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ఈశ్వర్  లా ల్  ప్రేమ్  చంద్  షా  మ�� ఇత��  

వ�స్� .  

�ట్� ఆ� గుజరా త్  రా ష్ట్రం మ�� ఇత��   

మా ర్చి 15, 1996 

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

 
 భూసే కరణ  చట్టం,  1894: సె క్షన్లు  4(1), 5-ఎ,  11(2) (గుజరా త్  రా ష్ట్రంలో  

వర్తించే  విధంగా ), 16, 23(1-ఎ), 23(2), 28 -  �బంధనల ��రం ��ం�న  
ఫా రం  నం .  14.  

 భూసే కరణ  - నషట్ పరిహారం  - పరిహారం  మ��  వడ్డీ - హ�క్  - జి.  ఐ.  డి .  సి. 
ప్రయో జనం  కో సం  సే కరి ంచిన  భూమి  - భూ యజమా ను లు  మ��  లబ్ధిదా రుల  మధ్య 
ఒప్ పందం  – ప����న్ మ��  చట్టం ��రం  చెల్లించా ల్సిన  అదనపు  ప్రయో జనా లతో  
కలిపి  హె క్టారుకు  రూ.22,587 చొ ప్పున  నషట్ పరిహారం  స్వీకరి ంచడా నికి  అంగీకరి ంచిన  
యజమా ను లు  - నిబంధనల  ప్రకా రం  ��ం�న �రం నం. 14 ��రం ఒపప్ందం  
లేదనే  వా దన  - ఒప్ పందం  ప్రకా రం  ఆ��ంచబ�న అ��డ్  - అ��డ్ �కక్  
చెల్లుబా టు కు  సవా లు  -   ప��రం ,  వ�డ్ మ�� అదన� ��జ�ల �సం ��  – 
�రణ్�ం�� ఈ ప��థ్�ల� ,  �కష్� 11 (2) �కక్ అవసర�న అవస�� 
��ంచ�ద� �పప్�� - ఆ��ం�న అ��డ్ చటట్��దధ్ం �� - � యజ��� 
మ�� ఆస�త్గల వయ్�త్� మ�� ల�ధ్��ల మధయ్ ఒపప్ందం ఉనన్ సందరభ్ం� �రం 
నం. 14 సంబం�తం� ఉండ� - ఒపప్ందం�� �బంధనల� దృ�ట్� ఉం��� ,  � 
యజ��� చటట్ం �కక్ �బంధనల ��రం ప��రం ,  వ�డ్ మ�� అదన� �తత్ం 
�వ్� ��ల్ం�� అ�హ్� ��.  

 �ట్� ఆ�  గుజరా త్  &  అద�స్  v. దయా  షా ంజీ  భా య్  & అద�స్ ,  [1995] 5 ఎ� 

� � 746, అ�వ�త్ం�� .   

 సివిల్  అప్పీల్  అ��ర పరిధి :  సివిల్  అప్పీల్  నంబరు  6896/1996 మొ దలైనవి .   
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 ఎస్ . �. ఏ.  నంబరు  4981/1991 � గుజరా త్  హై కో ర్టు  10.9.93న  ఇచ్చిన  

తీర్పు  మ��  ఉత్తర్వుల  ను ంచి .  

 ఆర్ .  ఎఫ్ .  నా రిమన్ ,  జతిన్  ఝవేరి  మ��  హె చ్ .  జె.  ఝవేరి  అ�ప్���ల 
త�� న.   

 డా క్టర్  ఎన్ .  ఎం .  ఘటా టే ,  శ్రీమతి  హె చ్ .  వా హి ,  శ్రీమతి  ఎన్ .  ము ఖర్జీ,  శ్రీమతి  

అనిప్  సచ్తే,  జె.  పి.  పా ఠక్ ,  హె చ్ .  ము న్షీ మ��  సి.  డి .  సి ంగ్ ,  ప్రతివా దు ల  తరఫున .   

 కో ర్టు  ఈ  క్రింది  ఉత్తర్వులను  వెలు వరి ంచి ంది :  

 అ�మ�  మం జూరు  చేశా రు .  

 ఇరు  పకాష్ల �య్య��ల� విన్ నా ం.  

