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प्राक्कथन

भारत के नियंत्रक एवं महालेखापरीक्षक का यह प्रतिवेदन भारत के संविधान के अनुच छ्ेद 
151(1) के अतंर्गत भारत के राष्ट्रपति को संसद के समक्ष प्रस्तुत करने के लिए तयैार 
किया गया  है।

प्रतिवेदन में ‘रेल भूमि विकास प्राधिकरण द्वारा बहु-कार्यात्मक परिसरों और वाणिज्यिक 
कार्यस्थलों के विकास’ की अनुपालन लेखापरीक्षा के परिणाम शामिल हैं।

इस प्रतिवेदन में उल्लिखित उदाहरण वे हैं, जिनका  अप्रैल 2018 से मार्च 2023 की 
अवधि के लिए नमूना लेखापरीक्षा के दौरान संज्ञान लिया गया था, साथ ही वह भी हैं 
जो पूर्व के  वर्षों में संज्ञान में आए थे, लेकिन पिछले लेखापरीक्षा प्रतिवेदनों में उल्लेखित 
नहीं किए जा सके।                                                          

लेखापरीक्षा भारत के नियंत्रक एवं महालेखापरीक्षक द्वारा जारी लेखापरीक्षा मानकों के 
अनुरूप की गई है।
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कार्यकारी सारांश

रेल भूमि विकास प्राधिकरण (आरएलडीए) का गठन अक्टूबर 2006 की असाधारण 
राजपत्र अधिसूचना के अनुसार, रेलवे अधिनियम, 1989 में संशोधन द्वारा, रेल मंत्रालय 
के अधीन एक वधैानिक प्राधिकरण के रूप में किया गया था। आरएलडीए के गठन का 
उद्देश्य कें द्र सरकार द्वारा सौंपी गई रेलवे भूमि का वाणिज्यिक उपयोग करके  गैर-
टैरिफ उपायों द्वारा राजस्व उत्पन्न करना था।

“बहु-कार्यात्मक परिसरों एवं वाणिज्यिक कार्यस्थलों के विकास” पर एक अनुपालन 
लेखापरीक्षा आयोजित की गई ताकि वाणिज्यिक कार्यस्थलों के विकास एवं बहु-कार्यात्मक 
परिसर (एमएफसी) द्वारा गैर-किराया राजस्व सजृन के उद्देश्य को प्राप्त करने हेतु 
आरएलडीए के नियमों एवं विनियमों तथा रेल मंत्रालय के निर्देशों के अनुपालन की जाँच 
की जा सके । इस अनुपालन लेखापरीक्षा में कार्यस्थल के आवंटन की व्यवस्था, पट्टे 
पर देने से पहले की गतिविधियाँ जसेै सलाहकारों की नियुक्ति, कार्यस्थलों का मूल्यांकन 
एवं पट्टे पर देने के बाद की गतिविधियाँ जसेै डवेलपर का चयन एवं राजस्व अर्जन 
शामिल हैं। यह लेखापरीक्षा यह सुनिश्चित करने के उद्देश्य से की गई थी कि क्या:

•	 आरएलडीए को भूमि सौंपने में उचित प्रक्रिया का पालन किया गया;

•	 पूर्व-अनुबंध गतिविधियों के संचालन की प्रक्रिया का पालन किया गया;

•	 डवेलपर्स का चयन पारदर्शी, खुली, निष्पक्ष एवं प्रतिस्पर्धी बोली प्रक्रिया के 
माध्यम से किया गया;

•	 पट्टा समझौतों एवं समझौता ज्ञापनों की शर्तों का अनुपालन किया गया; एवं

•	 गैर-किराया राजस्व उत्पन्न करने का उद्देश्य प्राप्त किया गया।

लेखापरीक्षा 2018-19 से 2022-23 तक पाँच वर्षों की अवधि के दौरान आरएलडीए 
की दो गतिविधियों, अर्थात ्खाली रेलवे भूमि के वाणिज्यिक विकास एवं बहु-कार्यात्मक 
परिसरों (एमएफसी) के निर्माण पर कें द्रित रही। लेखापरीक्षा प्रतिदर्श में 26 वाणिज्यिक 
एवं 29 बहु-कार्यात्मक परिसर कार्यस्थल शामिल थे।

