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राजलक्ष्मी वि�. वि�शेष तहसीलदार (एल. ए.) कोयलांडी आणि# आ#खी एक 

(2023 चा विद�ा#ी अपील क्रमांक 2363)

एवि.ल 10,2023

[एम. आर. शाह आणि# सी. टी. रवि�कुमार, जे. जे.]

भूमि�  संपादन  कायदा,  1894-न्याय्य  आमि�  न्याय्य  नुकसानभरपाई-आय.  टी.  पाक�

उभारण्यासाठी संबंमि#त जमि�नी अमि#ग्रहि)त करण्यात आल्या )ोत्या-अनेक ज�ीन�ालकांनी

वाटाघाटी  केलेल्या  हिकं�तीत  नकुसानभरपाई  स्वीकारली. 1,00,000-टके्क-सध्याचे

ज�ीन�ालक  अस�ा#ानी  आ)ेत,  संदभ�  यू/एस  केले  आ)ेत.  18-संदभ� न्यायालयाने

नकुसानभरपाई  वाढवली-उच्च  न्यायालयाने  नुकसानभरपाई  रु.  1,35,000-वाटाघाटी

केलेल्या हिकं�तीत  35  टके्क वाढ करून रु.  1,00,000-टके्कवारी-अचकूता-आयोमिजतः  उच्च

न्यायालयाने योग्यरिरत्या वाटाघाटी केलेल्या हिकं�तीचा हिवचार केला ज्यासाठी इतर हिवहिव#

ज�ीन�ालकांनी त्यांची  ज�ीन  त्याच प्रकल्पासाठी  रु.  1,00,000-टके्क-तथाहिप,  संबंमि#त

जमि�नीचे स्थान लक्षात घेता, वाटाघाटी केलेल्या हिकं�तीच्या 35 टके्क वाढीस) 35 टके्क वाढ

दे�े-क�ी बाजू आ)े-ज�ीन�ालक न्याय्य आमि� न्याय्य नुकसानभरपाईसाठी पात्र आ)ेत-

वाटाघाटी केलेल्या हिकं�तीला  60  टके्क वाढ-अशा प्रकारे,  नकुसानभरपाई रु.  1,35,000-

टके्कवारी-आक्षेहिपत हिन��य/आदेश उपरोक्त �या�देपयMत सु#ारिरत.

भूमि�  संपादन  कायदा,  1894-नकुसानभरपाईचे  हिन#ा�र�-वाटाघाटीची  हिकं�त-

आयोमिजतः भूमि�  संपादन  अमि#काऱ्याने  ठरवलेल्या नकुसानभरपाईच्या  रक�े�ुळे  व्यमिथत

झालेले ज�ीन�ालक इतर ज�ीन�ालकांनी �ान्य केलेल्या वाटाघाटीच्या हिकं�तीला बां#ील



नसतात,  तथाहिप,  सध्याच्या  प्रकर�ात,  नकुसानभरपाई  हिनमिRत करण्यासाठी  )ाच  एक

संबंमि#त हिवचार असल्याचे म्हटले जाऊ शकते. 

विद�ा#ी  अपील न्यायाणि4कर#ः

2023 चा विद�ा#ी अपील क्रमांक 2363. 

2017 च्या एल. ए. ए. क्रमांक 359 म4ील एर्नाा;कुलम येथील केरळ 

उच्च न्यायालयाच्या  विदर्नाांक  30.05.2018 च्या विर्नाकाल आणि# आदेशा�रूर्ना.  तसेच

2023 चे विद�ा#ी अपील क्रमांक 2347-2362,2368 आणि# 2366-२३६७ सह.

जयंत मुथ राज, स4ुी �ासुदे�र्ना, �रिरष्ठ अणि4�क्ता, र्नारेश कुमार, के. पी. राजगोपाल,

जमैर्ना अँड्र्यूज, विपयो हॅरोल्ड जैमर्ना, विPरदौस सी. पी., हरिरकृष्णा आर., णिशल्पा सतीश, जोस

जॉन्स जोसेP, आविदत्य विकर# आर. एस., अश्वथी एम. के., अपीलकत्या;साठी �कील.

