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                           (इंग्रजी टंकलि�खि
त न्यायनि�र्ण�याचे मराठी भाषांतर)

भारत संचार नि�गम लि�.

नि!रुद्ध

मेसस� �ेमीचंद दामोदरदास आलिर्ण अन्य

(निद!ार्णी अपी� क्रमांक ३४७८/२०२२)

११ जु�ै २०२२

[न्यायमूत6 एम. आर. शहा आलिर्ण न्यायमूत6 बी. व्ही. �ागरत्ना]

भूसंपाद� अलि>नि�यम, १८९४ : क�म ४ – भूसंपाद� – मोबद�ा – रेडी रेक�र दरांच्या आ>ारे ठरनि!र्णे 

– >ारर्ण के�े�े प्रमार्ण: रेडी रेक�रमध्ये �मूद के�े�े दर, मुद्रांक शुल्क !सु�ीच्या उदे्दशा�े आहेत, जे 

परिरसराती� स!� जलिम�ीसंाठी समा� दर आहेत, त्यामुळे या कायद्यांतग�त संपानिदत के�ेल्या जलिम�ीचंा 

मोबद�ा ठरनि!ण्याचा आ>ार असू शकत �ाही - जलिम�ीचे बाजारमूल्य जलिम�ीच्या स्था�ा!र अ!�ंबू� 

असते; जलिम�ीचे क्षते्रफळ; जमी� नि!कलिसत के्षत्रात असो !ा �सो; मग ते भूसंपाद� छोट्या भू
ंडाचे 

असो निकं!ा मोठ्या भू
ंडाचे असो - मोबद�ा ठर!ता�ा !गे!गेळ्या जलिम�ीचंे बाजारमूल्य एकच असू 

शकत �ाही - रेडी रेक�र दरांच्या आ>ारे �ुकसा� भरपाईची रक्कम प्रनित चौरस फूट २१/- रुपयां!रू� 

१७४/-  रुपये प्रनित चौरस फूट ८०० टक्क्यां�ी !ाढ!ू� उच्च न्याया�या�े  चूक के�ी ,  त्यामुळे उच्च 
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न्याया�या�े निद�े�ा आदेश रद्द बात� ठर!�ा जातो आलिर्ण संदभ� न्याया�या�े �ुकसा�भरपाई प्रनित  

चौरस फूट  रु.२१/- दरा�ेनि�लिcत के�ी आहे.

अपी� मंजूर करत न्याया�या�े असे अलि>नि�लिर्ण�त के�े निक –

१.१  मुद्रांक शुल्काच्या मोजर्णीच्या  उदे्दशा�े  रेडी  रेक�रमध्ये  �मूद  के�ेल्या  निकमती,  ज्या  संपूर्ण� 

क्षते्रासाठी नि�लिcत केल्या जातात, त्या भूसंपाद� कायद्या अंतग�त मोबद�ा नि�लिcत करण्यासाठी आ>ार 

ठरू शकत �ाहीत. प्रस्तुत प्रकरर्णात, संदभ� न्याया�या�े दा!ेदारांच्या !ती�े करण्यात आ�े�ा युखिf!ाद 

नि!चारात घेऊ� रेडी रेक�रच्या  आ>ारे बाजारमूल्य नि�लिcत के�े .  योग्य मुद्रांक शुल्क आलिर्ण �ोदंर्णी  

शुल्काच्या !सु�ीसाठी रेडी रेक�र तयार करण्यात आल्याची कबु�ी देर्णाऱ्या सरकारी साक्षीदार -३ या 

सरकारी अलि>काऱ्याचा जबाबा मान्य करत संदभ� न्याया�या�े सदरचे दर स्वीकारण्यास नि!शेष �कार  

निद�ा आलिर्ण व्य!हाराचे  प्रत्यक्ष दर हे रेडी रेक�र म>ी� �मूद के�ेल्या दरांपेक्षा बाजाराती� नि!क्रीचे  

प्रत्यक्ष दर !गेळे असतात कारर्ण रेडी रेक�र चे दर हे योग्य मुद्रांक शुल्क आलिर्ण �ोदंर्णी 
च� !सु�ी  

करिरता असतात त्यामुळे रेडी रेक�रम>ू� योग्य बाजारभा! प्रनितनिबंनिबत होऊ शकत �ाहीत असे सरकारी 

अलि>काया��े  त्याचे जबाबात स्पष्टपर्णे �मदू के�े आहे. 'सरकारी साक्षीदार-४'  �ेही आपल्या जबाबात 

रेडी रेक�र के!ळ मुद्रांक शुल्क गोळा करण्यासाठी तयार असल्याचे स्पष्ट पर्णे मान्य के�े आहे. [परिरचे्छद 

९] [७५७-जी-एच; ७५८-ए-सी

१.२ जलिम�ीचे बाजारमूल्य ठरनि!ण्यासाठी नि!नि!> घटकांचा नि!चार करर्णे आ!श्यक आहे. जलिम�ीचे 

बाजारमूल्य जलिम�ीच्या स्था�ा!र अ!�ंबू� असते; जलिम�ीचे क्षते्रफळ; जमी� नि!कलिसत क्षते्रात असो !ा 
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�सो; मग ते अलि>ग्रहर्ण ए
ाद्या छोट्या भू
ंडाचे असो निकं!ा मोठ्या भागाचे असो. तसेच जलिम�ीच्या 

संदभा�त इतर अ�ेक फायदेशीर आलिर्ण असुनि!>ाज�क घटकांचा नि!चार करर्णे आ!श्यक आहे. त्यामुळे 

जलिम� अलि>ग्रहर्ण कायद्यान्वये संपानिदत के�ेल्या जलिम�ीचंा मोबद�ा ठरनि!ता�ा !ेग!ेगळ्या जलिम�ीचंे 

बाजारमूल्य समा� असू  शकत �ाहीत .  त्यामुळे  रेडीमध्ये  �मूद  के�े�े  दर या  कायद्यांतग�त  संपानिदत 

के�ेल्या  जलिम�ीचंा  मोबद�ा  रनि!ण्यासाठी  रेडी  रेक�र  चे  दर  आ>ार  असू  शकत  �ाही.  त्यामुळे 

�ुकसा�भरपाईची  रक्कम  रेडी  रेक�रच्या  दाराच्या  आ>ारे  ८००%  !ाढ!ू�  प्रनित चौरस  फूट  २१ /- 

रुपयां!रू� १७४/- रुपये प्रनित चौरस फूट करण्यात उच्च न्याया�या�े गंभीर चूक के�ी आहे. [परिरचे्छद 

११] [७६१-बी-ई]

१.३ रेडी रेक�र प्रत्येक भागाची भौगोलि�क परिरखिस्थती,  प्रमु
 रस्ते,  रेले्व इत्यादीचंा  नि!चार 

करू� तसेच 
रेदी-नि!क्री व्य!हारांच्या  मानिहतीची  पाहर्णी  करू� शास्त्रोf पद्धती�े  तयार  के�ा  

जातो तसेच ग्रामीर्ण भागाती� ता�ुके आलिर्ण शहराच्या नि!नि!> भागात शहरी भाग या!र रेडी रेक�र 

चे दर आ>ारिरत आहेत असे शास� नि�र्ण�यात �मूद करण्यात आ�े आहे.  भूसंपाद� कायद्यान्वये 

संपानिदत के�ेल्या जलिम�ीचंा  मोबद�ा नि�लिcत करण्याच्या हेतू�े  जलिम�ीचे  एकसमा� बाजारमूल्य 

असू शकत �ाही. !गे!ेगळ्या जलिम�ीचंे बाजारमूल्य !गे!गेळ्या निठकार्णी !गे!गेळे असते आलिर्ण ते  

नि!नि!> घटकां!र अ!�ंबू� असते.  त्यामुळे उच्च न्याया�या�े  निद�े�ा आक्षेपाह� नि�र्ण�य रद्द बात�  

ठर!�ा जातो आलिर्ण संदभ� न्याया�या�े निद�े�ा मोबद�ा  रु .२१/-  प्रनित चौरस फूट दरा�े नि�लिcत 

करर्णारा नि�का� पू!�!त के�ा जातो. [परिरचे्छद १२, १३] [७६१-एफ-एच; ७६२-ए-बी]



                                         सुप्रीम कोर्ट
 रि�पोर्ट
 [२०२२] 7 एस.सी.आ�.          पान नंब�  ७४७ ते ७६२

जवाजी नागनाथम विवरुद्ध महसूल विवभागीय अधि�कारी ,  आवि�लाबा�,  आंध्र प्र�ेश आधि! ईतर  

(१९९४) ४ एससीसी ५९५ : [१९९४] १ एससीआर ३६८; लालचं� विवरुद्ध भारत सरकार व अन्य 

(२००९)  १५  एससीसी  ७६९  :  [२००९]  १३  एससीआर  ६२२;  कृषी  उत्पा�न  मंडी  सधिमती,  

सहस्वान विवरुद्ध विबपीन कुमार (२००४) २ एससीसी २८३ - च्या आ>ारे.