आरएलडीए ने 2018-19 से 2022-23 की अवधि के दौरान ₹ 2138.06 करोड़ की 
कमाई की, जिसमें से ₹ 1919.23 करोड़ वाणिज्यिक एवं एमएफसी कार्यस्थलों के 
विकास से अर्जित किए गए। इसी अवधि के दौरान, आरएलडीए को स्थापना, प्रशासनिक 
एवं परिचालन व्यय हेतु रेल मंत्रालय से ₹ 141.45 करोड़ का अनुदान प्राप्त हुआ, 
जिसमे से इसने ₹ 184.65 करोड़ का व्यय किया। 

मार्च 2023 तक, रेलवे के पास 4,88,336.82 हेक्टेयर भूमि थी, जिसमें से 62,740.44 
हेक्टेयर (13 प्रतिशत) खाली थी एवं केवल 997.83 हेक्टेयर (खाली भूमि का 1.59 
प्रतिशत ) भूमि आरएलडीए को सौंपी गई थी। लेखापरीक्षा अवधि के दौरान, रेलवे बोर्ड 
को 657.10 हेक्टेयर के लिए 188 प्रस्ताव प्राप्त हुए। इसने 188 प्रस्तावों में से 59 
प्रस्ताव (203.83 हेक्टेयर) आरएलडीए को सौंपे, जिसमें से आरएलडीए ने बदले में 
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35 कार्यस्थल डवेलपर्स को सौंपें । मार्च 2023 तक किसी भी वाणिज्यिक कार्यस्थल 
का विकास नहीं किया गया था। लेखापरीक्षा अवधि के दौरान आरएलडीए को कोई 
एमएफसी कार्यस्थल प्रस्तावित या सौंपा नहीं गया था। आरएलडीए द्वारा डवेलपर्स को 
53 एमएफसी कार्यस्थल प्रदान किये गए, जिनमें से मार्च 2023 तक निजी डवेलपर 
द्वारा केवल 14 एमएफसी परियोजनाएं पूर्ण की गई हैं। 

सीएजी की 2018 की प्रतिवेदन संख्या 5 अनुपालन लेखापरीक्षा (रेलवे) में 'रेल भूमि 
विकास प्राधिकरण द्वारा व्यावसायिक उपयोग हेतु रेलवे भूमि का विकास' विषय पर परैा 
7.1 शामिल था, जिसमें लेखापरीक्षा ने आरएलडीए द्वारा 17 कार्यस्थलों के विकास की 
प्रगति (2016-17 तक) की समीक्षा की थी एवं अवलोकन किया कि इनमें से किसी भी 
कार्यस्थल का विकास नहीं किया गया था। लेखापरीक्षा ने आरएलडीए को भूमि सौंपने 
में कमियों एवं पंचवर्षीय योजनाएँ तयैार न करने की ओर इशारा किया। 

इस विषय पर (113वी)ं लोक लेखा समिति (पीएसी) का प्रतिवेदन, फरवरी 2024 में 
संसद में प्रस्तुत किया गया। लेखापरीक्षा द्वारा उठाए गए परियोजना के विकास न होने 
एवं पंचवर्षीय योजनाएँ तयैार न होने से संबंधित मुद्दों पर लोक लेखा समिति (पीएसी) 
ने चर्चा की। पीएसी ने सिफारिश की कि चूँकि भूमि विकास की अवधि लंबी होती है, 
इसलिए आरएलडीए अगले 20 वर्षों के लिए लक्ष्य निर्धारित करत ेहुए एक विज़न मपै 
तयैार करे तथा दीर्घकालिक लक्ष्यों को ध्यान में रखत ेहुए पंचवर्षीय योजनाएँ बनाएँ।

मुख्य लेखापरीक्षा निष्कर्षों का सारांश नीचे दिया गया है:

पंचवर्षीय योजना 2017-22 के लक्ष्य की प्राप्ति न होना :

लेखापरीक्षा ने पाया  कि आरएलडीए द्वारा तयैार की गई वित्तीय वर्ष 2017-22 की 
योजना के दौरान, आरएलडीए को कार्यस्थल न सौंपे जाने, निर्णय रद्द किए जाने, 
मुकदमेबाजी, वि-हस्तांतरण आदि के कारण आय में 94.17 प्रतिशत की कमी आई थी। 
आरएलडीए ने 2022-27 की अवधि के लिए योजना तैयार नहीं की थी। 

(परैाग्राफ 2.3.1)

वित्तीय वर्ष में निर्धारित लक्ष्यों के प्रति चयनित कार्यस्थल से आय प्राप्त न होना