व्ही. णिचतंबरेश, �रिरष्ठ अणि4�क्ता, लक्ष्मीश एस. कामत, सवि]ती आहुजा, सी.  गोवि�ंद

�े#ुगोपाल,  सोर्नाल गुप्ता,  सी.  के.  सासी,  अब्दलु्ला र्नासीह व्ही.  टी.,  मीर्नाा  के.  पौलोस,

अणि4�क्ता .वित�ादीसाठी.

न्यायालयाचा विर्ना#;य एम. आर. शाह, न्या. यांर्नाी विदला.

1.  या  अपीलांमध्ये  कायदा  आणि#  तथ्यांचा  सामावियक   .श्न  उद्भ�त  असल्यार्नाे,  या  स�;

अपीलांचा विर्ना#;य या सामावियक विर्ना#;याद्वारे आणि# आदेशाद्वारे एकविhतप#े केला जातो आणि#

त्यांचा विर्नापटारा केला जातो.

2. एर्नाा;कुलम येथील केरळ उच्च न्यायालयार्नाे भूणिम संपादर्ना अपील क्र. 359/2017 मध्ये संमत

केलेल्या  आक्षेपाह;  विर्ना#;य  आणि#  विदर्नाांक  30.05.2018/28.05.2018/10.08.2022 च्या

आदेशांर्नाे   व्यणिथत आणि# असमा4ार्नाी झाल्यार्नाे  आणि# इतर संबंणि4त अपील आणि# परस्पर

आक्षेप,  ज्याद्वारे  उच्च  न्यायालयार्नाे  विर्ना4ा;रिरत  केले  आहेत  आणि#  अणि4ग्रविहत  केलेल्या



जणिमर्नाीसाठी  १,३५,०००/-  टके्क  दरार्नाे  र्नाुकसार्ना  भरपाई  विदली  आहे,  मूळ

जमीर्नामालक/दा�देारांर्नाी सध्याच्या अपीलांर्नाा .ा4ान्य विदले आहे.

3.  या स�; याणिचकांमध्ये,  कोणिझकोड येथे आय.  टी.  पाक;  उभारण्याच्या उदे्दशार्नाे अणि4ग्रविहत

केलेल्या जणिमर्नाी संदभा;त आहेत.भूणिम संपादर्ना कायदा, 1894  च्या कलम 4  अंतग;त  (यापुढे

'कायदा' म्ह#ूर्ना संदणिभ;त) संदभा;त अणि4सूचर्नाा 21.08.2009 रोजी जारी करण्यात आली.भूणिम

संपादर्ना अणि4काऱ्यार्नाे  विर्ना�ाडा जाहीर केला आणि#    ओल्या जणिमर्नाीसाठी  16,294/-  टके्क;

रस्ता .�ेश र्नासलेल्या बागायती जमीर्ना  807/-  टके्क;  आणि# रस्ता .�ेश असलेल्या बागायती

जमीर्ना  ४५,897/-  टके्क  रुपयांच्या  दरार्नाे  र्नाुकसार्ना  भरपाई  जाहीर  केली.तथाविप,  संदभ;

न्यायालयार्नाे  रु्नाकसार्नाभरपाईची  रक्कम  रु.  2,00,०००/-  टके्क-रस्त्याला  लागूर्ना  असलेल्या

बागायती  जमीर्ना  साठी,  आणि#  1,75,०००/-  टके्क  रस्ता  र्नासलेल्या  बागायती  जमीर्ना  साठी

�ाढ�ूर्ना  विदली.  तथाविप,  उच्च न्यायालयार्नाे  आक्षेपाह;  सामावियक  विर्नाकाल आणि# आदेशाद्वारे

विर्ना4ा;रिरत  केले  आहे आणि# र्नाुकसार्ना  भरपाई  म्ह#ूर्ना  रु.  1,35,000-टके्क,  ज्या  दरार्नाे   इतर

जणिमर्नाी अणि4ग्रविहत केल्या गेल्या त्यार्नाुसार �ाटाघाटी केलेल्या विकंमतीत 35 टके्क �ाढ झाली.