शाधिलनी वामन गोडबोले विवरुद्ध विवशेष भूसंपा�न अधि�कारी, विवशेष युविनट, सोलापूर आधि! ईतर 

(२००९) ५ एमएएच ए�जे ८८४; धिचम!लाल हरगोविवं��ास विवरुद्ध विवशेष भूसंपा�न अधि�कारी,  

पु!े व अन्य (१९८८) ३ एससीसी ७५१: [१९८८] १ पुर!र्णी एससीआर ५३१ - संदलिभ�त.

नि�र्ण�य नि!>ी संदभ�

[२००९] ५ एमएएच ए�जे ८८४ संदलिभ�त परिरचे्छद क्र.३.२

[२००९] १३ एससीआर ६२२ च्या आ>ारे परिरचे्छद क्र. ९

[१९९४] १ एससीआर ३६८ च्या आ>ारे परिरचे्छद क्र. ९

[२००४] २ एससीसी २८३ च्या आ>ारे परिरचे्छद क्र. ९

[१९८८] १ एससीआर ५३१ संदलिभ�त परिरचे्छद क्र. १०

निद!ार्णी अपी� अलि>कारक्षेत्र: निद!ार्णी अपी� क्रमांक ३४७८/२०२२

मुं बई, �ागपूर 
ंडपीठ, �ागपूर येथी� उच्च न्याया�याच्या निद. २०.०१.२०२१ रोजीच्या प्रथम अपी� 

क्रमांक १३०२/२००९ म>ी� न्यायनि�र्ण�य ! आदेशा!रू�. 

आर. डी. अग्र!ा�, ज्येष्ठ नि!लि>ज्ञ, प्रदीप कुमार माथुर, लिचरंजी! जोहरी, नि!लि>ज्ञ अपी�कत्या�तफ| .
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सौ. निकरर्ण सूरी, ज्येष्ठ नि!लि>ज्ञ, सालिजद !ोशा��ी, सत्यलिजत ए. देसाई, लिसद्धाथ� गौतम, कु. देब दीपा 

मजुमदार,  सत्य काम  शमा� ,  कु.  ऐश्वया� कुमार ,  कु.  अ�घा  एस.  देसाई,  सलिच�  पाटी�,  राहु� 

लिचटर्णीस, आनिदत्य ए. पांडे, लिजओ जोसेफ, नि!लि>ज्ञ उत्तराथ6 तफ| .

न्याया�याचा न्यायनि�र्ण�य न्यायमूत6 एम. आर. शहा, यां�ी निद�ा 

१. मंुबई उच्च न्याया�याच्या �ागपूर 
ंडपीठा�े  प्रथम अपी� क्रमांक १३०२/२००९ मध्ये निद�ेल्या 

नि�र्ण�य ! आदेशा�े व्यलिथत ! असमा>ा�ी !ाटल्या�े ज्या नि�र्ण�य ! आदेशाद्वारे उच्च न्याया�या�े  

मूळ मा�क /  मूळ दा!देारां�ी दा
� के�े�े अपी� अंशतः  मंजूर करतां�ा प्रामुख्या�े जलिम�ीच्या 

प्रचलि�त रेडी रेक�र दरां!र अ!�ंबू� अलि>ग्रनिहत के�ेल्या जलिम�ीचं्या �ुकसा� भरपाईच्या रकमेत 

!ाढ के�ी आहे,  भारत संचार नि�गम लि�लिमटेड�े  (बीएसए�ए�)  प्रस्तुतचे  अपी�ास दा
� के�े 

आहे.

२.  प्रनित!ादीचं्या  मा�कीच्या  जलिम�ी  म्हर्णजे  य!तमाळ,  महाराष्ट्र येथी�  मूळ  जमी�मा�कांच्या  

जलिम�ी  राज्य सरकार�े  बीएसए�ए�साठी  भूसंपाद�  कायद्याती�  तरतुदी�ंुसार  संपानिदत  केल्या  

होत्या ज्यामध्ये भूसंपाद� अलि>काऱ्या�े एकूर्ण मोबद�ा रु.१४,३३,७०३/- (रु.१३.३२ प्रनित चौरस 

फूट)  ठर!ू� पुरस्कार जाहीर के�ा.  जमी� मा�कां�ी संदभ� न्याया�यात सदर पुरस्कारा!र संदभ�  

मानिगतल्या!रू�  संदभ� न्याया�या�े  �ुकसा�  भरपाईची  रक्कम  प्रनित चौरस  फूट  रु .२१/-  पय�त 

!ाढनि!�ी.
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२.१ मूळ दा!ेदारां�ी उच्च न्याया�यात पुढी� अपी� केल्या!रू� आके्षपाह� नि�र्ण�य ! आदेशाद्वारे  

उच्च न्याया�या�े  �ुकसा�  भरपाईची  रक्कम  रु .१७४/-  प्रनित चौरस  फूट  (संदभ� न्याया�याच्या  

�ुकसा�  भरपाईच्या  ८००%  पेक्षा  जास्त आलिर्ण भूसंपाद�  अलि>काऱ्या�े  निद�ेल्या  �कुसा�  

भरपाईच्या समुारे १३००% पेक्षा जास्त) पय�त !ाढनि!�ी.

२.२  उच्च न्याया�याच्या  आक्षेपाह� नि�र्ण�या�े  व्यलिथत  आलिर्ण असमा>ा�ी  !ाटल्या�े  तसेच  

�ुकसा�भरपाईची रक्कम १७४/- रुपये प्रनित चौरस फूट करण्याच्या निद�े�ा आदेशा�े व्यलिथत होऊ� 

बीएसए�ए��े प्रस्तुत अपी� दा
� के�े.

३.  बीएसए�ए�च्या  !ती�े  ज्येष्ठ !की�  आर .  डी.  अग्र!ा�  यां�ी  आप�े  म्हर्ण�े  प्र
रपर्णे 

मांडतां�ा  सांनिगत�े  की,  उच्च न्याया�या�े  के!ळ  प्रचलि�त  रेडी  रेक�र  दरां!र  अ!�ंबू�  �ुकसा�  

भरपाईची रक्कम !ाढ!ू� गंभीर चूक के�ी आहे. उच्च न्याया�याच्या ८००% पके्षा जास्त !ाढीचा एकमे! 

आ>ार जलिम�ीचे प्रचलि�त रेडी रेक�र दर आहेत, जे या न्याया�या�े ज!ाजी �ाग�ाथम नि!रुद्ध महसू� 

नि!भागीय अलि>कारी, आनिद�ाबाद, आंध्र प्रदेश आलिर्ण ईतर, (१९९४)४ एससीसी ५९५ आलिर्ण कृषी उत्पन्न 

बाजार सलिमती,  सहस्वा� नि!रुद्ध निबपी� कुमार, (२००४)  २ एससीसी २८३ या 
टल्यांमध्ये पर!ा�गी 

योग्य �सल्याचे  ठरनि!�े आहेत.

३.१ अपी�कता�-  बीएसए�ए� च्या !ती�े  बाजू  मांडर्णारे  नि!द्वा� !रिरष्ठ !की� यां�ी  पुढे  असे  

म्हट�े  आहे  की  प्रकरर्णाती�  तथे्य  आलिर्ण परिरखिस्थती  पाहता ,  सरकारी  साक्षीदार  क्र.  ३  यांच्या 

म्हर्णण्याप्रमार्णे रेडी रेक�र!र अ!�ंबू� राहू शकत �ाही  -  या सरकारी अलि>काऱ्या�े नि!शेषत:  कबू� 
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के�े की बाजारात नि!क्रीच्या व्य!हाराचे  !ास्तनि!क दर रेडी रेक�रमध्ये �मूद के�ेल्या दरांपेक्षा लिभन्न 

आहेत आलिर्ण योग्य बाजारभा! रेडी रेक�रम>ू� प्रनितनिबंनिबत होत �ाही. रेडी रेक�र के!ळ मुद्रांक शुल्क 

गोळा करण्यासाठी तयार करण्यात आल्याची कबु�ी सरकारी साक्षीदार क्र.  ३ �े निद�ी आहे.  त्यामुळे 

के!ळ प्रश्नांनिकत क्षते्राती� रेडी  रेक�र निकमती!ंर  अ!�ंबू� �ुकसा� भरपाईची  रक्कम !ाढ!ू�  उच्च 

न्याया�या�े गंभीर चूक के�ी आहे.