पंचवर्षीय योजना अवधि 2017-2022 के लिए चयनित 26 वाणिज्यिक कार्यस्थलों में से 
16 की अपेक्षित आय के विश्लेषण से पता चला कि ₹ 3,281.32 करोड़ की अपेक्षित 
आय के मुकाबले, आरएलडीए ने केवल ₹ 332.79 करोड़ अर्जित किए।

(परैाग्राफ 2.3.4)

रेल मंत्रालय को ₹ 233.44 करोड़ की कमाई का अल्प हस्तांतरण एवं आरएलडीए द्वारा 
₹ 3.92 करोड़ की मार्जिन मनी/अग्रिम राशि का अधिक प्रतिधारण

आरएलडीए को 85 प्रतिशत रेल मंत्रालय को हस्तांतरित करना था एवं शेष आय 
का 15 प्रतिशत अग्रिम राशि के रूप में अपने पास रखना था। लेखापरीक्षा में पाया 
गया कि आरएलडीए ने 2018-19 से 2022-23 की अवधि के दौरान ₹ 1,817.35 
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करोड़ के बजाय ₹ 1,583.91 करोड़ की आय रेल मंत्रालय को हस्तांतरित की एवं 
₹ 320.71 करोड़ के बजाय ₹ 324.63 करोड़ की अतिरिक्त अग्रिम राशि अपने पास 
रखी। 

(परैाग्राफ 2.4.1)

रेल मंत्रालय द्वारा वाणिज्यिक कार्यस्थल के प्रस्तावों के अनुमोदन में विलंब 

रेलवे बोर्ड ने प्रस्तावों के अनुमोदन के लिए कोई समय-सीमा निर्धारित नहीं की है। यह 
देखा गया कि रेल मंत्रालय को प्राप्त 188 (65.71 लाख वर्ग मीटर) प्रस्तावों में से केवल 
59 वाणिज्यिक साईट (20.38 लाख वर्ग मीटर) ही आरएलडीए को सौंपे गए। शषे 129 
वाणिज्यिक साईट (45.33 लाख वर्ग मीटर) अर्थात 69 प्रतिशत प्रस्ताव अभी भी (मार्च 
2023 तक) रेल मंत्रालय में सौंपे जाने के लिए लंबित हैं। रेल मंत्रालय में प्रस्तावों के 
एक वर्ष से अधिक समय तक लंबित रहने का कारण संबंधित क्षेत्रीय रेलवे से अपेक्षित 
प्रमाणपत्र (भारमुक्ति /स्वामित्व-रहित  एवं उपयोग के लिए आवश्यक भूमि नहीं) प्राप्त 
न होना एवं आरएलडीए से व्यवहार्यता प्रतिवेदन प्राप्त न होना था।

(परैाग्राफ 3.1.2)

अतिक्रमण, भारग्रस्तता एवं स्पष्ट भूमि स्वामित्व के बिना कार्यस्थल को आरएलडीए 
को सौंपने के परिणामस्वरूप कार्यस्थल का अ-मुद्रीकरण 

क्षेत्रीय रेलवे, रेलवे बोर्ड को प्रस्ताव प्रस्तुत करने से पहले, आरएलडीए को सौंपे जाने 
से पहले, भूमि को भारग्रस्तता  एवं अतिक्रमण मुक्त सुनिश्चित करने के लिए मुख्य 
रूप से जिम्मेदार थे। लेखापरीक्षा ने नोट किया कि चयनित 26 कार्यस्थलों में से 
15 में भूमि संबंधी मुद्दे थे जसेै अतिक्रमण, भारग्रस्तता , भूमि स्वामित्व/ दाखिल 
खारिज (म्यूटेशन) आदि एवं ये समस्याएँ आरएलडीए को कार्यस्थल सौंपे जाने के बाद 
चिन्हित की गईं, जिससे पता चलता है कि विकास के लिए स्पष्ट भूमि की उपलब्धता 
सुनिश्चित करने में सभी स्तरों, यानी क्षेत्रीय रेलवे, आरएलडीए एवं रेल मंत्रालय, की 
ओर से विफलता रही। 

(परैाग्राफ 3.1.5)

वाणिज्यिक कार्यस्थल के लिए पैनलबद्ध एफ & एम सलाहकारों की अपर्याप्त भागीदारी 
के बावजूद कोई कार्रवाई नहीं