3. 1 येथे �र र्नामदू केल्या.मा#े,  वि�शेष रजा याणिचका क्र.  15698/2021 पासरू्ना उद्भ�लेल्या

विद�ा#ी  अपीलासंदभा;त,  21.08.2009 या  तारखेच्या  अणि4सचूर्नाेर्नाुसार,  भूणिम  संपादर्ना

अणि4काऱ्यार्नाे  Rs.45,897/-  टके्क  दरार्नाे  र्नाुकसार्ना  भरपाई  विदली.संदभ;  न्यायालयार्नाे

र्नाकुसार्नाभरपाईची  रक्कम  �ाढ�ूर्ना  रु.  3,00,000-टके्क  केली.  तथाविप,  अणि4ग्रह#

संस्था/लाभाथ�र्नाे  दाखल  केलेल्या  अपीलात,  आक्षेपाह;  विर्नाकाल  आणि#  आदेशाद्वारे,  उच्च

न्यायालयार्नाे  1,35,000-टके्क  रुपयांच्या  दरार्नाे  र्नाुकसार्ना भरपाई विदली  आहे आणि# विर्ना4ा;रिरत

केली आहे. सामावियक  विर्नाकाल आणि# आदेश विदर्नाांविकत 28.05.2018 �र अ�लंबूर्ना आहे, जो

�रील.मा#े सध्याच्या अपीलांचा वि�षय आहे.



4.  संबंणि4त जमीर्नामालक/मूळ दा�ेदारांच्या �तीर्नाे  हजर असलेल्या वि�द्वार्ना ज्येष्ठ �विकलांर्नाी

जोरदारप#े असे म्हटले आहे की या .कर#ातील तथे्य आणि# परिरस्थिस्थतीत, उच्च न्यायालयार्नाे

1,35,000-टके्क रुपयांच्या दरार्नाे रु्नाकसार्नाभरपाई देण्यात भौवितक चकू केली आहे. .

4. 1 वि�द्वार्ना ज्येष्ठ �विकलार्नाे जोरदारप#े सादर केले आहे की,  संबंणि4त जमीर्ना ही बागायती

जमीर्ना होती आणि# वितला रस्ता उपलब्ध होता आणि# ती एका .मुख विठका#ी होती आणि# जी

आय.  टी.  पाक; च्या  ज�ळ होती  आणि# त्यामुळे  उच्च न्यायालयार्नाे  Pक्त  1,35,000-  टके्क

रुपयांच्या दरार्नाे र्नाुकसार्नाभरपाई देण्यात चूक केली आहे. 

4. 2 पुढे  असे  सादर केले जाते  की दा�देारांर्नाी  वि�क्रीच्या उदाहर#ा�र भर विदला ज्यामध्ये

अणि4ग्रविहत  केलेल्या जणिमर्नाीच्या  ज�ळची  जमीर्ना  रु.  4,00,000-टके्क  दरार्नाे  वि�कली  गेली.

आणि# असे सादर केले विक वि�क्रीच्या उदाहर#ात र्नामदू केलेली विकंमत कृविhम आणि# �रच्या

बाजूला असल्याचे विर्नारीक्ष# र्नाोदं�ूर्ना उच्च न्यायालयार्नाे  ती Pेटाळूर्ना ला�ण्यात भौवितक चूक

केली आहे.