३.२ अपी�कता� - बीएसए�ए�च्या !ती�े बाजू मांडर्णारे नि!द्वा� !रिरष्ठ !की� यां�ी पुढे असे सादर 

के�े  आहे  की  सध्याच्या  प्रकरर्णात,  भारतीय  राज्यघट�ेच्या  अ�ुचे्छद  १४१  अन्वये  देशाती�  स!� 

न्याया�यां�ा बं>�कारक अस�ेल्या ज!ाजी �ाग�ाथम (सुप्रा)  ! कृषी उत्पन्न मंडी सलिमती,  सहस्वा� 

(उपरोf)  यांच्या  बाबतीत  या  मा��ीय  न्याया�याच्या  नि�र्ण�यांचे  पा��  करण्याऐ!जी,   उच्च 

न्याया�या�े शालि��ी !ाम� गोडबो�े नि!रुद्ध नि!शेष भूसंपाद� अलि>कारी, नि!शेष युनि�ट, सो�ापूर आलिर्ण 

ईतर  (२००९)  ५ महा ए�जे  ८८४ या  प्रकरर्णात मुं बई उच्च न्याया�याच्या पूर्ण� पीठाच्या नि�र्ण�या!र  

नि!श्वास ठे!�ा आहे आलिर्ण / निकं!ा नि!चार के�ा आहे. 

३.३ उपरोf युखिf!ाद करर्णे ! नि�र्ण�यांचा आ>ार घेऊ� सध्याचे अपी� मंजूर करण्याची नि!�ंती 

के�ी जाते.

४.  राज्य सरकारच्या !ती�े बाजू मांडर्णारे नि!द्वा� !की� श्री.  सलिच� पाटी� यां�ी अपी�कता� - 

बीएसए�ए�च्या !ती�े उपखिस्थत नि!द्वा� !रिरष्ठ !निक�ा�े के�े�े युखिf!ाद स्वीकार�े आहेत आलिर्ण असा 
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युखिf!ाद के�ा आहे की उच्च न्याया�या�े ए!ढी अ!ाज!ी �ुकसा� भरपाई देता�ा गंभीर चकू के�ी  

आहे.

५. प्रस्तुत अनिप�ा�ा मूळ दा!ेदारांच्या !ती�े बाजू मांडर्णाऱ्या नि!द्वा� ज्येष्ठ !की� श्रीमती निकरर्ण 

सूरी यांचा तीव्र नि!रो> आहे. मूळ दा!देारांच्या !ती�े ज्येष्ठ !की� श्रीमती सुरी यां�ी ठामपर्णे सांनिगत�े 

आहे की,  सध्याच्या प्रकरर्णात �ुकसा� भरपाईची रक्कम १७४/-  रुपये प्रनित चौरस फूट करता�ा उच्च 

न्याया�या�े शास� नि�र्ण�य आलिर्ण रेडी रेक�रचा योग्य आ>ार घेत�ा आहे. तसेच रेडी रेक�रमध्ये �मदू 

के�ेल्या  जलिम�ीची  निकंमत  ही  !ै>ानि�क  निकंमत  आहे,  असा  युखिf!ादही  त्यां�ी  के�ा  आलिर्ण 

�ुकसा�भरपाईची रक्कम ठरनि!ता�ा रेडी रेक�रमध्ये �मदू के�े�ी निकंमत/मूल्य नि!चारात घेर्णे आ!श्यक 

आहे, असा ठरा!ही सरकार�े काढ�ा असल्याचे त्यां�ी सांनिगत�े.

५.१ प्रस्तुत प्रकरर्णात मूळ दा!ेदारां�ी  सहाय्यक �गररच�ाकाराची  सरकारी  साक्षीदार  क्र.-४ 

म्हर्ण�ू तपासर्णी करू� निद�ांक ३१.१०.१९९४ च्या शास� नि�र्ण�याचा तसेच रेडी रेक�र दरांचा 

आ>ार घेत�ा आहे.

५.२  शास�  नि�र्ण�य  निद�ांक  ३१.१०.१९९४  प्रमार्णे  भूसंपाद�  कायद्याच्या  क�म  ४  अन्वये 

अलि>सूच�चे्या  तार
ेस,  आ!श्यक  तेथे,  भांड!�  पद्धती  आलिर्ण/  निकं!ा  रेडी  रेक�र�ुसार 

मूल्यांक�, जे जास्त असे� ते बाजार नि�!डीच्या !ेळी करर्णे बं>�कारक आहे. उपरोf शास� 

नि�र्ण�या�े गर्ण�चेा आ>ार उप�ब्ध करू� निद�ा आहे,  असे म्हर्णर्णे सादर के�े.  रेडी रेक�रच्या 
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बाजारमूल्याचे. प्रत्यके भागाची भौगोलि�क परिरखिस्थती, प्रमु
 रस्ते, रेले्व इत्यादीचंा नि!चार करू� 

तसेच 
रेदी-नि!क्री व्य!हारांच्या मानिहतीची तपासर्णी करू� रेडी रेक�र तयार के�ा जातो.

५.३ दस्तऐ!जांच्या �ोदंर्णीसाठी रेडी रेक�रचा !ापर के�ा जातो असे सादर के�े गे�े.

बाजारभा!ापेक्षा  कमी रकमेसाठी  नि!क्री व्य!हार होऊ शकत �ाहीत.  मात्र,  कागदपत्रांम>ी� 

जलिम�ीची निकंमत रेडी रेक�र�े  प्रस्तानि!त के�ेल्या निकमतीपेक्षा जास्त असू शकते,  असे �मूद 

करण्यात आ�े आहे. रेडी रेक�रमध्ये �मदू के�ेल्या मूल्य/निकमतीचा नि!चार करता येई�, असा 

>ोरर्णात्मक नि�र्ण�य  सरकारकडू�  घेण्यात आ�े�ा आहे तो,  भूसंपाद�  कायद्यांतग�त  संपानिदत 

के�ेल्या जलिम�ीचंा  मोबद�ा  नि�लिcत करतां�ा  नि!चारात  घेत�ा  जा!ा  हा  नि�र्ण�य न्याया�यी� 

पु�रा!�ोक�ाच्या प�ीकडे आहे,  नि!शेषत:  तेव्हा जेव्हा त्यास आव्हा� निद�े गे�े�े �ाही.  असे 

सादर करण्यात आ�े आहे.

५.४ महाराष्ट्र मुद्रांक (मा�मत्तेचे 
रे बाजारमूल्य नि�लिcत करर्णे) नि�यम १९९५ अन्वये आ!श्यक 

त्या प्रनिक्रयेचे पा�� करू� रेडी रेक�मध्ये �मूद के�ेल्या निकमती नि�लिcत केल्या जातात. �ा�चंद 

नि!रुद्ध भारत सरकार आलिर्ण अन्य, (२००९) १५ एससीसी ७६९ (परिरचे्छद ४१) या 
टल्यात या 

न्याया�याच्या नि�र्ण�याचा आ>ार घेत असे  सादर के�े गे�े की, या न्याया�याच्या नि�रीक्षर्णा�ुसार 

आलिर्ण नि�र्ण�या�ुसार, मुद्रांक अलि>नि�यम कायद्यांतग�त स्थाप� के�ेल्या तज्ञ सलिमती�े अ!�ंनिब�े�ी 

काय�पद्धती, म्हर्णजे बाजारमूल्याचे !ैज्ञानि�क आलिर्ण पद्धतशीर मूल्यमाप� आहे,  आलिर्ण म्हर्णू�च, 

असे दर बाजारमूल्य ठरनि!ण्यासाठी संबंलि>त पुरा!ा �सण्याचे कोर्णतेही कारर्ण �ाही.
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५.५ !री� युखिf!ाद करता�ा आलिर्ण शालि��ी !ाम� गोडबो�े (सुप्रा) यांच्या बाबतीत मुं बई उच्च 

न्याया�याच्या नि�र्ण�याचा आ>ार  घेत सध्याचे अपी� फेटाळण्याची नि!�ंती के�ी जाते.

