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रेलि ेपर प्तियंत्रक एिं महालेखा परीक्षक की अिपुालि लेखापरीक्षा ररपोर्ा संसि में 
प्रस्तुत 

मार्ा 2023 को समाि अिप्ति के प्तलए 2025 की लेखापरीक्षा प्रप्ततिेिि संख्या 26 - 'कें द्र सरकार 
(रेलिे) 'रेल भूप्तम विकास प्राप्तिकरण द्वारा बहु-कायाात्मक पररसरों और िाणणणययक स्थलों के 
विकास' पर - अिुपालि लेखापरीक्षा ररपोर्ा'  आज संसि के िोिों सििों के पर्ल पर रखी गई। 

लेखापरीक्षा ररपोर्ा में गैर-दकराया राजस्ि उत्पन्ि करिे के उदे्दश्य को प्राि करिे के प्तलए िाणणणययक 
और बहु-कायाात्मक पररसर (एमएफसी) स्थलों के विकास में रेल भूप्तम विकास प्राप्तिकरण के 
प्तियमों और विप्तियमों के अिुपालि के पररणाम और रेल मंत्रालय (एमओआर) के प्तििेशों को 
शाप्तमल दकया गया है। इस ररपोर्ा में स्थलों को सौंपिे की प्रणाली, पट्रे् पर िेिे से पूिा की 
गप्ततविप्तियां जैसे परामशािाताओं की प्तियुवि, स्थलों का मूल्यांकि तथा पट्रे् के िेिे के बाि की 
गप्ततविप्तियां जैसे डेिलपर का र्यि और राजस्ि अजाि आदि को शाप्तमल दकया गया है। लेखापरीक्षा 
िे 2018-19 से 2022-23 तक पांर् िर्षों की अिप्ति के िौराि आरएलडीए की िो गप्ततविप्तियों, 
अथाात खाली रेलिे भूप्तम का िाणणणययक विकास और बहु-कायाात्मक पररसरों  के  प्तिमााण पर 
ध्याि कें दद्रत दकया। 

लेखापरीक्षा दर्प्पणणयों का संणक्षि वििरण: 

मार्ा 2023 तक, रेलिे के पास कुल 4,88,336.82 हेक्रे्यर भूप्तम थी, णजसमें से 62,740.44 हेक्रे्यर 
(13 प्रप्ततशत) भूप्तम के्षत्र खाली था। आरबी िे कॉलोिी विकास (खाली भूप्तम का 1.59 प्रप्ततशत) 
सदहत 997.83 हेक्रे्यर खाली के्षत्र आरएलडीए को सौंपा और इस सौंपे गए के्षत्र में से आरएलडीए 
केिल 87.76 हेक्रे्यर (सौंपी गई भूप्तम का 8.80 प्रप्ततशत) भूप्तम िाणणणययक और एमएफसी विकास 
के प्तलए प्रिाि कर सका। 

पंर्िर्षीय योजिा 2017-22 के लक्ष्य की प्राप्ति ि होिा 

लेखापरीक्षा िे पाया दक आरएलडीए द्वारा तैयार की गई वित्तीय िर्षा 2017-22 की योजिा के िौराि, 
आरएलडीए को कायास्थल ि सौंपे जािे, प्तिणाय रद्द दकए जािे, मुकिमेबाजी, वि-हस्तांतरण आदि 



के कारण आय में 94.17 प्रप्ततशत की कमी आई थी। आरएलडीए िे 2022-27 की अिप्ति के प्तलए 
योजिा तैयार िहीं की थी। पंर्िर्षीय योजिा अिप्ति 2017-2022 के प्तलए र्यप्तित 26 िाणणणययक 
स्थलों में से 16 की अपेणक्षत आय के विशे्लर्षण से पता र्ला दक 3,281.32 करोड़ रुपये की अपेणक्षत 
आय के मुकाबले, आरएलडीए िे केिल 332.79 करोड़ रुपये अणजात दकए। 
 