4. 3 संबंणि4त जमीर्नामालक/मूळ दा�ेदारांच्या �तीर्नाे हजर असलेल्या वि�द्वार्ना ज्येष्ठ �विकलांर्नाी

पुढे  असे  म्हटले  आहे  की  को#त्याही  परिरस्थिस्थतीत  उच्च  न्यायालयार्नाे  �ाटाघाटी  केलेल्या

विकंमतीत के�ळ 35 टके्क �ाढ करूर्ना भौवितक चूक केली आहे.  के�ळ इतर जमीर्नामालकांर्नाी

र्नाकुसार्नाभरपाई रु. 1,00,000-टके्क दरार्नाे स्वीकारली आणि# ते त्या र्नाुकसार्नाभरपाईर्नाे समा4ार्नाी

झाले.  �ाटाघाटी केलेल्या रु.  1,00,000-टके्क विकंमतीचा वि�चार करण्यासाठी आ4ार असू

शकत र्नााही. 

4. 4 अपीलकत्या�च्या �तीर्नाे  हजर असलेल्या वि�द्वार्ना ज्येष्ठ �विकलांर्नाी आम्हाला अणि4ग्रविहत

केलेल्या जणिमर्नाीच्या विठका#ाबद्दल संदभ; न्यायालयार्नाे केलेल्या विर्नारीक्ष#ांकडे र्नाेले आहे.

4. 5 �रील विर्ना�ेदर्नाे सादर करूर्ना र्नाकुसार्नाभरपाईची रक्कम �ाढ�ण्याची .ाथ;र्नाा केली जाते.



5. सध्याच्या याणिचकांर्नाा वि�रो4 करतार्नाा, वि�द्वार्ना ज्येष्ठ �कील व्ही. णिचतंबरेश आणि# श्री. सी.

के. सासी, वि�द्वार्ना �कील,  लाभाथ�/अणि4ग्रविहत संसे्थच्या �तीर्नाे जोरदारप#े सादर केले आहे

की  बहुतेक  जमीर्नामालकांर्नाी  �ाटाघाटीद्वारे   1,00,000-टके्क  रुपयांची  र्नाुकसार्ना  भरपाई

स्वीकारली आहे..त्यामुळे बहुतांश जमीर्नामालकांर्नाी स्वीकारलेली �ाटाघाटीची विकंमत वि�चारात

घेऊर्ना र्नाुकसार्नाभरपाई विर्नाणि�त करण्यात उच्च न्यायालयार्नाे को#तीही चकू केलेली र्नााही, असे

सादर केले जाते.

5.  1 हे  सादर  केले  जाते  की  अपीलकत्या�च्या  �तीर्नाे  वि�क्रीच्या  उदाहर#ा�र  अ�लंबूर्ना

असण्यापय�त,  असे सादर केले जाते की तीच मालमत्ता व्या�सावियक हेतूसाठी वि�कली गेली

होती,  ठोस कार#े देऊर्ना उच्च न्यायालयार्नाे ती योग्यरिरत्या Pेटाळली आहे.हे सादर केले जाते

की वि�क्रीच्या इतर उदाहर#ांचा वि�चार करता,  ते अणि4ग्रह#ारं्नातरचे  होते आणि# म्ह#ूर्नाच ते

उच्च न्यायालयार्नाे योग्यरिरत्या Pेटाळले आहेत.

5. 2 �रील विर्ना�ेदर्नाे सादर करूर्ना, सध्याचे अपील Pेटाळण्याची .ाथ;र्नाा केली जाते.

6. आम्ही संबंणि4त पक्षांचे वि�द्वार्ना अणि4�क्ता यांचे म्ह##े दीघ;काळ ऐकले.

सुरु�ातीला,  हे लक्षात घे#े आ�श्यक आहे की वि��ाविदत सामान्य विर्नाकाल आणि# आदेशाद्वारे

उच्च न्यायालयार्नाे  रु्नाकसार्नाभरपाई  रु.  1,35,000-टके्क  जाहीर  केले  जी  �ाटाघाटी  केलेल्या

विकंमतीचा वि�चार करता टके्क�ारी रु. 1,00,000-टके्क होती ज्यात, 35 टके्क �ाढ देण्यात आली.