६. संबंलि>त पक्षकारांच्या !निक�ांचे सनि!स्तर म्हर्णर्णे ऐकू� घेत�े.

७.  स!�प्रथम  हे  �क्षात  घेर्णे  आ!श्यक  आहे  की,  या  नि�र्ण�या�े  !  आदेशाद्वारे  उच्च न्याया�या�े  

परिरसराती� रेडी रेक�र जलिम�ीच्या निकमतीचंा आ>ार घेत �ुकसा� भरपाईची रक्कम प्रनित चौरस फूट 

रु.२१/-  !रू�  १७४/-  रुपये  प्रनित चौरस  फूट  ८००  टक्क्यां�ी  !ाढनि!�ी  आहे .  उच्च न्याया�या�े  

३१.१०.१९९४ रोजीचा शास� नि�र्ण�य,  तसेच रेडी रेक�रचे दर आलिर्ण शालि��ी !ाम� गोडबो�े  (सुप्रा) 

यांच्या बाबतीत उच्च न्याया�याच्या नि�र्ण�याचा मोठा आ>ार घेत�ा आहे. मात्र,  भूसंपाद� कायद्यांतग�त 

संपानिदत जलिम�ीचंा मोबद�ा ठरनि!ता�ा मुद्रांक शुल्क ठरनि!ण्यासाठी अस�ेल्या रेडी रेक�र निकमतीचंा  

नि!चार करता येई� की �ाही, या!र बं>�कारक अस�ेल्या जा!ाजी �ाग�ाथम (सुप्रा) ! कृषी उत्पन्न 

बाजार सलिमती,  सहस!ा�  (सुप्रा) यांच्या बाबतीत या न्याया�या�े निद�े�ा नि�र्ण�य ग्राह्य >र�ा असता  

उच्च न्याया�या�े या न्याया�याच्या !री� नि�र्ण�यांचे पा�� के�े �ाही,  जे भारतीय राज्यघट�ेच्या क�म 

१४१ अन्वये उच्च न्याया�या�ा बं>�कारक होते .  त्यामुळे  जा!ाजी �ाग�ाथम  (सुप्रा) !  कृषी उत्पन्न 

मंडी सलिमती, सहस!ा� (सुप्रा) या प्रकरर्णात या न्याया�याच्या दो� नि�र्ण�यांचे पा�� � करण्यात उच्च 

न्याया�या�े गंभीर चूक के�ी आहे.

८. रेडी रेक�रमध्ये �मूद के�ेल्या निकमती भूसंपाद� कायद्यांतग�त संपानिदत के�ेल्या जलिम�ीचंा मोबद�ा 

ठरनि!ण्यासाठी  आ>ार  ठरू शकतात  का ,  याचा  नि!चार  या  न्याया�या�े  या  न्याया�याच्या  दो� 
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नि�र्ण�यांमध्ये  जा!ाजी �ाग�ाथम  (सुप्रा)  आलिर्ण कृषी उत्पाद� मंडी सलिमती,  सहस!ा�  (सुप्रा)  के�ा 

आहे. ज!ाजी �ाग�ाथम (सुप्रा) यांच्या  बाबतीत  या न्याया�या�े नि�रीक्षर्ण �ोदं!�े आहे आलिर्ण म्हट�े 

आहे की,  भूसंपाद�  कायद्यांतग�त  जलिम�ीचं्या  मोबदल्याची  रक्कम मूल्यांक�ाची  पद्धत म्हर्णजेच  (१) 

तज्ञांचे  मत  (२)  अलि>ग्रहीत के�ेल्या जलिम�ी निकं!ा अलि>ग्रहीत जलिम�ीस �ागू� अस�ेल्या जलिम�ी ! 

तत्सम �ाभ अस�ेल्या जलिम�ीचं्या 
रेदीच्या !ास्तनि!क व्य!हारात !ाज!ी !ेळेत निद�े�ी निकंमत; आलिर्ण 

(३)  अलि>ग्रनिहत के�ेल्या जलिम�ीचं्या प्रत्यक्ष निकं!ा तत्काळ संभाव्य �फ्याची 
रेदी पcात !ष| ,  या!र 

अ!�ंबू� नि�लिcत के�ी जाते.  बाजारमूल्य ठरनि!ता�ा बाजारमूल्य ठरनि!ण्यासाठी निद�ेल्या प्रकरर्णाती�  

!सु्तखिस्थती�ा साजेशा जलिम�ीचंे बाजारमूल्य ठरनि!ण्यासाठी न्याया�या�ा ती� पैकी एक निकं!ा दसुरी 

पद्धत नि!चारात घ्या!ी �ागते, असे नि�दश��ास आ�े आहे. त्या�ंतर, या न्याया�या�े मू�भूत मूल्यांक� 

रलिजस्टर जे की  बाजार मूल्य ठर!ण्याचा आ>ार असे�,  तयार होई� की �ाही याचा नि!चार के�ा ते 

फेटाळू�  �ा!ता�ा  आलिर्ण उच्च न्याया�या�े  घेत�े�े  मत  मान्य करता�ा  की  मू�भूत  मूल्यमाप�  

रलिजस्टरम>ी�  �ोदंी  बाजारमूल्य !ाढनि!ण्याचा  आ>ार  ठरू शकत  �ाहीत ,  परिरचे्छद  ५  मध्ये 


ा�ी�प्रमार्णे नि�रीक्षर्ण ! मांडर्णी के�ी आहे:-

"५. मु�भूत मुल्यांक� रलिजस्टर हा  बाजारमूल्य ठरनि!ण्यासाठी  पुरा!ा आहे का, हा प्रश्न आहे. विवशेष  

भूसंपा�न अधि�कारी नि!रुद्ध टी.  अधि�नाराय! सेट्टी [ए आय आर १९५९ एससी ४२९]  या 
टल्यात 

परिरचे्छद क्र.९ मध्ये असे नि�>ा�रिरत के�े आहे की या कायद्यांतग�त �ुकसा� भरपाई देता�ा न्याया�याचे  

काय� क�म  ४  (१)  प्रमार्णे  अलि>सूच�चे्या  तार
ेस  जलिम�ीचे  बाजारमूल्य नि�लिcत  करर्णे  आहे . 
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मूल्यमाप�ाच्या पद्धती  (१)  तज्ञांचे  मत  (२)अलि>ग्रहीत  के�ेल्या जलिम�ी  निकं!ा  अलि>ग्रहीत  जलिम�ीस 

�ागू� अस�ेल्या जलिम�ी ! तत्सम �ाभ अस�ेल्या जलिम�ीचं्या 
रेदीच्या !ास्तनि!क व्य!हारात !ाज!ी 

!ेळेत निद�े�ी निकंमत; आलिर्ण (३) अलि>ग्रनिहत के�ेल्या जलिम�ीचं्या प्रत्यक्ष निकं!ा तत्काळ संभाव्य �फ्याची 


रेदी  पcात  !ष| असू  शकतात .  याच मतांचा  वि2बेनी  �ेवी नि!.  धिजल्हाधि�कारी,  रांची [(१९७२)  १ 

एससीसी ४८०]  पेरिरयार आधि! परिरकन्नी रबस6 धिलधिमटेड  नि!.  केरळ राज्य [(१९९१)  ४ एससीसी १९५] 

यामध्ये घेतलेल्या विन!6यांमध्ये पुनरुच्चार करण्यात आला आहे. त्यामुळे बाजारमूल्य नि�लिcत करतां�ा  

न्याया�या�ा एका निकं!ा अन्य ती�   पद्धतीचंा  नि!चार करा!ा �ागे�,  असा नि�लिcत कायदा आहे. 

स!�सा>ारर्णपर्णे  मूल्यमाप�ाची  दसुरी  पद्धत  स!�त्तम  म्हर्णू�  स्वीकार�ी  जाते.  त्यामुळे  बाजारमूल्य 

ठरनि!ण्यासाठी मु�भूत मुल्यांक�  रलिजस्टर पाया तयार करे� का, हा प्रश्न आहे. भारतीय मुद्रांक कायदा 

१८९९ मध्ये कायदेशीर दस्तऐ!ज इत्यादी!ंर मदु्रांक शुल्क ठरनि!ण्याचा अलि>कार देण्यात आ�ा आहे. 