 భూసే కరణ  చట్టం 1/1894 (సంకిష్పత్ం� ,  'చటట్ం ') లో ని  సె క్షన్  4(1) కి ంద  

1984 ఆగస్టు  2న  గుజరా త్  రా ష్ట్రంలో ని  బు ల్సార్  జిల్లాలో ని  సరిగా మ్  గ్రామం లో  ఉన్న 

భూము లను  పా రిశ్రామిక  అవసరా ల  కో సం  సే కరిస్తూ నో టిఫికేషన్  వెలు వడి ంది .  సె క్షన్  5-

ఏ  కి ంద  విచా రణను  �రవ్�ం�న తర్వాత  స్వా ధీనం  చేసు కున్నారు .   రా జ్యాంగంలో ని  

ఆర్టికల్  226 ప్రకా రం  గతంలో  తీసు కున్న చర్యలను  �వ�ం��స్న  అవసరం  లేదు . 

చట్టంలో ని  సె క్షన్  11(2) ప్రకా రం  అ��డ్  ఇవ్వొచ్చని  ఇరుపక్షాల  మధ్య ఒప్ పందం  
కుదిరి ందని  ��క్నడం స���ం� ,  ��� అ��ణం� ��కరణ అ��� 1991 

�� 4న ఒపప్ందం ��రం అ��డ్ ఇ�చ్�. అ�ప్��� �� ��ష� �ఖ� 

�యడం �వ్� అ��డ్ �కక్ ఖ�చ్త�వ్�న్ స�� ��� ,  ��� 1993 ��ట్ంబ� 

10న ఆకేష్�ంచబ�న ఉతత్�వ్ �వ్� ���ట్ ��ట్��ం�. అం�వలల్ ��య్క అ�మ� 

�వ్� ఈ అ�ప్�ల్.  

 ఈ �య్య�థ్నం 1994 ��వ� 28 �� ఉతత్�వ్ �వ్� ,  చటట్ం�� 23 (2),  

28 మ�� 23 [1-ఎ] �కష్నల్ �ంద అ�ప్���ల� ప��రం ,  వ�డ్ మ�� అదన� 

��త్�� అరహ్త ఉం� అ� �శన్� ప��తం ��త్ ��� �� ��ం�. 1981 

జనవ� 2న అ�ప్���� ���చ్�నన్ ఒపప్ం�� మ�� 1985         ��చ్ 8 

�� త�ప� ఒపప్ం��న్ దృ�ట్� ఉం��� ,  ఈ ��ట్ �ం� న�� ఒపప్ం��� 
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�ఖ� �యబ�నం�న ,  అ�ప్���ల� చటట్ం �ంద వ�డ్ ,  ప��రం మ�� అదన� 

��త్ల ��ల్ం�� అరహ్త �ద� ����� తమ �ంట� అఫిడవిట్ � �ఖ� ���.  

 అ�ప్���ల  తరఫు న �జ�న �రవ ��య� �య్య�� శీర్ ఆ�. ఎ�. 
��మ� ,  క�కట్� ఆ��ం�న అ��డ్ చటట్ం�� �కష్� 11(2) � అ��ణం� �ద� , 

ఒపప్ం�� క�కట్� �ం� అమ� �యబడ�ద� మ��  అ� ��ం�న �పం� 

�వ� ��ం��.  �బంధనల �వ్� ��ంచబ�న �రం నం .14 �� ఆయన � 

దృ�ట్� ఆక�ష్ం� ,  �రం� పేర్కొన్న విధంగా ,  అ�వం� ఒపప్ం��న్ ��కరణ 

అ��� సమకష్ం� �� యజ�� అమ� ���స్ ఉం�ంద� మ��  ��కరణ 

అ��� సంతకం ���స్ ఉం�ంద� తెలిపా రు .   ప్రస్తుత  కేసు లో  1985లో  అమ� 
�యబ�న ఒప్ పందా లు  భూమి  యజమా ను లకు  మ��  జీ  ఐ  డీ  సీ  కి  మధ్య జరిగిన �,  

ఎవరి  ప్రయో జనా ల  కో సం  భూము లు  �క�ంచబ�డ్�. వా టిపై  భూసే కరణ  అధికా రి  

సమక్షంలో  సంతకా లు  చేయలేదు  మ��  వా టిపై  భూసే కరణ  అధికా రి  సంతకం  

పె ట్టలేదు .  అందు వల్ల కలెక్టర్  ఆమో ది ంచిన  అవా ర్డును  చట్టంలో ని  సె క్షన్  11(2) ప్రకా రం  

అవా ర్డుగా  చెప్పలేమని ,  అందు వల్ల ఈ  చట్టం కి ంద  చెల్లించా ల్సిన  పరిహారం ,  వడ్డీ,  

అదనపు  ప్రయో జనా లు  చెల్లించడా నికి  అ�ప్����  అర్హులని  పేర్కొన్నారు .   దీనికి  
సంబంధి ంచి  �కు  ఎలా ంటి  ఆ�రం  కనిపి ంచడం  లేదు .  