हे  लक्षात  घे#े  आ�श्यक  आहे  की  एकू#  संपादर्नाापैकी  28.89 एकरसाठी  145

जमीर्नामालकांच्या संदभा;त, अणि4ग्रह# .ाणि4कर#ार्नाे �ाटाघाटीचं्या आ4ारे १,००,०००/- रुपये

दरार्नाे जमीर्ना खरेदी केली. त्यामुळे अर्नाेक जमीर्नामालकांर्नाी �ाटाघाटी केलेल्या 1,00,000-टके्क

विकंमतीत र्नाुकसार्नाभरपाई स्वीकारली.  तथाविप,  सध्याचे जमीर्नामालक समा4ार्नाी र्नाव्हते आणि#

त्यामुळे त्यांच्या सांगण्या�रूर्ना कायद्याच्या कलम 18 अंतग;त संदभ; देण्यात आले. त्यामुळे, उच्च

न्यायालयार्नाे  योग्यरिरत्या  �ाटाघाटी  केलेल्या विकंमतीचा  वि�चार  केला  ज्यासाठी  इतर वि�वि�4

जमीर्नामालकांर्नाी त्यांची जमीर्ना त्याच .कल्पासाठी रु. 1,00,000-टके्क दरार्नाे वि�कल्या. हे खरे



आहे की भूणिम संपादर्ना अणि4काऱ्यार्नाे ठर�लेल्या र्नाुकसार्नाभरपाईच्या रकममेुळे व्यणिथत झालेले

जमीर्नामालक,  इतर  जमीर्नामालकांर्नाी  मान्य केलेल्या  �ाटाघाटी  केलेल्या  विकंमतीला  बां4ील

र्नासतात,  तथाविप,  सध्याच्या .कर#ात र्नाुकसार्नाभरपाई विर्नाणि�त करण्यासाठी हा एक संबंणि4त

वि�चार असल्याचे म्हटले जाऊ शकते.

7. आता जमीर्नामालकांच्या �तीर्नाे वि�क्रीच्या उदाहर#ा�र भर�सा ठे�ण्याचा वि�चार केला तर

ठोस  कार#े  देऊर्ना,  या  वि�क्रीच्या  उदाहर#ात  र्नामूद  केलेली  विकंमत  कृविhम  आणि#

अवितशयोक्तीपू#; असल्याचे विर्नारीक्ष# र्नाोदं�ूर्ना उच्च न्यायालयार्नाे ती Pेटाळूर्ना ला�ली आहे.हे

लक्षात घे#े  आ�श्यक आहे की  वि�क्रीच्या संदभा;त  जमीर्ना मॉल या  व्या�सावियक हेतूसाठी

वि�कली गेली होती.त्यामुळे या .कर#ाची तथे्य आणि# परिरस्थिस्थती पाहता उच्च न्यायालयार्नाे ते

योग्यरिरत्या  Pेटाळले  आहे.जोपय�त  वि�क्रीच्या  इतर  उदाहर#ांचा  संबं4  आहे,  ते

अणि4ग्रह#ारं्नातरचे आहेत आणि# म्ह#ूर्नाच उच्च न्यायालयार्नाेही ते योग्यरिरत्या Pेटाळले आहे.

8.  उच्च न्यायालयार्नाे  विदलेल्या आके्षपाह;  विर्नाकाल आणि# आदेशां�रूर्ना असे विदसते की,  उच्च

न्यायालयार्नाे रु. 1,35,०००/- टके्क दरार्नाे र्नाुकसार्नाभरपाई विर्ना4ा;रिरत केले आहे ज्यात �ाटाघाटी

केलेल्या विकंमतीत रु. 1,00,000-टके्क 35 टके्क �ाढ केलेली आहे..माh, जणिमर्नाीचे स्थार्ना लक्षात