राज्यघट�ेच्या अ�चेु्छद २५४ सह सम!त6 यादीती� अ�ुसूची ३च्या, प्रनि!निष्ट ४४ मध्ये भारतीय मुद्रांक 

कायदा,  १८९९ मध्ये सु>ारर्णा करण्याचा अलि>कार राज्य नि!लि>मंडळा�ा देण्यात आ�ा आहे .  त्याचा 

!ापर करू� आंध्र प्रदेशच्या नि!लि>मंडळासह स!� राज्य नि!लि>मंडळां�ी कायद्यात स>ुारर्णा के�ी आलिर्ण  

क�म ४७-अ �ागू करू� �ोदंर्णी अलि>काऱ्यास हस्तांतरर्णाचे दस्त इत्यादी!ंर मदु्रांक शुल्क आकारण्याचे 

अलि>कार  प्रदा�  के�े  आहेत.  जर  �ोदंर्णी  अलि>काऱ्यास  असे  मा�ण्यास  कारर्ण  असे�  की 

अलिभहस्तांतरर्ण, मोबद�ा
त, बक्षीसपत्र, हक्कसोड निकं!ा तडजोडपत्रा मध्ये समानि!ष्ट मा�मत्तचेे 
रे
ुरे 

बाजारमूल्य दस्तऐ!जामध्ये �मदू के�े गे�े�े �ाही, तर तो अशा दस्ताची �ोदंर्णी करण्यास �कार देऊ 
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शकतो आलिर्ण अशा मा�मत्तचेे बाजारमूल्य आलिर्ण त्या!र देय अस�ेल्या योग्य शुल्काच्या नि�लिcतीसाठी  

लिजल्हालि>काऱ्यांकडे  पाठ!ू  शकतो.  लिजल्हालि>काऱ्यांकडू�  असे  मत  प्राप्त झाल्या!र  तो  नि!निहत  

नि�यमां�ुसार  नि!के्रत्या�ा त्या!री� अनितरिरf शुल्क भरण्यास सांगू  शकतो .  जर नि!के्रता असमा>ा�ी 

असे� तर त्या�ा अपी� दा
� करण्याचा आलिर्ण त्यासंदभा�ती� नि�र्ण�यासाठी उच्च न्याया�यात संदभ�  

घेण्याचा अलि>कार देण्यात आ�ा आहे.  क�म ४७-अ अशा प्रकारे  स्पष्टपर्णे  दश�!ते की त्याअंतग�त 

अलि>काराचा  !ापर  �ोदंर्णीसाठी  आर्ण�ेल्या  दस्तऐ!ाजाती�  उले्लखि
त नि!लिशष्ट जलिम�ीच्या  संदभा�त  

आहे.  त्याचे  अ!मूल्य�  झाल्याचे  मा�ण्याची  कारर्णे  त्याच्याकडे  असती�,  तर  मुद्रांक  शुल्क 

नि�लिcतकरण्याच्या  हेतू�े  दस्तऐ!जात  बाजारमूल्य 
रो
रच  प्रनितनिबंनिबत  झा�े  आहे  का ,  याची 

पडताळर्णी के�ी पानिहजे; संदभा��ुसार लिजल्हालि>कारी प्रचलि�त बाजारमूल्याच्या आ>ारे ते ठर!ू शकतात. 

क�म ४७-अ मध्ये नि!लिशष्ट क्षते्र,  गा!,  ता�ुका,  लिजल्हा निकं!ा प्रदेशात प्रचलि�त जलिम�ीचंे बाजारमूल्य 

नि�लिcत करर्णे आलिर्ण ए
ाद्या सा>�ाच्या �ोदंर्णीसाठी मदु्रांक शुल्क आकारण्यासाठी मू�भूत मूल्यमाप� 

रलिजस्टर ठे!र्णे,  इत्यादी अलि>कार सरकार�ा देण्यात आ�े�े �ाहीत.  त्याच्या समथ��ाथ� !>ैानि�क बळ 

अस�े�ी इतर कोर्णतीही !ै>ानि�क तरतूद निकं!ा नि�यम आमच्या नि�दश��ास आर्णू� देण्यात आ�े�ा 

�ाही. मु�भूत मुल्यांक� रलिजस्टरमध्ये �मूद मूल्यांक�ाच्या आ>ारे ए
ादे हस्तांतरर्ण दस्त जास्त मदु्रांक  

शुल्कास जबाबदार आहे का,  हा  प्रश्न सागर धिसमेंटस धिलधिमटेड  नि!रुद्ध आंध्र प्र�ेश राज्य. [(१९८९)  ३ 

आंध्र ए�टी ६७७]मध्ये नि!चारा>ी� होता.  बी.  पी.  जी!� रेड्डी,  जज.  यां�ी या प्रश्नाचा नि!चार के�ा 

आलिर्ण असे म्हट�े की सरकार�े  जलिम�ीचंे  मूल्यांक� एकतफ£ नि�लिcत के�े आहे ,  मू�भूत मूल्यांक� 
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रलिजस्टर�ा कोर्णताही !ै>ानि�क पाया �ाही आलिर्ण म्हर्ण�ूच तो पक्षकारां!र बं>�कारक �ाही . रलिजस्ट्रार 

निकं!ा  नि!के्रता  या�ा  बां>ी� �ाहीत.  योग्य मुद्रांक शुल्कासाठी  जलिम�ीचे  बाजारमूल्य क�म ४७ -अ 

अंतग�तच कायद्या�ुसार  ठर!ा!े  �ागते.  आ!खी  एक विवद्वान एकल न्याया�ीशांनी  या  मता�ा  पी.  

शधिश�र नि!रुद्ध  उपविनबं�क [(१९९२) १ आंध्र ए�.टी.  ४९].  या 
टल्यामध्ये अ�ुसर�े आहे. त्यामुळे 

मुद्रांक शुल्क !सु�ीच्या उदे्दशा�े  तयार करण्यात आ�ेल्या ! रा
�ेल्या मूळ मूल्यमाप� रलिजस्टर�ा  

!ै>ानि�क मान्यता �सल्याचे ! त्यास कोर्णताही पाया निकं!ा बळ �सल्याचे स्पष्ट झा�े आहे. �ोदंर्णीसाठी 

आर्ण�ेल्या हस्तांतरर्ण दस्तऐ!जात �मूद के�े�े मूल्यच बाजारमूल्य ठरनि!ण्याचा पाया होर्णार  �ाही . 

त्याचप्रमार्णे कायद्याच्या क�म २३ अन्वये त्या भागात निकं!ा शहरात निकं!ा परिरसरात निकं!ा ता�ुक्यात 

संपानिदत के�ेल्या जलिम�ीचंे बाजारमूल्य ठरनि!र्णे हा आ>ार ठरर्णार �ाही. समा� निकं!ा तत्सम फायदेशीर 

!ैलिशष्ट्ये  अस�ेल्या त्या अलि>ग्रनिहत जलिम�ीचे  निकं!ा  त्या जलिम�ीज!ळ अस�ेल्या जलिम�ीचंे   इचू्छक 

नि!!ेकी नि!के्रते आलिर्ण नि!!ेकशी� 
रेदी करर्णारे यांच्यात घड�े�े प्रत्यक्ष !ास्तनि!क नि!क्रीचे व्य!हारचे  

पुरा!ेच बाजारमूल्य नि�लिcत करण्यासाठी आ>ार म्हर्णू� उप�ब्ध होती� . 
ंडपीठा�े आपल्या मताच्या 

समथ��ाथ� अन्य 
ंडपीठाचा भूसंपाद�  अधि�कारी नि!रुद्धवेंकटेश्वर प्रसा� [१९८० चा ए.  स.  क्र.  ८८०, 

नि�र्ण�य  निद.  ११/११/१९८१]  म>ी�  नि�र्ण�य  की  ज्यामध्ये  असेही  ठरनि!�े  की  बाजारमूल्य नि�लिcत  

करण्यासाठी मू�भूत मूल्यांक� रलिजस्टर!र अ!�ंबू� राहता येर्णार �ाही यांचे अ�ुसरर्ण के�े आहे. अस े

निदसू�  येते   की  आंध्र प्र�ेश  सरकार  नि!.  सोहन  लाल [(१९८८)  २  आंध्र ए�टी  ३०६ ]  त्या  उच्च 

