అప్పీల్  

నె ం.6821/1996 మొ దలైనవి , etc. 

 తే ది 4015.2.1995 నా టి  అలహాబాద్  హై కోర్టు  లో తీర్పు  మరియు  

ఉత్తర్వు  నుండిF.A.No.547 ఆఫ్  1990. 

 ఎస్ .బి . సన్యాల్ , ఆర్ .డి .ఉపాద్యయ్ , అప్పిలెంట్ల  కో సం . 

 మనోజ్  స్ వరూప్  మరియు  శ్ రీమతి  లలిత కో హ్లి  
ప్ రతివాదులకోసం . 

 కి ంది  కో ర్టు  ఉత్తర్వు  జా రీ  చే యబడింది : 

 ప్ రత్యామ్నాయం  అనుమతించబడింది . 

 సె లవు మంజూరు చే యబడింది .మే ము రె ండు  వై పులా  Learned 

న్ యాయవాదిని  వి న్నాము . 

 భూసేకరణ  చట్టం , 1894 సె క్షన్  4(1) కి ంద నో టిఫికేషన్  

(సంక్షిప్తంగా , 'చట్టం ') మొ రా దాబాద్  జి ల్లాలోని  తి గా రియా  

భూర్ , తహసీల్  హన్సన్ పూర్  గ్ రామంలో  ప్ రజా  ప్ రయోజనం  కో సం  

171.46 ఎకరాల భూమిని  సే కరించడం , అంటే  UPSIDC, సె ప్టెంబర్  28, 

1981న ప్ రచురించబడింది . ల్ యాండ్  అక్విజిషన్  ఆఫీసర్  (LAO) 

భూములను అనేక  కే టగిరీలుగా  వర్గీకరించారు  మరియు  సే ల్  డీ డ్ , 

ఐటెమ్  51ని అంగీకరించి , అత్యధికంగా  రూ.15,500/- చొ ప్పున  

పరిహారాన్ని  ని ర్ణయించారు  మరియు  వర్గీకరణ  ఆధారంగా  మా ర్కెట్  
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వి లువను క్ రమంగా  తగ్గించారు . సె క్షన్  18 ప్ రకారం , జి ల్లా  జడ్జి  

మే  22, 1989 నా టి  తన అవార్డ్  మరియు  డి క్రీ  ద్ వారా  పరిహారాన్ని  

ఎకరాకు  రూ.40,000/- కి  పె ంచారు . 

 చూసినట్లుగా , హై కోర్టు  భూముల వర్గీకరణకు  హా మీ  

ఇవ్వలేదని , మొ త్తం  భూమికి  ఒకే  వి లువ ఉంటుందని, అందువల్ల  

పరిహారాన్ని  ని ర్ణయించడంలో  మా ర్కెట్  వి లువ యొ క్క  ఏకరీతి  
రే టును  అవలంబించాలని సూచించింది . LAO ద్ వారా  ఆధారపడిన  సే ల్  

డీ డ్ ను హై కోర్టు  అంగీకరించింది  మరియు  దా ని ఆధారంగా  మా ర్కెట్  
వి లువను ఐదు రె ట్లు  పె ంచింది , హక్కుదారుల  మౌ ఖిక  రుజువులో  వా రు 

పరిగణనలోకి  తీ సుకున్న దా నికంటే  చా లా  ఎక్కువ  చె ల్లించినట్లు  
పే ర్కొన్నారు . సే ల్  డీ డ్  మరియు  దా ని తరపున ఎటువంటి  క్ రాస్  

ఎగ్జామినేషన్  జరగలేదు .మా ర్కెట్  వి లువను రూ.62,500/- గా  

ని ర్ణయించి , చి వరకు ఎకరానికి  రూ.50,000/- గా  అన్ని  భూములకు 

సంబంధించి పరిహారంగా  ని ర్ణయించింది .ఆ వి ధంగా  హక్కుదారులు  మరియు  

రా ష్ట్రం  అలాగే  UPSIDC ద్ వారా  ఈ  అప్పీలు . 