 ఈ కేసు లో ,  యజ��� మ�� �ఐ�� మధయ్ ఒపప్ం�� జ��� ,  ఎవరి  

��జనం �సం ��� �క�ంచబ�డ్�. �కష్� 4 �ంద ����ష� �� 

కా కము ందే ,  యజ��� మ�� �ఐ�� ఒక ఒపప్ందం ���చ్��న్� ,  �� �వ్� 

జీఐడీసీ  ఉద్యోగ్  నగర్  ను  ఏర్పాటు  చేసు కునే ందు కు  వీలు గా  తమ  భూము ల  స్వాధీనం  
వ���వ���  యజమా ను లు  అం�క�ం�� .  ఈ  ఒప్ పందా ల  ప్రకా రం  భూసే కరణ  

చట్టం కి ంద  భూసే కరణ  ప్రక్రియ  పూర్తయ్యే వరకు  ఆ  భూము లను  నిరంతరం  స్వాధీనం  

క�� ఉండ��� జీఐడీసీ  �  అను మతి  ఉంది .  ఈ  ఒప్ పందా లు  కుదు ర్చుకునే  సమయం లో  

�� ఎకరా కు  రూ.6,100 చొ ప్పున  పరిహారం  �ంద���  యజమా ను లు  

అంగీకరి ంచా రు .  ఆ  తర్వాత  1984 ఆగస్టు  2న  సె క్షన్  4 నో టిఫికేషన్  ���ంచబ�ం� .  

భూసే కరణ  అధికా రి  ము ందు  ప్రొసీడి ంగ్స్  పె ండి ంగ్  లో  ఉండగా నే  1985లో  
యజమా ను లు  మ��  జీఐడీసీ  మ�ళ్ వేర్వేరు  ఒప్ పందా లు  ���చ్��న్� ,  కా ర్పొరేషన్  
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చెల్లించే ందు కు  అంగీకరి ంచగా ,  ప��రం మ�� ఈ  చట్టం కి ంద  చెల్లించా ల్సిన  

అదనపు  ప్రయో జనా లతో  కలిపి  హె క్టారుకు  రూ.22,857 చొ ప్పున  పరిహారం  �ంద���  

యజమా ను లు  అంగీకరి ంచా రు .   స�మం� సంతకం ��న ఈ ఒపప్ం�ల� క�కట్� 
�ం� సమ�ప్ం��. ఈ ఒపప్ం�ల సవ్చఛ్ంద సవ్�వం ��ం� సంతృ�త్ �ం�న 

క�కట్� ,  ఆ ఒపప్ం�ల పరం� అ��డ్� వెలు వరి ంచా రు .   ఈ  పరిస్థితు ల్లో  గుజరా త్  

రా ష్ట్రంలో  వర్తించే  �ధం� ,  సె క్షన్  11లో ని  సబ్ -సె క్షన్  2  �కక్  ఆవశ్యకతలను  

పా టి ంచలేదని  చెప్పలే �.  అం���ం� ,  ఒకవైపు  యజమా ను లు  మ��  ఆసక్తిగల  

వ్యక్తుల  మధ్య ఒప్ పందం  మ��  మరో వైపు  భూమిని  సే కరిస్తున్న  సం స్థ మధ్య ఒప్ పందం  

ఉన్న సందర్ భంలో  ఫా రం  నం.14 సంబం�తం� ఉండ�.   భూమి  యజమా ను లు  
మ��  భూమిపై  ఆసక్తి ఉన్న వ్యక్తులు  కలెక్టర్  �ం�  హాజరై ,  అంగీకరి ంచిన  మొ త్తాన్ని  

పరిహారంగా  స్వీకరి ంచడా నికి  సు ము ఖత  వ్యక్తం  �� ���  ఫా రం  నం.14 వర్తిస్తుంది . 