न्याया�याच्या 
ंडपीठा�े या दो� बं>�कारक नि�र्ण�यांची द
� � घेता मू�भूत मूल्यमाप� रलिजस्टर हे 



                                         सुप्रीम कोर्ट
 रि�पोर्ट
 [२०२२] 7 एस.सी.आ�.          पान नंब�  ७४७ ते ७६२

बाजार  मूल्य आलिर्ण �ुकसा� भरपाई  नि�लिcत करण्याचा आ>ार  होऊ शके� असे  म्हट�े  या  संपूर्ण�  

!ादा!र आ!खी एका खंडपीठाने वधिसरेड्डी भरत राव नि!रुद्ध  महसूल विवभागीय अधि�कारी [(१९९२) १ 

आंध्र ए�टी ५९१]. विवचार केला आहे. 
ंडपीठा�े 
टल्याच्या कायद्याचा नि!चार केल्या�ंतर सोहन लाल 

[(१९८८) २ अं> ए�टी ३०६] म>ी� मतास असहमती दश�नि!त, �ोदंर्णी प्रालि>करर्णा�े ठे!�ेल्या मू�भूत 

मूल्यांक�  रलिजस्टर�ा  बाजारमूल्य नि�लिcत  करण्यासाठी  कोर्णताही  !ै>ानि�क  पाया  �ाही  आलिर्ण  

बाजारमूल्य नि�लिcत करण्यासाठी क�म २३ (१) अंतग�त आ>ार तयार करू शकत �ाही, याचा पु�रुच्चार 

के�ा. गुलजारा धिसगं नि!रुद्ध पंजाब [ (१९९३) ४ एससीसी २४५]  मध्ये या न्यायालयाने असे म्हट�े आहे 

की महसू� रेकॉड�म>ी� जलिम�ीच्या व्य!हारांच्या फेरफार  �ोदंी  दस्तऐ!ाजाती� प्रत्यक्ष व्य!हाराशी  

सबंलि>त पक्षकारांची  तपासर्णी  केल्यालिश!ाय पुरा!ा  �सतात.  डायरेक्टर ऑफ  सर्व्हेH तथा  भूसंपा�न  

अधि�कारी नि!. मो. गौस [(१९८५) १ एमए�जे ११६] या 
टल्यात मद्रास उच्च न्याया�याच्या  
ंडपीठ 

न्याया�याचे  न्याया>ीश  श्री.  गंगु�ी  यां�ी  क�म  ४७-अ  अन्वये  दस्तऐ!ज  �ोदंर्णीच्या  उदे्दशा�े 

बाजारमूल्य ठरनि!ण्यासाठी सरकार�े निद�ेल्या नि�द|शांचा आ>ार घेत असे म्हट�े की ,  बाजारमूल्याच्या 

पुराव्याच्या अ>ी� राहू�  योग्य प्रकरर्णात क�म २३ अन्वये बाजारमूल्य ठरनि!ण्याचा आ>ार  तयार  

होई�. शास�ा�े काय नि�द|श निद�े होते आलिर्ण त्यांचा काही !ै>ानि�क पाया होता का, हे 
ंडपीठाकडू� 

सांगण्यात  आ�े�े  �ाही.  मुद्रांक  कायद्याच्या  क�म  ४७-अ  अन्वये  उच्च न्याया�याच्या  मता�ुसार  

अपी�कत्या�च्या युखिf!ादाप्रमार्णे अशा सूच�ा निदल्या जाऊ शकत असती� तर हा कायद्याचा व्यापक 

प्रस्ता! असे� जो योग्य कायदा �ाही.  आपर्ण आ>ीच �मूद केल्याप्रमार्णे,  क�म ४७-अ ही स्थानि�क 
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दरुुस्ती  असल्या�े  प्रत्येक  राज्य नि!लि>मंडळा�े  के�ेल्या  दरुुस्तीस  असा  कोर्णताही  !ै>ानि�क आ>ार  

आढळू� येत �ाही. आंध्र प्रदेश अलि>नि�यमा प्रमार्णेच तालिमळ�ाडू अलि>नि�यमही सामान्य माग�दश�क तते्त्व 

म्हर्णू� �वे्ह तर अंतग�त व्य!हारासाठी संदलिभ�त आहे. जर ते पक्षांतग�त पुराव्यां!र आ>ारिरत असती� तर 

ते  क�म ४७-अ शी  सुसंगत असे�.त्या�ुसार  आम्ही असे  मा�तो  की  �ोदंर्णीच्या मू�भूत मूल्या�ा 

कोर्णताही  !ै>ानि�क आ>ार  �ाही.  कायद्याच्या  क�म २३ अन्वये अलि>ग्रनिहत  जलिम�ीचंे  बाजारमूल्य 

ठरनि!ण्यासाठी  कोर्णताही  आ>ार  तयार  करता  येत  �ाही.  कायद्याच्या  क�म  ४  (१)  अन्वये  राज्य 

राजपत्रात प्रलिसद्ध झा�ेल्या अलि>सूच�चे्या तार
े�ुसार इचू्छक नि!के्रते ! इचु्छक नि!के्रते निकं!ा इचु्छक 

नि!के्रते निकं!ा इतर संबंलि>त पुरा!े यांच्यात समा� निकं!ा तत्सम �ाभ ! !ैलिशष्ट्ये अस�ेल्या जलिम�ीचं्या 

नि!क्री कराराच्या संदभा�त प्रचलि�त बाजारमूल्य लिसद्ध करण्यासाठी पुराव्याचे ओझे �ेहमीच दा!ेदारा!र  

असते. संदभ� न्याया�याच्या नि�र्ण�यानि!रो>ात राज्या�े कोर्णतेही अपी� दा
� के�े �ाही, सबब प्रकरर्ण 

अपी�कत्या�च्या बाजू�े  गे�े�े  आहे.  बाजारमूल्य आर्ण
ी !ाढनि!ण्याचे  कोर्णतेही  औलिचत्य आम्हा�ा  

निदसत �ाही.

९. जा!ाजी �ाग�ाथम (सुप्रा) यांच्या बाबतीत !री� नि�र्ण�याचे  अ�ुसरर्ण या न्याया�याच्या पुढी� 

नि�र्ण�यात  �ा�चंद  (सुप्रा) यांच्या बाबतीत  करण्यात आ�े  असू� भूसंपाद� कायद्याच्या क�म २३ 

अन्वये जलिम�ीचे बाजारमूल्य मूळ मूल्यमाप� राजीष्टरांत �मूद के�ेल्या दरांच्या आ>ारे ,  जे की योग्य 

मुद्रांक शुल्क !सु�ीच्या उदे्दशा�े रा
�े जातात,  नि�लिcत करता येत �ाही, असे नि�रीक्षर्णात आ�े आहे. 

त्या प्रकरर्णात लिजल्हालि>काऱ्यां�ी मुद्रांक शुल्क नि�>ा�रिरत करण्याच्या उदे्दशा�े नि�लिcत के�ेल्या जलिम�ीच्या 
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निकमती!र संदभ� न्याया�या�े �ुकसा�भरपाईची रक्कम नि�लिcत केल्या�े ती चुकीची असल्याचे नि�रीक्षर्ण 

या न्याया�या�े  �ोदं!�े  आहे.  त्यामुळे  मुद्रांक शुल्काच्या मोजर्णीच्या उदे्दशा�े  रेडी रेक�रमध्ये �मदू 

के�ेल्या  निकमती  ज्या  त्या  संपूर्ण� क्षते्रा�ा  �ागू  के�ेल्या  असतात ,  भूसंपाद�  कायद्यांतग�त  मोबद�ा 

ठरनि!ण्याचा आ>ार ठरू शकत �ाहीत,  या !री� दो� नि�र्ण�यांमध्ये घेत�ेल्या मताशी आम्ही पूर्ण�पर्णे 

सहमत आहोत. हे �क्षात घेर्णे आ!श्यक आहे की प्रस्तुत प्रकरर्णात संदभ� न्याया�या�े रेडी रेक�रच्या 

आ>ारे बाजारमूल्य नि�लिcत करण्यासाठी दा!ेदारांच्या !ती�े युखिf!ाद नि!चारात घेत�ा. पीडब्ल्यू-३ च्या 

साक्षीचे कौतुक करता�ा संदभ� न्याया�या�े ते स्वीकारण्यास स्पष्ट �कार निद�ा. पीडब्ल्यू-३ या सरकारी 

अलि>काऱ्या�े नि!शेष कबु�ी निद�ी की,  योग्य मुद्रांक शुल्क आलिर्ण �ोदंर्णी शुल्काच्या !सु�ीसाठी रेडी  

रेक�र  तयार  करण्यात  आ�ा  होता. बाजाराती�  नि!क्रीव्य!हाराचे  प्रत्यक्ष दर  रेडी  रेक�रमध्ये  �मूद  

के�ेल्या दरांपेक्षा !ेगळे आहेत आलिर्ण रेडी रेक�रम>ू� योग्य बाजारभा! प्रनितनिबंनिबत होऊ शकत �ाहीत. 