 పరిశీలనలో  ఉన్న ప్ రశ్న  ఏమిటంటే : భూములను ని ర్ణయించే  

న్ యాయమైన  మరియు  తగిన పరిహారం  ఏమిటి ? అన్ని  భూములకు సమాన 

వి లువ ఉందని, అందువల్ల , అన్ని  భూములకు సంబంధించి పరిహారం  ఒకే  

వి ధంగా  ని ర్ణయించాలని  హై కోర్టులో  రా ష్ట్రం  తీ వ్రంగా  వి వాదం 
చే యనందున హై కోర్టు  తీ ర్పును  మే ము అంగీకరిస్తున్నాము . 

మా ర్కెట్ లో  భూముల వి లువ ఎకరానికి  రూ.5 వే ల నుంచి రూ.49,500/- వరకు 

ఉన్నట్లు  కనిపిస్తోంది . కా నీ  సే ల్  డీ డ్ లు తక్కువ  వి స్తీర్ణంలో  

ఉన్న భూమి. కే వలం ఒక సే ల్  డీ డ్ లో  పె ద్ద  మొ త్తంలో  భూమి, అంటే  

ఒక ఎకరం మరియు  బే సి  వి క్రయించబడింది , హక్కుదారుల్లో  ఒకరికి  
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సంబంధించినది  మరియు  బదిలీలో  కొ ంత  భా గం అతని భా ర్యకు  అనుకూలంగా  
ఉన్నట్లు  కనిపిస్తుంది . ఆ భూములు జా తీయ రహదారికి  ఆనుకుని 

ఉన్నాయని , సే కరణలో  ఉన్న భూములకు సమానమైన  మా ర్కెట్  వి లువ 

లే దని సి విల్  కో ర్టు  సూచించింది . ఆ వా స్తవాల  దృష్ట్యా , ని జమైన  

మరియు  ని జమైన  మా ర్కెట్  వి లువను ప్ రతిబింబించేలా  సే ల్  డీ డ్ ని 
మే ము అంగీకరించలేము . అయితే  వా స్తవం  ఏమిటంటే  LAO స్ వయం గా  

అత్యధికంగా  రూ.15,500/- ధరను స్ వీకరించారు  మరియు  LAO ద్ వారా  

ఆధారపడిన  సే ల్  డీ డ్ ను ఆమోదించిన  హై కోర్టు  మౌ ఖిక  
సా క్ష్యాలను  అంగీకరిస్తూ  మా ర్కెట్  వి లువను ఐదు రె ట్లు  
పె ంచింది . 

 సె క్షన్  4(1) నో టిఫికేషన్ ను ప్ రచురించిన  తే దీ  నా టికి  

మా ర్కెట్  వి లువకు సంబంధించిన రుజువు యొ క్క  భా రం ఎల్లప్పుడూ  
హక్కుదారులపైనే  ఉంటుందని స్ థిరపడిన  చట్టం . ఈ  న్ యాయస్థానం  

సా క్ష్యాధారాలను  జో డించడంలో  ఆర్జించిన  అధికారి  యొ క్క  
ఉదాసీనత మరియు  కఠోరమైన  లో పాన్ని  మరియు  సా క్షులను  క్ రాస్  
ఎగ్జామినేట్  చే యడానికి  రా ష్ట్ర  న్ యాయవాది  యొ క్క  వై పు  
నుండి సరికాని  లే దా  అసమర్థత  లే దా  ఆసక్తి  లే కపోవడం  గురించి  పదే  
పదే  ఎత్తి  చూపినప్పటికీ  వా స్తవాలు , సా క్ష్యాలను  జా గ్రత్తగా  

పరిశీలించి , న్ యాయమైన  మరియు  తగిన నష్టపరిహారాన్ని  

ని ర్ణయించడం  కో ర్టు  వి ధి. సే ల్  డీ డ్ లు ని జమైనవని  తే లితే , 

అందులో  పే ర్కొన్న  మా ర్కెట్  వి లువ సరైనదని  భా వించాలి . 

యదార్థతను  అనుమానించినట్లయితే , దా నిపై  ఆధారపడలేము . 