అ�వం� ��ల�  నిర్ణీత  ఫా రం  నం.14లో  ఒపప్ందం  అమలు  చేయా ల్సి  ఉంటు ంది . 

అందు వల్ల ప్రస్తుత  కేసు లో  ఒప్ పందా లు  ��ం�న  రూపంలో  �నపప్�� ,  ఇలా ంటి  కేసు కు  

��ం�న ఫా రం  లేనందు న ,  అ��డ్� చటట్��దధ్ం �� �లల్��� �పప్��.  

యజమా ను లు  1985 లో  ఈ  క్రింది  విధంగా  అంగీకరి ంచా రు :  

“మొ దటి  భా గా నికి  చె ందిన  శ్రీ హితే ంద్ర @ గౌ తమ్  ప్రేమ్  శంకర్  ఓజా  మరియు  

రె ండవ  భా గా నికి  చె ందిన  గుజరా త్  ఇండస్ట్రియల్  డెవలప్మెంట్  కా ర్పొరేషన్  మధ్య 

27.12.1980న  కుదిరిన  సమ్మతి  ఒప్ పందా నికి  అను గుణంగా  ఈ  ఒప్ పందం  

జరుగుతో ంది ,  ��ప్న ఒపప్ందం ��రం ఇవవ్బ�న �� ధర ��ట్�� 

Rs.22,857 (రూపా యలు  ఇర� �ం� �ల ఎ��� వందల �� ఏ� 
���) � �రణ్�ంచబ�ం� ,  ఇం�� ప��రం మ�� �� సమమ్� ధర 

�వ్� అదన� �� ప��రం ఉం�ం�. ఈ �ధం� ఈ ఒపప్ందం ఆ 

ప��త ��జనం �సం జ���ం�.  27.12.80 � ��న ఒపప్ందం� 

��క్నన్ �వ్�నం �� మ�� ఇతర �బంధన� మ�� షర�� 

యథా తథంగా  ఉం��.”  

 సే కరి ంచిన  భూమికి  సబ్  సె క్షన్  (1) కి ంద  నష్టపరిహారం  నిర్ణయించినప్పుడు , 
�కరణ �కక్ తపప్�స� సవ్���న్ ప�గణన�� ���� ,  ��క్� ��వ� 
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అదనం� 30% ప��రం ఇవవ్మ� �కష్� 23 (2) ఆ���త్ంద�� �జం. అ��ధం� , 

మధయ్ంతర �లం� �రణ్�ం�న ధర� భ�త్ �య��� ,  �కష్� 4 (1) �ంద 

���ం�న ����ష� �� �ం� �కష్� 11 �ంద అ��డ్� ఆ��ం� వర� 
��కరణ అ��� అ��డ్� ఇవవ్డం� ����న ఆల�య్�న్ �రల్�ం� గమ�ం�న 

త��త ,  మధయ్ంతర �లం� �రణ్�ం�న ధర� భ�త్ �య��� ,   �కష్� 4 (1) 

����ష� ���ం�న �� �ం� క�కట్� ఇ�చ్న �� వర� �� ��� �వ్�నం 

���నన్ �� వర� ,  ఏది  ము ందు గా  ఉంటే  అది ,  సంవతస్��� 12%  ��న 

��క్ం�న ��త్�న్ ,  �� �కక్ ��క్� ��వ� అదనం� ,  ���ంచ��� 

�కష్� 23 (1-ఎ) ��శ�టట్బ�ం�. �కష్� 28 �ంద ,  ��� �వ్�నం ���నన్ �� 
�ం� అ�వం� అదన� ప����న్ ��ట్� జమ ��న �� వర� అం�� ��క్నన్ 

�� ప్రకా రం  అదన� ప��రం� వ�డ్ ��ల్ం�ల� ఆదేశి ంచి ంది .   ఈ  మూడు  ���  

సె క్షన్  23లో ని  సబ్  సె క్షన్  (1) కి ంద  నిర్ణయించిన  పరిహారా నికి  అదనం .  అ� విభిన్న 

కో ణా ల్లో  పనిచేయా లని  భా వి ంచా రు .  ఒకటి  తప్పనిసరి  భూసే కరణకు ,  రె ండో ది  భూసే కరణ  