पैनल में शामिल करने के अनुरोध की शर्तों के अनुसार, यदि कोई पनैलबद्ध सलाहकार 
लगातार तीन वित्तीय प्रस्ताव प्रस्तुत करने में विफल रहता है, तो आरएलडीए उस 
सलाहकार को पनैलबद्ध सूची से हटाने के लिए कार्रवाई कर सकता है। लेखापरीक्षा ने 
पाया कि दस में से आठ सलाहकारों ने 33 प्रतिशत से भी कम आरएफपी में भाग लिया। 
सलाहकारों की कम भागीदारी के बावजूद, आरएलडीए ने सलाहकारों को पैनलबद्ध सूची 
से हटाने के लिए कोई कार्रवाई नहीं की।

(परैाग्राफ 3.2.1)
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वाणिज्यिक कार्यस्थलों में सलाहकारों द्वारा राजस्व साझाकरण मॉडल तैयार न करना

वाणिज्यिक स्थलों के लिए वित्तीय एवं विपणन  सलाहकार (एफ एंड एम) हेतु आरएफपी 
की शर्तों एवं नियमों में यह प्रावधान था कि परामर्शदाता को आरएफपी में दी गई सूची 
में से सबसे उपयुक्त परियोजना मॉडल का सुझाव देना होगा, जिसमें राजस्व साझाकरण 
मॉडल भी शामिल होगा। लेखापरीक्षा ने पाया कि परामर्शदाता द्वारा मूल्यांकन किए गए 
सभी 19 नमूना कार्यस्थलों में, परामर्शदाताओ ंने राजस्व साझाकरण मॉडल पर विचार 
नहीं किया। राजस्व साझाकरण मॉडल तयैार न होने के कारण, आरएलडीए गैर-किराया 
राजस्व के माध्यम से अधिकतम आय प्राप्त करने के लिए सबसे उपयुक्त मॉडल का 
आकलन नहीं कर सका।

(परैाग्राफ 3.2.4)

दरों, क्षेत्र, फ्लोर एरिया अनुपात (एफएआर) आदि के आवेदन में अनियमितताएं।

लेखापरीक्षा ने  पाया कि कार्यस्थल के मार्गदर्शन मूल्य/आरक्षित मूल्य ज्ञात करने के 
लिए दरें, क्षेत्र, एफएआर आदि को लागू करने में अनियमितताएं पाई गईं, जिसके 
परिणामस्वरूप कार्यस्थलों का कम मूल्यांकन हुआ, जसैा कि नीचे उल्लेख किया गया है।

•	 सलाहकारों द्वारा मूल्यांकित 19 चयनित व्यावसायिक कार्यस्थलों में से तीन में, 
आवासीय एवं व्यावसायिक दोनों प्रकार की भूमि के मूल्यांकन के लिए आवासीय 
सर्कि ल दरों को ध्यान में रखा गया था। इसके परिणामस्वरूप तीन कार्यस्थलों 
का मूल्यांकन ₹ 287.76 करोड़ कम हुआ। 

(परैाग्राफ 4.1.1.1)

•	 बांद्रा ईस्ट (स्माल), मुंबई कार्यस्थल में, परामर्शदाता ने गलत सर्कि ल रेट लागू 
किया था, जिसके परिणामस्वरूप आरक्षित मूल्य ₹ 1.84 करोड़ कम आकंा गया।

(परैाग्राफ 4.1.1.2)

•	 अशोक विहार, दिल्ली स्थित कार्यस्थल में, एफ एंड एम सलाहकार ने निजी 
डवेलपर की इकाई बिक्री मूल्य के आधार पर कार्यस्थल का मूल्यांकन करने 
के बजाय, डीडीए, सहकारी समिति एवं निजी डवेलपरों की आवासीय इकाइयों 
की औसत इकाई बिक्री मूल्य के आधार पर बाजार दर पद्धति से कार्यस्थल 
का मूल्यांकन किया था। इसके परिणामस्वरूप आरक्षित मूल्य का मूल्यांकन 
₹ 204.22 करोड़ कम हुआ।

(परैाग्राफ 4.1.1.3)

•	 बिहार के रक्सौल में, एफ एंड एम सलाहकार ने कार्यस्थल के मूल्यांकन के लिए 
1.52 के बजाय 2.0 एफएआर को आधार माना था। सलाहकार ने कार्यस्थल 
के मूल्यांकन के लिए 9271 वर्ग मीटर के बजाय 7291 वर्ग मीटर क्षेत्रफल को 
आधार माना था। इसके परिणामस्वरूप कार्यस्थल का मूल्यांकन ₹ 0.83 करोड़ 
कम हुआ। 