'पीडब्ल्यू-४'�ेही आपल्या जबाबात रेडी रेक�र के!ळ मुद्रांक शुल्क गोळा करण्यासाठी तयार असल्याचे 

स्पष्ट पर्णे मान्य के�े आहे. त्यामुळे संदभ� न्याया�या�े जा!ाजी �ाग�ाथ� (सुप्रा) आलिर्ण कृषी उत्पाद� 

मंडी सलिमती,  सहस्वा�  (सुप्रा)म>ी� या न्याया�याच्या नि�र्ण�यां!र योग्य नि!श्वास ठे!�ा आलिर्ण त्याचे  

पा�� के�े.

१०.  रेडी रेक�रमध्ये �मदू के�ेल्या निकंमती,  जे मुळात योग्य मुद्रांक शुल्क आलिर्ण �ोदंर्णी शुल्क गोळा  

करण्याच्या  उदे्दशा�े  आहेत  जे  भूसंपाद�  कायद्यांतग�त  संपानिदत  के�ेल्या  जलिम�ीचंा  मोबद�ा 

ठरनि!ण्यासाठी आ>ार ठरर्णार �ाही,  याचा ही दसुऱ्या दृनिष्टको�ातू� नि!चार करर्णे आ!श्यक आहे.  हे 
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नि�नि!�!ाद आहे की रेडी रेक�रमध्ये �मूद के�े�े दर हे संपूर्ण� परिरसराती� जलिम�ीसंाठी असू� !गे!ेगळ्या 

जलिम�ीबंाबत  समा�  दर  नि�लिcत  के�े  जातात.  लिचमर्ण�ा�  हरगोनि!ंददास  नि!रुद्ध नि!शेष  भूसंपाद�  

प्रकरर्णात अलि>कारी,  पू�ा  आलिर्ण अन्य, (१९८८)  ३  एससीसी  ७५१,  या  प्रकरर्णात या  न्याया�या�े 

�ुकसा� भरपाई नि�लिcत करण्या करिरता अ�ुसरर्ण करा!याची व्यापक तते्त्व नि�लिcत के�ी आहेत,  जी 


ा�ी�प्रमार्णे आहेत:-

"४. पुढी� बाबी मा�लिसक पट�ा!र कोरल्या गेल्या पानिहजेत:

(१)  भूसंपाद� अलि>नि�यमाच्या क�म १८ अन्वये संदभ� हा  या  नि�!ाड्या नि!रुद्ध अपी� �ाही  आलिर्ण  

जोपय�त भूसंपाद� अलि>काऱ्या�े आपल्या नि�र्ण�यात ज्या सामग्रीचा आ>ार घेत�ा आहे तीच सामग्री 

न्याया�यासमोर सादर करू� लिसद्ध के�े जात �ाही तोपय�त न्याया�य ते नि!चारात घेऊ शकत �ाही.

(२) तसेच भूसंपाद� अलि>काऱ्याचा नि�र्ण�य हा कनि�ष्ठ न्याया�याचा न्यायनि�र्ण�य आव्हा� देण्यास 
ु�ा 

निकं!ा  संदभ� न्याया�यासमोर  आव्हा�  देर्णारा  नि�र्ण�य  मा��ा  जाऊ  �ये .  हा  के!ळ  भूसंपाद� 

अलि>काऱ्या�े निद�े�ी प्रस्ता! असू� त्याचे मूल्यमाप� करण्यासाठी त्या�े !ापर�े�ी सामग्री प्रत्यक्ष सादर 

केल्यालिश!ाय  !  लिसद्ध केल्यालिश!ाय  न्याया�या�े  !ापरता  कामा  �ये .  या  नि�र्ण�यानि!रो>ात  जर्णू  ते 

अनिप�ीय न्याया�य आहे, अनिप�ात बसर्णे,  त्याची  कारर्णमीमांसा मान्य अथ!ा अमान्य करर्णे ,  निकं!ा 

त्याती� त्रुटी  सु>ारर्णे  निकं!ा भूसंपाद� अलि>काऱ्या�े  काढ�ेल्या नि�ष्कषा�ची पषु्टी  करर्णे,  त्यात बद� 

करर्णे निकं!ा फेरबद� करर्णे हे न्याया�याचे काम �ाही. 
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(३) न्याया�या�ा हा संदभ� आपल्यासमोरी� मूळ काय�!ाही मा�ू� सादर के�ेल्या सानिहत्याच्या आ>ारे  

�व्या�े बाजारमूल्य ठर!ा!े �ागते.

(४) दा!देार हा !ादीच्या खिस्थतीत आहे ज्या�ा न्याया�यात सादर के�ेल्या सानिहत्याच्या आ>ारे आपल्या 

जलिम�ीसाठी निद�े�ी निकंमत अपुरी असल्याचे दा
!ा!े  �ागते.  अथा�त दसुऱ्या बाजू�े  ठे!�े�े आलिर्ण 

लिसद्ध के�े�े सानिहत्यही यासाठी नि!चारात घेत�े जाऊ शकते.

(५)  भूसंपाद�  कायद्याच्या  क�म ४  अन्वये  अलि>सचू�ा  प्रलिसद्ध होण्याच्या  महत्त्वाच्या  तार
े�ुसार  

(क�म  ६  !  ९  अन्वये  अलि>सचू�ेच्या  तार
ा  अप्रासंनिगक  आहेत)  अलि>ग्रहर्णा
ा�ी�  जलिम�ीचे 

बाजारमूल्य ठर!ा!े �ागते.

(६)  मूल्यमाप�ाच्या तार
े!र  (क�म ४ अन्वये अलि>सचू�ा  प्रलिसद्ध होण्याची  तारी
 )  असे  ठर!ा!े 

�ागते की जर्णू मूल्यमापक हा काल्पनि�क 
रेदीदार आहे जो 
ुल्या बाजारातू� जमी� 
रेदी करण्यास 

तयार आहे आलिर्ण त्या निद!शी !ाज!ी निकंमत देण्यास तयार आहे.  नि!के्रता !ाज!ी निकमतीत जमी� 

नि!कण्यास तयार आहे, हे सदु्धा गृनिहत >रा!े �ागते.

(७)  उदाहरर्ण  पद्धतीद्वारे  असे  करता�ा,  न्याया�या�ा  स!ा�त  तु��ात्मक  उदाहरर्णात  प्रनितनिबंनिबत 

झा�ेल्या बाजार मूल्याचा संबं> ठे!ा!ा �ागतो, जो बाजार मूल्याचा नि�द|शांक प्रदा� करतो.

(८)  के!ळ 
री  उदाहरर्णे  नि!चारात  घ्या!ी  �ागती�.  (काही  !ेळा  भूसंपाद�ाच्या  अपेक्षे�े  निकमती 

फुग!�ू सांनिगतल्या जातात).
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(९)  अलि>सूच�े�ंतरची उदाहरर्णेही नि!चारात घेता येती� (१)  ती अगदी ज!ळची, (२)  
री असती� 

आलिर्ण (३)  नि!कासाच्या  शक्यतांमध्ये  झा�ेल्या  स>ुारर्णांमुळे  
रेदीदारा�ा  जास्त निकंमत मोजण्यास 

प्र!ृत्त के�े�े �ाही.

(१०) !ास्तनि!क उदाहरर्णांपैकी स!ा�त तु��ात्मक उदाहरर्णे 
ा�ी� बाबी!ंर ओळ
�ी पानिहजेत:

(i) काळाच्या को�ातू� ज!ळीक,

(ii)परिरखिस्थतीच्या दृनिष्टको�ातू� ज!ळीक.