అధికా రి  అవా ర్డు  ఇవ్వడంలో  జా ప్ యం ��నం�� మ��  మూడ వ�  స్వాధీనం  

చేసు కున్న ��  ను ంచి  పరిహారం  నిర్ణయించే  వరకు  భూమిని  అను భవి ంచకు ండా  
చేసినందు కు .   �కష్� 23 �� స� �కష్� ( 1) �ంద ��క్� ��వ� �రణ్�ంచ��� 

అదనం� ఈ 3 ��� ఉ�న్�. అ� �కష్� 23 �� స� �కష్� ( 1) �ంద 

ప����న్ �రణ్�ంచడం� ఇవి  అంతర్భాగం  కా దు ,  �� ��� అదనం� ,  ఇకక్డ 

ఇంత� �ం� ��క్నన్ ప��థ్�ల�.  ఇష్టమైన  విక్రేత  మరియు  ఇష్టపడే  ������  

మధ్య ఒక  ప్రైవేట్  అమ్మకంలో ,  పా ర్టీలు  చెల్లించడా నికి  మరియు  ఏకీకృ త  పరిగణనను  
పొ ందడా నికి  ఏకా భిప్రాయా నికి  వస్తాయి ,  ఇది  ������ కు  తెలియజేయబడిన  భూమి  

యొ క్క మా ర్కెట్  విలు వను  ఏర్పరుస్తుంది .  ప్రజా ప్రయో జనా ల  కో సం ,  చట్టం కి ంద  

తపప్�స�  సే కరణ  సె క్షన్  16 కి ంద  అన్ని అడ్డంకులు  లేకు ండా  సంపూర్ణ హక్కును  

ఇస్తుంది .  సె క్షన్  4(1) కి ంద  నో టిఫికేషన్  ���ం�న  తేదీ  నా టికి  ఉన్న మా ర్కెట్  విలు వ  

ఆధా రంగా  సె క్షన్  23(1) కి ంద  పరిహారా న్ని  నిర్ణయిస్తారు .  అం�వలల్ ,  �కష్� 23 (1) 

�ంద ప����న్ �రణ్�ం��స్న అవసరం ��ం� ,  �కష్� 11 (2) �ంద ఒపప్ందం 
���చ్�వ��� ��ట్ల� అవ�శం ఉం�ం� మ�� �కష్� 11 (2) �ంద సంతకం 
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��న ఒపప్ందం� �రచ్బ�న �టల్ వదద్ ��క్� ��వ� �ం��� ,  అ�ట్ సందరభ్ం� 

అ��డ్ �రం 14� ఉండవల�న అవసరం ��.  

 ఈ  �య్య�థ్నం  �ట్� ఆ�  గుజరా త్  &  అద�స్  v. దయా  షా ంజీ  భా య్  & అద�స్ , 
[1995] 5 ఎ� � � 746  �  ఇలా ంటి  వా దనలను  పరిగణనలో కి  తీసు కొ ని ,  చట్టంలో ని  

సె క్షన్  11 (2) ప్రకా రం  పా ర్టీలు  అంగీకరి ంచిన  తర్వాత ,  సె క్షన్  11 (2) ప్రకా రం  

అ��డ్ ను  ఆమో ది ంచే  అధికా రం  భూ సే కరణ  అధికా రికి  ఉందని ,  ఇది  పా ర్టీల  మధ్య 

ఒప్ పందంలో  భా గం  అ�� తపప్ అ��డ్ లో  వడ్డీ,  ప��రం  మరియు  అదనపు  మొ త్తాన్ని  

చెల్లించా ల్సిన  అవసరం  లేదని  �రణ్�ం�ం� .  అదే  ��ణ�  ఈ  కేసు లో  వా స్తవా లకు  

వర్తిస్తుంది .  ఒపప్ం�ల� �న ��క్నన్ �బంధనల� దృ�ట్� ఉం��� ,  చటట్ం �కక్ 
�బంధనల ��రం ప��రం ,  వ�డ్ మ�� అదన� �తత్ం �వ్� అదన� ��త్ల� 

��ల్ం�న� అ�ప్���ల� హ�క్ ��.  

 అ�ప్�ల్ తద��ణం� ��ట్�యబడ�� ,  �� ప��థ్�ల� ,  ఖ�చ్� ��ం�.  

అ�ప్�ల్ ��ట్�యబ�డ్�.  