(परैाग्राफ 4.1.1.4)
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•	 14 वाणिज्यिक कार्यस्थलों एवं 16 एमएफसी कार्यस्थलों में, न तो स्पॉट 
कमेटी एवं न ही परामर्शदाताओ ंने बाजार दरों एवं किराये की दरों के समर्थन 
में प्रमाणित दस्तावेज अभिलेख पर रखे, जिनका संचयी भार कार्य स्थलों के 
मूल्यांकन के लिए ₹ 1,674.63 करोड़ था। 

(परैाग्राफ 4.1.1.5)

वाणिज्यिक कार्यस्थलों के मूल्यांकन में छूट के आवेदन में अनियमितताएं 

किसी कार्यस्थल के यथार्थवादी मूल्यांकन हेतु, आरएलडीए कार्यस्थल के मार्गदर्शन मूल्य 
की गणना हेतु विभिन्न प्रकार की छूट पर विचार करता है। लेखापरीक्षा ने कार्यस्थलों 
के मूल्यांकन में छूट के प्रयोग में निम्नलिखित अनियमितताएँ पाई: 

•	 आरआईसीएस सापेक्षता का ग्राफ, यूनाइटेड किंग्डम में आवासीय संपत्तियों के 
लिए पट्टा अवधि मूल्यांकन के आधार पर पट्टेदारी छूट का वर्णन करता 
है। हालाँकि, आरएलडीए ने भारतीय परिस्थितियों में इस ग्राफ के प्रभाव की 
जाँच किए बिना इसे व्यावसायिक संपत्तियों पर लागू किया। आरएलडीए ने 
आरआईसीएस की कार्यप्रणाली में भी बदलाव किया एवं अपने कार्यस्थलों के 
मूल्यांकन के लिए पट्टेदारी छूट कारक निकालने हेतु भूमि के पट्टेदारी मूल्य 
के बजाय निर्माण लागत का उपयोग किया। मूल्यांकित 21 में से 14 कार्यस्थलों 
पर, आरएलडीए ने आरआईसीएस पर आधारित इस संशोधित आरआईसीएस 
ग्राफ कार्यप्रणाली को लागू किया एवं ₹135.76 करोड़ की छूट दी।

(परैाग्राफ 4.1.2.1)

•	 लेखापरीक्षा ने यह पाया  किया कि वाणिज्यिक कार्यस्थलों के मूल्यांकन के 
लिए आकार कारक हेतु छूट के अनुप्रयोग में विसंगतियां थीं। +/- 5 प्रतिशत 
आकृति कारक छूट के मानदंडों के अनुसार, आरएलडीए ने पाँच कार्य स्थलों 
पर 10 प्रतिशत एवं 15 प्रतिशत आकृति कारक छूट की अनुमति दी (परैाग्राफ 
4.1.2.2)। 10 स्थलों पर प्लॉट आकृति छूट के आवेदन में विसंगतियाँ देखी 
गईं (परैाग्राफ 4.1.2.3)। आरएलडीए ने अशोक विहार, दिल्ली कार्यस्थल पर ₹ 
41.77 करोड़ की अतिरिक्त छूट उन चर्चाओ ंके आधार पर दी, जिन्हें दर्ज नहीं 
किया गया था। 

 (परैाग्राफ 4.1.2.5)

वाणिज्यिक एवं एमएफसी कार्यस्थलों में मूल्यांकन विधियों को महत्व देने में 
अनियमितताएं

कोई भी एकल मूल्यांकन पद्धति कार्यस्थल के वास्तविक मूल्य को प्राप्त नहीं कर 
सकती है, इसलिए अतंिम मार्गदर्शन मूल्य की गणना के लिए आरएलडीए द्वारा 
मूल्यांकन विधियों को महत्व प्रदान किए जात ेहैं। आरएलडीए ने विभिन्न मूल्यांकन 
विधियों को महत्व प्रदान करने के लिए कोई मानदंड निर्धारित नहीं किए हैं।
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यह अवलोकन किया गया कि एक ही श्रेणी के शहरों में एक ही प्रकार की परियोजनाओं 
के लिए एक ही मूल्यांकन पद्धति को दिए गए महत्व में व्यापक भिन्नताएं थीं, जो 
भार  निर्धारण के लिए प्रयुक्त सिद्धांतों में असंगतता को दर्शाता है।

(परैाग्राफ 4.1.3.1)

वाणिज्यिक कार्यस्थलों के आरक्षित मूल्य को अतंिम रूप देने में विसंगतियां

वाणिज्यिक कार्यस्थलों के आरक्षित मूल्य को अतंिम रूप देत ेसमय मार्गदर्शन मूल्य 
पर अनुचित छूट दी गई 