పరిహారం  ని ర్ణయించడానికి  ఈ  కో ర్టు  ని ర్దేశించిన  సరైన  పరీక్షలు  
మరియు  సూత్రాలను  తప్పనిసరిగా  వర్తింపజేయాలి . LAO మరియు  

హై కోర్టు  గరిష్టంగా  రూ.15,000/- మరియు  బే సి  మా ర్కెట్  వి లువను 
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కలిగి  ఉన్న సే ల్  డీ డ్ పై  ఆధారపడటం  వలన, ప్ రశ్న : భూములకు 

సంబంధించి చె ల్లించాల్సిన  న్ యాయమైన  మరియు  తగిన పరిహారం  
ఏమిటి ? న్ యాయస్థానం  ఊహాజనిత  వి న్యాసాలలో  మునిగిపోకూడదు , 

అయితే , బహిరంగ మా ర్కెట్ లో  వి వేకవంతమైన  కొ నుగోలుదారు  యొ క్క  

చే తులకుర్చీ  (arm-chair)లో  కూర్చుని , వి వేకవంతమైన  

కొ నుగోలుదారుగా  బహిరంగ మా ర్కెట్ లో  అదే  ధరను అందిస్తారా  అని 
స్ వయం గా  ప్ రశ్నించుకోవాలి . ని ర్ణయించబడింది ? ఇది యా సిడ్  

పరీక్ష  (acid-test) అయి ఉండాలి. ప్ రజా  ఉద్దేశం  

పా రిశ్రామికా భివృద్ధి  కా బట్టి  భవిష్యత్తులో  ఆ భూములు 
ఆధీనంలో  ఉన్నాయని  జి ల్లా  కో ర్టు  పే ర్కొనడం  సరికాదన్నారు . 

సె క్షన్  24 క్ లాజ్  ఐదవది భూమిని  స్ వాధీనం  చే సుకున్నప్పుడు  

భవిష్యత్తు  వి నియోగదారుని  పరిగణనలోకి  తీ సుకోవడాన్ని  
ని షేధిస్తుంది . రి కా ర్డులో  ఉంచిన ధరలలో  హె చ్చుతగ్గులు  మరియు  భూ 

సే కరణలో  పా ల్గొన్న  పె ద్ద  వి స్తీర్ణం , భూముల పరిస్థితి , 

వ్ యవసాయ  భూముల వా స్తవ  వి నియోగదారుడు  మరియు  ఈ  కే సులో  
వా స్తవాల  మొ త్తం  ఆధారంగా , అన్ని  భూములను వ్ యవసాయ  భూములుగా  

పరిగణించడం , ఒక ఎకరం భూమి మా ర్కెట్  వి లువ రూ.35,000/- ఉంటుందని 

మే ము భా వించాము . దీ ని ప్ రకారం  హక్కుదారులు  ఈ  మొ త్తానికి  

అర్హులు . పరిహారం  మొ త్తంలోని  వ్ యత్యాసాన్ని  తి రిగి  

చె ల్లించాల్సిన  అవసరం ఉన్నందున , హై కోర్టు  లే దా  రి ఫరెన్స్  

కో ర్టు  ని ర్ణయించిన  మొ త్తాన్ని  ని ర్ధారించాలని  
క్ లెయిమ్ దా రులు వా దించడానికి  ఎటువంటి  కా రణం  లే దు. ఆ వి వాదానికి  

ఆమోదం  లభించినట్లయితే , అప్పీల్  కో ర్టు  ద్ వారా  సరైన  పరిహారం  

చె ల్లించబడదు . 
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 ని ర్ణయించిన  దా నికంటే  తక్కువ  ధరకే  లబ్దిదారులకు  భూములను 
వి క్రయించినట్లు  న్ యాయవాది  శ్ రీ  మనోజ్  స్ వరూప్  
తె లిపారు .భూములకు సంబంధించి అధిక పరిహారం  చె ల్లించినట్లయితే , 

కే టాయింపుదారుల  నుండి పరిహారంలో  దా మాషా  పె రుగుదలను రి కవరీ 
చే యడానికి  UPSIDCకి  అర్హత  ఉంటుంది. 

 తదనుగుణంగా  అప్పీళ్లను  పరిష్కరిస్తారు . ఖర్చులు  లే వు. 

40అప్పీళ్లు  పరిష్కరించబడ్డాయి . 

 