घेता;  रस्त्यार्नाे  जाता  येण्याजोगी बागायती जमीर्ना आणि# थोडंयाड जंक्शर्ना असलेली जमीर्ना

अणि4ग्रविहत  जणिमर्नाीपासूर्ना  सुमारे  2 विकलोमीटर  अंतरा�र  असल्यार्नाे,  �ाटाघाटी  केलेल्या

विकंमतीत रु. 1,00,000-टके्क च्या 35 टके्क �ाढीसह  खालच्या बाजूला असल्याचे म्हटले जाऊ

शकते.आमच्या मते, दा�देार/जमीर्नामालक न्याय्य र्नाुकसार्नाभरपाईसाठी पाh आहेत.त्यामुळे या

.कर#ाची तथे्य आणि# परिरस्थिस्थती पाहता आणि# अणि4ग्रविहत जणिमर्नाीच्या जागेचा वि�चार करता,

आमचे असे मत आहे की जर �ाटाघाटी केलेल्या विकंमतीत  60 टके्क �ाढ केली गेली तर ती

भरपाई न्याय्य असल्याचे  म्हटले जाऊ शकते आणि# जी योग्य र्नाुकसार्ना भरपाई असल्याचे

म्हटले जाऊ शकते.



9.  �रील बाबी  लक्षात घेऊर्ना आणि# �र र्नामूद केलेल्या कार#ांमुळे,  हे  स�;  अपील अंशतः

यशस्वी होतात.उच्च न्यायालयार्नाे  विदलेला आक्षेपाह;  विर्ना#;य आणि# आदेश याद्वारे,  अणि4ग्रविहत

केलेल्या जणिमर्नाीसाठी रु.  1,35,000 रुपयांच्या दरार्नाे  र्नाुकसार्ना भरपाई देण्याच्या मया;देपय�त

1,60,000-टके्क  पय�त  उच्च  न्यायालयार्नाे  विदलेल्या  आदेशार्नाुसार  सु4ारिरत  केली

जाते.र्नाकुसार्नाभरपाईच्या  �ाढी�  रकमे�र  1894 च्या  कायद्यांतग;त  उपलब्ध  असलेल्या

व्याजासह  स�;  �4ैाविर्नाक  लाभ  णिमळण्याचा  हक्क  दा�देारांर्नाा  असेल,  हे  विर्नावि�;�ाद

आहे.अणि4ग्रविहत  संसे्थला  आजपासूर्ना  सहा  आठ�ड्यांच्या  काला�4ीत  संदभ;  न्यायालयात

�रील.मा#े  र्नाुकसार्नाभरपाईची  �ाढलेली  रक्कम जमा करण्याचे  विर्नाद�श देण्यात आले आहेत

आणि# अशा ठे�ी�र मूळ दा�ेदारांर्नाा ती परत   घेण्याची पर�ार्नागी विदली जाईल.

10. सध्याचे अपील �रील अटीमंध्ये विर्नाकाली काढले जातात. खच; र्नााही.

विदव्या पांडे याणिचका विर्नाकाली काढल्या

(सहाय्यकः  अणिभषेक अवि�होhी आणि# रूपांशी वि�रांग, एलसीआरए )

अस्वीकर#

   या न्यायविर्ना#;याच्या मराठी  भाषेतील या  अर्ना�ुादाचा  �ापर हा  पक्षकारास

त्याच्या/ वितच्या मातृभाषेमध्ये त्याचा अथ; समजूर्ना घेण्यापुरताच मया;विदत राहील आणि# त्याचा

इतर को#त्याही कार#ाकरिरता �ापर करता ये#ार र्नााही तसेच इंग्रजी भाषेतील न्यायविर्ना#;य

हाच स�; व्या�हारिरक आणि# काया;लयीर्ना �ापराकरिरता वि�श्वसर्नाीय असेल आणि# तोच त्यातील

आदेशाच्या विर्नाष्पादर्ना आणि# अंमलबजा�#ी करता �ै4 मार्नाला जाईल.   
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