आरएलडीए बोर्ड ने मई 2019 में बोली दस्तावेजों/एनआईटी में आरक्षित मूल्य घोषित 
करने और मार्गदर्शन मूल्य से 5 प्रतिशत कम की सीमा तक निविदाओं पर विचार 
करने की प्रथा को समाप्त करने का निर्णय लिया। हालाँकि, आरएलडीए ने सात 
(63.64 प्रतिशत) कार्यस्थलों में आरक्षित मूल्य को अंतिम रूप देने के लिए मार्गदर्शन 
मूल्य पर छूट की अनुमति दी। यह अवलोकन किया गया कि तीन कार्यस्थलों में 
मार्गदर्शन मूल्य पर छूट आरएलडीए बोर्ड के निर्णय का उल्लंघन था। इन तीन 
कार्यस्थलों हेतु प्राप्त मार्गदर्शन मूल्य एवं एच1 प्रस्ताव की तुलना करने पर, यह 
देखा गया कि प्राप्त एच1 प्रस्ताव मार्गदर्शन मूल्य से ₹ 3.12 करोड़ से ₹ 7.79 
करोड़ अधिक थे। 

(परैाग्राफ 4.1.4.1)

निजी डवेलपर्स को एमएफसी कार्यस्थल प्रदान करत ेसमय आरएफपी में न्यूनतम गारंटीकृत 
वार्षिक भुगतान खंड पर विचार न करना

लेखापरीक्षा निष्कर्षों से पता चला कि 16 चयनित एमएफसी परियोजनाओं में से सात में, 
यूएलपी एवं एएलआर का मूल्य ₹ 102.11 करोड़ (शुद्ध वर्तमान मूल्य के संदर्भ में ₹ 20.54 
करोड़) था, जबकि लेखापरीक्षा द्वारा गणना की गई एमजीएपी का मूल्य, उसी पट्टा अवधि 
के दौरान ₹ 866.21 करोड़ (शुद्ध वर्तमान मूल्य के संदर्भ में ₹ 34.75 करोड़) था। हालाँकि, 
आरएलडीए ने निजी डवेलपर्स के साथ एमजीएपी जसेै अधिक लाभकारी मॉडल की संभावना 
नहीं तलाशी, जसैा कि आरएलडीए विनियमों में प्रावधान किया गया है।

(परैाग्राफ 5.1.2)

डवेलपर्स (वाणिज्यिक/एमएफसी कार्यस्थलों) के साथ पट्टा समझौत ेके निष्पादन में 
विलंब 

आठ नमूना वाणिज्यिक कार्यस्थलों पर आरएलडीए द्वारा समझौते के निष्पादन में 
औसतन 118 दिनों का विलंब हुआ, जबकि 14 एमएफसी कार्यस्थलों पर आरएलडीए 
द्वारा समझौते के निष्पादन में विलंब एक महीने से लेकर सात वर्ष एवं चार महीने 
के मध्य रहा । डेवलपर की ओर से पट्टा समझौते के निष्पादन में विलंब के कारण, 
पट्टे की अवधि को देरी की सीमा तक कम कर दिया गया था। इसके परिणामस्वरूप 
वाणिज्यिक कार्यस्थलों में पट्टा अवधि में कमी के कारण गैर मुद्रीकरण हुआ। 
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एमएफसी कार्यस्थलों में भी 17 प्रतिदर्श कार्यस्थलों में से 14 में पट्टा समझौते के 
निष्पादन में विलंब हुआ। इसके परिणामस्वरूप ₹ 3.49 करोड़ का गैर-मुद्रीकरण 
हुआ।

(परैाग्राफ 5.2)

अनुशंसाओ ंका सारांश

	रेल भमूि विकास प्राधिकरण (आरएलडीए) को अपने ही लक्ष्य एवं वाणिज्यिक 
तथा बहु-कार्यात्मक परिसर (एमएफसी) स्थलों के विकास की योजनाओ ंकी 
निराशाजनक प्रगति को देखत ेहुए, बाज़ार की संभावनाओ ंएवं स्थलों की तयैारी 
का सम्यक आकलन करत े हुए भमूि मदु्रीकरण हेत ुस्पष्ट समयबद्ध लक्ष्यों 
सहित एक विस्तृत एवं यथार्थवादी पाँच वर्षीय योजना तयैार करनी चाहिए। 
इस योजना को रेलवे मंत्रालय के साथ समन्वय कर तयैार किया जाना चाहिए 
तथा समय-समय पर इसकी समीक्षा भी की जानी चाहिए तथा रेल मंत्रालय 
को वाणिज्यिक रूप से व्यवहार्य भमूि का समय पर एवं पर्याप्त हस्तांतरण भी 
सनुिश्चित करना चाहिए। 