रेल मंत्रालय द्वारा िाणणणययक स्थलों के प्रस्तािों के अिुमोिि में िेरी 

रेलिे बोडा िे प्रस्तािों के अिुमोिि के प्तलए कोई समय-सीमा प्तििााररत िहीं की है। यह िेखा गया 
दक रेल मंत्रालय को प्राि 188 (65.71 लाख िगा मीर्र) प्रस्तािों में से केिल 59 िाणणणययक 
स्थल (20.38 लाख िगा मीर्र) ही आरएलडीए को सौंपे गए। शेर्ष 129 िाणणणययक स्थल (45.33 
लाख िगा मीर्र) अथाात 69 प्रप्ततशत प्रस्ताि अभी भी (मार्ा 2023 तक) रेल मंत्रालय में सौंपे 
जािे के प्तलए लंवबत हैं। रेल मंत्रालय में प्रस्तािों के एक िर्षा से अप्तिक समय तक लंवबत रहिे 
का कारण संबंप्तित के्षत्रीय रेलिे से अपेणक्षत प्रमाणपत्र (भारमुवि /स्िाप्तमत्ि-रदहत  एिं उपयोग 
के प्तलए आिश्यक भूप्तम िहीं) प्राि ि होिा एिं आरएलडीए से व्यिहायाता प्रप्ततिेिि प्राि ि होिा 
था। 

अप्ततक्रमण, भारग्रस्तता एिं स्पष्ट भूप्तम स्िाप्तमत्ि के वबिा कायास्थल को आरएलडीए को सौंपिे के 
पररणामस्िरूप कायास्थल का अ-मुद्रीकरण  

के्षत्रीय रेलिे, रेलिे बोडा को प्रस्ताि प्रस्तुत करिे से पहले, आरएलडीए को सौंपे जािे से पहले, 
भूप्तम को भारग्रस्तता  एिं अप्ततक्रमण मुि सुप्तिणित करिे के प्तलए मुख्य रूप से णजम्मेिार थे। 
लेखापरीक्षा िे िोर् दकया दक र्यप्तित 26 कायास्थलों में से 15 में भूप्तम संबंिी मुदे्द थे जैसे 
अप्ततक्रमण, भारग्रस्तता, भूप्तम स्िाप्तमत्ि/ िाणखल खाररज (म्यूरे्शि) आदि एिं ये समस्याएँ 
आरएलडीए को कायास्थल सौंपे जािे के बाि प्तर्णन्हत की गईं, णजससे पता र्लता है दक विकास 
के प्तलए स्पष्ट भूप्तम की उपलब्िता सुप्तिणित करिे में सभी स्तरों, यािी के्षत्रीय रेलिे, आरएलडीए 
एिं रेल मंत्रालय, की ओर से विफलता रही।  
 
िाणणणययक स्थलों में सलाहकारों द्वारा राजस्ि साझाकरण मॉडल तैयार ि करिा 

िाणणणययक स्थलों के प्तलए वित्तीय  एिं विपणि  सलाहकार  (एफ एंड एम) हेतु आरएफपी की 
शतों एिं प्तियमों में यह प्राििाि था दक परामशािाता को आरएफपी में िी गई सूर्ी में से सबसे 



उपयुि पररयोजिा मॉडल का सुझाि िेिा होगा, णजसमें राजस्ि साझाकरण मॉडल भी शाप्तमल 
होगा। लेखापरीक्षा िे पाया दक परामशािाता द्वारा मूल्यांकि दकए गए सभी 19 िमूिा कायास्थलों 
में, परामशािाताओं िे राजस्ि साझाकरण मॉडल पर विर्ार िहीं दकया। राजस्ि साझाकरण मॉडल 
तैयार ि होिे के कारण, आरएलडीए गैर-दकराया राजस्ि के माध्यम से अप्तिकतम आय प्राि करिे 
के प्तलए सबसे उपयुि मॉडल का आकलि िहीं कर सका। 

िरों, के्षत्र, फ्लोर एररया अिुपात (एफएआर) आदि के आिेिि में अप्तियप्तमतताएं। 

लेखापरीक्षा िे  पाया दक कायास्थल के मागािशाि मूल्य/आरणक्षत मूल्य ज्ञात करिे के प्तलए िरें , 
के्षत्र, एफएआर आदि को लागू करिे में अप्तियप्तमतताएं पाई गईं, णजसके पररणामस्िरूप कायास्थलों 
का कम मूल्यांकि हुआ, जैसा दक िीरे् उल्लेख दकया गया है। 