(११)  बाजारमूल्याचा  नि�द|शांक  प्रदा�  करर्णारी  उदाहरर्णे  ओळ
ल्या�ंतर  !  अलि>ग्रहर्णा  
ा�ी� 

जलिम�ीचे बाजारमूल्य योग्य समायोज� करू� अलि>ग्रहर्णा
ा�ी� जलिम�ीसंदभा�ती� घटक अलि>क  !ा  

उर्णे करू� निकं!ा या  उ�ट करू� ,  या दोघां�ा एकत्र आर्णू� ठरर्णारी त्यात प्रनितनिबंनिबत होर्णारी निकंमत 

आदश� मा�ता येई�.

(१२) ज्या प्रमार्णे  नि!!ेकी 
रेदीदार करतो त्याप्रमार्णे न्यू�ालि>क घटकांचे ताळेबंद काढ�े जाऊ शकतात 

आलिर्ण संबंलि>त घटकांचे मूल्यमाप� मूल्यलिभन्नतेच्या दृष्टी�े के�े जाऊ शकते. 

(१३)  त्या�ंतर अलि>ग्रहर्णा
ा�ी� जलिम�ीचे बाजारमूल्य फायद्याच्या घटकांसाठी साठी आदश� म्हर्णू�  

घेत�ेल्या उदाहरर्णात प्रनितनिबंनिबत झा�े�ी निकंमत !ाढ!ू� आलिर्ण गैरसोयीच्या  घटकांसाठी कमी करू� 

ठर!ा!े �ागते.
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(१४) 
ंड (११) ते (१३) मध्ये दश�नि!�े�ा अभ्यास अंगीकारा!ा �ागतो व्य!साय नि!श्वाती� एक नि!!केी 

मार्णूस जसे करे�,  तसे सामान्य ज्ञा�ाच्या पध्दती�े के�े जा!े .  अशाच काही उदाहरर्णात्मक (परिरपूर्ण� 

�स�ेल्या) घटकांचे आपर्ण !र्ण�� करू शकतो:

प्लस फॅक्टस� माय�सफक्टस�
१. �हा� आकार १. मोठा आकार
२. रस्त्याशी ज!ळीक २. रस्त्यापासू� आतमधे्य अंतरा!र

३. रस्त्या कडी� भागाची रंुदी ३. जलिम�ीचा अरंुद पट्टी,रस्त्या रस्त्या कडू� �ांबीच्या तु��ेत कमी रंुदी
४. नि!कलिसत के्षत्राशी ज!ळीक ४. 
ो�गट भाग,भरा! घा�रे्ण आ!श्यक
५. नि�यलिमत आकार नि!कलिसत परिरसर ५. !स्ती पासू� दूर
६. अलि>ग्रहर्णा 
ा�ी� जलिम�ीच्या समत� पातळी ६. काही 
ास �ुकसा�कारक घटक जो 
रेदीदारास अडथळा आरे्ण�
७.  शेजारच्या  मा�मते्तच्या  मा�कासाठी  नि!शेष  मूल्य 

ज्याच्या करिरता काही फार नि!शेष फायदे असू शकतात.

                                   XXXXXXXXXXXX"

११.  त्यामुळे जलिम�ीचे बाजारमूल्य ठरनि!ण्यासाठी नि!नि!> घटकांचा नि!चार करा!ा �ागतो .  जलिम�ीचे 

बाजारमूल्य जलिम�ीच्या स्था�ा!र अ!�ंबू� असते; जलिम�ीचे क्षते्रफळ; जमी� नि!कलिसत क्षते्रात असो !ा 

�सो; हे संपाद� छोट्या भू
ंडाचे आहे की मोठ्या भू
ंडाचे आहे आलिर्ण इतर अ�ेक फायदेशीर आलिर्ण 

तोट्याच्या घटकांचा नि!चार करर्णे आ!श्यक आहे.  त्यामुळे भूसंपाद� कायद्यांतग�त संपानिदत के�ेल्या 

जलिम�ीचंा मोबद�ा ठरनि!ता�ा !गे!ेगळ्या जलिम�ीचंे बाजारमूल्य समा� असू शकत �ाही. त्यामुळे रेडी 

रेक�रमध्ये �मूद के�े�े दर, जे मुळात मुद्रांक शुल्क !सु�ीच्या हेतू�े आहेत आलिर्ण !र �मूद केल्याप्रमार्णे 

परिरसराती� स!� जलिम�ीचंे  समा� दर आहेत,  ते भूसंपाद� कायद्यांतग�त संपानिदत के�ेल्या जलिम�ीचंा 

मोबद�ा ठरनि!ण्याचा आ>ार ठरू शकत �ाहीत. त्यामुळे �ुकसा� भरपाईची रक्कम प्रनित चौरस फूट २१ 
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रुपयां!रू� १७४/-  रुपये प्रनित चौरस फूट ८०० टक्क्यां�ी !ाढ!ू� उच्च न्याया�या�े गंभीर चकू के�ी  

आहे.  रेडी रेक�रमध्ये �मदू के�ेल्या दरां!र अ!�ंबू� राहर्णे आलिर्ण / निकं!ा नि!चार करर्णे चुकीचे आहे.

१२.  आता दा!ेदारां�ी तसेच उच्च न्याया�या�े  ३१.१०.१९९४ रोजीच्या शास� नि�र्ण�या!र जो नि!श्वास 

ठे!�ा आहे,  तो !री� दो� नि�र्ण�यांमध्ये या न्याया�या�े घा�ू� निद�ेल्या कायद्याच्या नि!रुद्ध आहे,  या 


ेरीज या शास� नि�र्ण�यात �मदू के�े�े असे  �मूद आहे की,  रेडी रेक�र प्रत्येक के्षत्राची भौगोलि�क 

परिरखिस्थती नि!चारात घेऊ� शास्त्रोf पद्धती�े तयार के�ा जातो ,  प्रमु
 रस्ते,  रेले्व इ.  तसेच 
रेदी-

नि!क्री व्य!हारांच्या  मानिहतीची  पाहर्णी  करू� रेडी  रेक�रचे  दर ग्रामीर्ण भागाती� ता�ुक्यां!र आलिर्ण 

शहराच्या  नि!नि!>  भागाती�  शहरी  भागा!र  आ>ारिरत  आहेत.  !र  �मूद  केल्याप्रमार्णे  भूसंपाद� 

कायद्यान्वये  संपानिदत  के�ेल्या  जलिम�ीचंा  मोबद�ा  नि�लिcत  करण्याच्या  हेतू�े  जलिम�ीचे  एकसमा� 

बाजारमूल्य असू  शकत  �ाही .  !र  पानिहल्याप्रमार्णे  नि�रनि�राळ्या  जलिम�ीचंे  बाजारमूल्य !ेग!गेळ्या  

निठकार्णी !ेग!ेगळे असते ! ते !र पानिहल्याप्रमार्णे नि!नि!> घटकां!र अ!�ंबू� असते.

१३.  !री� बाबी �क्षात घेता आलिर्ण !र �मूद के�ेल्या कारर्णांमुळे सध्याचे अपी� यशस्वी होते . उच्च 

न्याया�या�े निद�े�ा आक्षेपाह� नि�र्ण�य ! आदेश याद्वारे रद्द के�ा जातो आलिर्ण नि�र्ण�य आलिर्ण आदेश निद�ा  

जातो की संदभ� न्याया�या�े  @ रु.२१/- प्रनित चौरस फूट �कुसा� भरपाई नि�लिcत करू� बहा� के�ी  

आहे,  त्या�ुसार सध्याचे अपी� मंजूर के�े जाते.  मात्र,  या प्रकरर्णाती� !स्तुखिस्थती आलिर्ण परिरखिस्थती 

पाहता 
चा�बाबत कोर्णतेही आदेश निद�े जार्णार �ाहीत.

अपी� मंजूर .  
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                                                          अस्वीकरर्ण    

ह्या न्याय नि�र्ण�याच्या मराठी भाषेती� ह्या अ�!ुादाचा !ापर हा पक्षकारास त्याच्या/ नितच्या मातृभाषेमध्ये 

त्याचा अथ� समजू� घेन्या पुरताच मया�दीत राही� आलिर्ण त्याचा ईतर कोर्णत्याही कारर्णाकरिरता !ापर  

करता येर्णार �ाही तसेच इंग्रजी भाषेती� न्याय नि�र्ण�य हाच स!� व्या!हारिरक आलिर्ण काया��यी� !ापरा  

करिरता नि!श्वस�ीय असे� आलिर्ण तोच त्याती� आदेशाच्या नि�ष्पाद� आलिर्ण अंम�बजा!र्णी करीता !ै>  

मा��ा जाई�. 