	 भमूि पार्सल के प्रस्तावों के संरचित डटेा बैंक की अनपुस्थिति के कारण रेल 
मंत्रालय द्वारा आरएलडीए को भमूि सौंपने की प्रक्रिया में अक्षमताएं आईं। 
इसलिए, रेल मंत्रालय को मदु्रीकरण के लिए प्राप्त भमूि पार्सलों के प्रस्तावों 
का एक डाटा बैंक बनाए रखना चाहिए, जो प्रस्तावों की निगरानी के लिए एक 
ऑनलाइन ट्रैकिंग प्रणाली द्वारा समर्थित हो।

	 रेल भमूि विकास प्राधिकरण को पनैल मानदंडों का सख्ती से पालन करना 
चाहिए, इसमें प्रदर्शन-आधारित नवीकरण शर्तें, समझौत ेके निष्पादन में विलंब 
के लिए दंडात्मक प्रावधान सम्मिलित होने चाहिए और यह सुनिश्चित करने 
के लिए समय-समय पर मलू्यांकन करना चाहिए कि परामर्शदाता गुणवत्ता 
व्यवहार्यता अध्ययन प्रदान करें और एकाधिक राजस्व मॉडलों  का पता लगाएं।

	 आरएलडीए को मलू्यांकन दिशानिर्देशों का पालन सनुिश्चित करने, मनमानी छूट 
को न्यूनतम करने और बोर्ड के निर्देशों के अनरुूप निर्णय सनुिश्चित करने के 
लिए निगरानी तंत्र को बढ़ाना चाहिए, जिससे सार्वजनिक संपत्तियों की सरुक्षा हो 
सके और मलू्यांकन सटीकता में वदृ्धि हो सके।

	 आरएलडीए ने मलू रूप से यनूाइटेड किंगडम के आवासीय रियल एस्टेट बाज़ार के 
लिए विकसित आरआईसीएस लीज़होल्ड डिस्काउंट पद्धति को लागू किया और 
इसकी प्रासंगिकता का गहन मलू्यांकन किए बिना या इसे भारतीय सामाजिक-
आर्थिक संदर्भ में अनकूुलित किए बिना ₹ 135.76 करोड़ का लीज़होल्ड 
डिस्काउंट लागू किया। आरएलडीए को किसी भी विदेशी मलू्यांकन पद्धति को 
अपनाने से पहले एक व्यापक समीक्षा करनी चाहिए, यह सुनिश्चित करत ेहुए 
कि वे भारतीय रियल एस्टेट बाज़ार और सामाजिक-आर्थिक परिस्थितियों के 
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अनकूुल हों और अच्छी तरह से प्रलेखित और न्यायोचित हों।  स्पॉट समिति के 
मानदंडों से अलग छूट को भी उचित दस्तावजीकरण और सक्षम प्राधिकारी के 
अनमुोदन से उचित ठहराया जाना चाहिए।

	 आरएलडीए प्रस्तावों के लिए अनरुोध (आरएफपी) में अनमुोदित प्रावधानों को 
शामिल करने में विफल रहा, जिससे पट्टे की अवधि की समीक्षा करना जब 
वाणिज्यिक उपयोग अनमेुय सीमा से अधिक हो गया हो जिसके परिणामस्वरूप 
डवेलपर को अनचुित लाभ हो सकता है। इसलिए, आरएलडीए को भविष्य के 
सभी आरएफपी में सक्षम प्राधिकारी द्वारा अनुमोदित आवश्यक धाराओ ंको 
शामिल करना सनुिश्चित करना चाहिए।

	 आरएलडीए ने निजी डवेलपरों के साथ न्यूनतम गारंटीकृत वार्षिक भगुतान 
(एमजीएपी) जसेै अधिक लाभकारी भगुतान मॉडल का पर्याप्त रूप से अन्वेषण 
या कार्यान्वयन नहीं किया, जबकि आरएलडीए विनियमों में प्रावधान थे और 
वित्तीय लाभ भी था। आरएलडीए को अपनी सभी भावी परियोजनाओ ं में 
एमजीएपी मॉडल का अनिवार्य रूप से मलू्यांकन और अन्वेषण करना चाहिए।
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अ�ाय 1 
सामा�             