 सलाहकारों द्वारा मूल्यांदकत 19 र्यप्तित व्यािसाप्तयक कायास्थलों में से तीि में, आिासीय 
एिं व्यािसाप्तयक िोिों प्रकार की भूप्तम के मूल्यांकि के प्तलए आिासीय सदका ल िरों को 
ध्याि में रखा गया था। इसके पररणामस्िरूप तीि कायास्थलों का मूल्यांकि ₹287.76 
करोड़ कम हुआ।  

 बांद्रा ईस्र् (लघु), मुंबई कायास्थल में, परामशािाता िे गलत सदका ल रेर् लागू दकया था, 
णजसके पररणामस्िरूप आरणक्षत मूल्य ₹1.84 करोड़ कम आंका गया। 

 अशोक विहार, दिल्ली णस्थत कायास्थल में, एफ एंड एम सलाहकार िे प्तिजी डेिलपर की 
इकाई वबक्री मूल्य के आिार पर कायास्थल का मूल्यांकि करिे के बजाय, डीडीए, सहकारी 
सप्तमप्तत एिं प्तिजी डेिलपरों की आिासीय इकाइयों की औसत इकाई वबक्री मूल्य के आिार 
पर बाजार िर पद्धप्तत से कायास्थल का मूल्यांकि दकया था। इसके पररणामस्िरूप आरणक्षत 
मूल्य का मूल्यांकि ₹204.22 करोड़ कम हुआ। 

 वबहार के रक्सौल में, एफ एंड एम सलाहकार िे कायास्थल के मूल्यांकि के प्तलए 1.52 के 
बजाय 2.0 एफएआर को आिार मािा था। सलाहकार िे कायास्थल के मूल्यांकि के प्तलए 
9271 िगा मीर्र के बजाय 7291 िगा मीर्र के्षत्रफल को आिार मािा था। इसके 
पररणामस्िरूप कायास्थल का मूल्यांकि ₹ 0.83 करोड़ कम हुआ।  

 14 िाणणणययक कायास्थलों एिं 16 एमएफसी कायास्थलों में, ि तो स्पॉर् कमेर्ी एिं ि ही 
परामशािाताओं िे बाजार िरों एिं दकराये की िरों के समथाि में प्रमाणणत िस्तािेज अप्तभलेख 
पर रख,े णजिका संर्यी भार काया स्थलों के मूल्यांकि के प्तलए ₹ 1,674.63 करोड़ था।  



िाणणणययक कायास्थलों के मूल्यांकि में छूर् के आिेिि में अप्तियप्तमतताएं  

दकसी कायास्थल के यथाथािािी मूल्यांकि हेतु, आरएलडीए कायास्थल के मागािशाि मूल्य की गणिा 
हेतु विप्तभन्ि प्रकार की छूर् पर विर्ार करता है। लेखापरीक्षा िे कायास्थलों के मूल्यांकि में छूर् 
के प्रयोग में प्तिम्िप्तलणखत अप्तियप्तमतताएँ पाई:  

 आरआईसीएस सापेक्षता का ग्राफ, यूिाइरे्ड दकंग्डम में आिासीय संपवत्तयों के प्तलए पट्र्ा 
अिप्ति मूल्यांकि के आिार पर पट्रे्िारी छूर् का िणाि करता है। हालाँदक, आरएलडीए िे 
भारतीय पररणस्थप्ततयों में इस ग्राफ के प्रभाि की जाँर् दकए वबिा इसे व्यािसाप्तयक संपवत्तयों 
पर लागू दकया। आरएलडीए िे आरआईसीएस की कायाप्रणाली में भी बिलाि दकया एि ं
अपिे कायास्थलों के मूल्यांकि के प्तलए पट्रे्िारी छूर् कारक प्तिकालिे हेतु भपू्तम के पट्रे्िारी 
मूल्य के बजाय प्तिमााण लागत का उपयोग दकया। मूल्यांदकत 21 में से 14 कायास्थलों पर, 
आरएलडीए िे आरआईसीएस पर आिाररत इस संशोप्तित आरआईसीएस ग्राफ कायाप्रणाली 
को लागू दकया एिं ₹135.76 करोड़ की छूर् िी। 

 लेखापरीक्षा िे यह पाया  दकया दक िाणणणययक कायास्थलों के मूल्यांकि के प्तलए आकार 
कारक हेतु छूर् के अिुप्रयोग में विसंगप्ततयां थीं। +/- 5 प्रप्ततशत आकृप्तत कारक छूर् के 
माििंडों के अिुसार, आरएलडीए िे पाँर् काया स्थलों पर 10 प्रप्ततशत एि ं15 प्रप्ततशत आकृप्तत 
कारक छूर् की अिुमप्तत िी। 10 स्थलों पर प्लॉर् आकृप्तत छूर् के आिेिि में विसंगप्ततयाँ 
िेखी गईं। आरएलडीए िे अशोक विहार, दिल्ली कायास्थल पर ₹41.77 करोड़ की अप्ततररि 
छूर् उि र्र्ााओं के आिार पर िी, णजन्हें िजा िहीं दकया गया था।  

िाणणणययक कायास्थलों के आरणक्षत मूल्य को अंप्ततम रूप िेते समय मागािशाि मूल्य पर 
अिुप्तर्त छूर् िी गई  

आरएलडीए बोडा िे मई 2019 में बोली िस्तािेजों/एिआईर्ी में आरणक्षत मलू्य घोवर्षत करिे 
और मागािशाि मूल्य से 5 प्रप्ततशत कम की सीमा तक प्तिवििाओं पर विर्ार करिे की प्रथा 
को समाि करिे का प्तिणाय प्तलया। हालाँदक, आरएलडीए िे सात (63.64 प्रप्ततशत ) 
कायास्थलों में आरणक्षत मूल्य को अपं्ततम रूप िेिे के प्तलए मागािशाि मूल्य पर छूर् की 
अिुमप्तत िी। यह अिलोकि दकया गया दक तीि कायास्थलों में मागािशाि मूल्य पर छूर् 
आरएलडीए बोडा के प्तिणाय का उल्लंघि था। इि तीि कायास्थलों हेतु प्राि मागािशाि मूल्य 



एिं एर्1 प्रस्ताि की तुलिा करिे पर, यह िेखा गया दक प्राि एर्1 प्रस्ताि मागािशाि 
मूल्य से ₹3.12 करोड़ से ₹7.79 करोड़ अप्तिक थे।  

प्तिजी डेिलपसा को एमएफसी कायास्थल प्रिाि करते समय आरएफपी में न्यूितम गारंर्ीकृत 
िावर्षाक भुगताि खडं पर विर्ार ि करिा 

लेखापरीक्षा प्तिष्कर्षों से पता र्ला दक 16 र्यप्तित एमएफसी पररयोजिाओं में से सात में, 
यूएलपी एिं एएलआर का मूल्य ₹102.11 करोड़ (शुद्ध ितामाि मूल्य के संिभा में          
₹20.54 करोड़) था, जबदक लेखापरीक्षा द्वारा गणिा की गई एमजीएपी का मूल्य, उसी पट्र्ा 
अिप्ति के िौराि ₹866.21 करोड़ (शुद्ध ितामाि मूल्य के संिभा में ₹34.75 करोड़) था। 
हालाँदक, आरएलडीए िे प्तिजी डेिलपसा के साथ एमजीएपी जैसे अप्तिक लाभकारी मॉडल की 
संभाििा िहीं तलाशी, जसैा दक आरएलडीए विप्तियमों में प्राििाि दकया गया है। 

डेिलपसा (िाणणणययक/एमएफसी कायास्थलों) के साथ पट्र्ा समझौते के प्तिष्पािि में विलंब  

आठ िमूिा िाणणणययक कायास्थलों पर आरएलडीए द्वारा समझौते के प्तिष्पािि में औसति 
118 दििों का विलंब हुआ, जबदक 14 एमएफसी कायास्थलों पर आरएलडीए द्वारा समझौते 
के प्तिष्पािि में विलंब एक महीिे से लेकर सात िर्षा एिं र्ार महीिे के मध्य रहा । डेिलपर 
की ओर से पट्र्ा समझौते के प्तिष्पािि में विलंब के कारण, पट्रे् की अिप्ति को िेरी की 
सीमा तक कम कर दिया गया था। इसके पररणामस्िरूप िाणणणययक कायास्थलों में पट्र्ा 
अिप्ति में कमी के कारण गैर-मुद्रीकरण हुआ। एमएफसी कायास्थलों में भी 17 प्रप्ततिशा 
कायास्थलों में से 14 में पट्र्ा समझौते के प्तिष्पािि में विलंब हुआ । इसके पररणामस्िरूप 
₹ 3.49 करोड़ का गैर-मुद्रीकरण हुआ। 
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