{{{ 

1.1  प�रचय 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण (आरएलडीए) रेल मंत्रालय के अधीन एक वैधा�नक 

प्रा�धकरण है, िजसक� स्थापना, रेलवे अ�ध�नयम, 1989 म� संशोधन द्वारा क� द्र 

सरकार द्वारा स�पी गई रेलवे भू�म का वा�णिज्यक �वकास गैर टै�रफ उपाय� 

द्वारा राजस्व उत्पन्न करने के उद्देश्य हेतु क� गई थी। आरएलडीए का गठन 

31 अक्टूबर 2006 क� असाधारण राजपत्र अ�धसूचना, िजसे 5 जनवर� 2007 को 

संशो�धत �कया गया था, के अनुसार �कया गया था।   

1.2  रेल मंत्रालय क� भ�ूमका 

रेल मंत्रालय (एमओआर) वा�णिज्यक उपयोग1 हेतु रेलवे भ�ूम �वक�सत करने के 

�लए अ�धकृत है। तदनुसार, रेलवे बोडर् (आरबी)/रे.म.ं (रेल मतं्रालय) ने आरएलडीए 

के माध्यम से रेलवे भू�म के वा�णिज्यक �वकास के संबंध म� �दशा�नद�श जार� 

�कए (अप्रैल 2009)। �नकट भ�वष्य म� िजन भ�ूम खंड� क� आवश्यकता नह�ं है 

एवं िजनम� वा�णिज्यक �वकास क� संभावना है, उन्ह� �ेत्रीय रेलवे या आरएलडीए 

द्वारा रेलवे बोडर् क� मंजरू� के बाद आरएलडीए के माध्यम स ेवा�णिज्यक �वकास 

के �लए �चिन्हत �कया जाता है। जोनल रेलवे यह सु�निश्चत करता है �क 

अप्रभा�वत शीषर्क  एवं भ�ूम स्वा�मत्व अ�भलेख, योजनाएं आ�द उसके अधीन ह� 

तथा राजस्व/नगरपा�लका अ�भलेख म� अप�े�त दा�खल खा�रज  (उत्प�रवतर्न) रेल 

मंत्रालय के प� म� मौजूद है। बहु-उद्देशीय कॉम्प्लेक्स (एमएफसी) के �वकास के 

�लए स्टेशन� को एमओआर/आरएलडीए द्वारा �चिन्हत �कया जाता है तथा उन्ह�  

एमओआर द्वारा आरएलडीए को स�पा जाता है। 

 
1 रेलवे अ�ध�नयम, 1989 क� धारा 11 (डीए) के अंतगर्त  
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1.3  प्रा�धकरण का कायर् 

आरएलडीए को रेलवे अ�ध�नयम, 1989 क� धारा 4डी 2(ii) के अंतगर्त  स�पी 

गई अ�धशेष रेलवे भ�ूम से गैर टै�रफ राजस्व अिजर्त करना अ�नवायर् है। आय 

का मखु्य स्रोत �नम्न�ल�खत चार प्रकार क� ग�त�व�धय� को पट्टे पर देना है:  

 वा�णिज्यक �वकास : आरएलडीए, रेलवे द्वारा स�पी गई भू�म को खलु� बोल� 

प्र�क्रया के माध्यम से आवासीय, कायार्लय प�रसर�, शॉ�पगं मॉल एव ंहोटल 

आ�द के �वकास के �लए �नजी डेवलपसर् को पट्टे पर देता है। 

 बहु�क्रयाशील कॉम्प्लेक्स (एमएफसी) : बहु�क्रयाशील कॉम्प्लेक्स रेलवे स्टेशन� 

पर िस्थत इमारत� ह� जो रेल या�त्रय� के �लए शॉ�पगं आउटलेट, रेस्तरां, बजट 

होटल, एट�एम, बुकस्टोर, दवा स्टोर आ�द  जैसी स�ुवधाएं प्रदान करती ह�। 

आरएलडीए, रेल मतं्रालय द्वारा स�पी गई साइट को ना�मत रेलवे पीएसयू या 

�नजी डेवलपसर् को पट्टे पर देता है। 

 रेलवे कॉलोनी का पुन�वर्कास : आरएलडीए को रेलवे कॉलो�नय� के पुन�वर्कास 

के �लए प्रमुख शहर-क� द्र स्थान� के आ�थर्क मूल्य को जोड़ने एवं पुरानी 

कॉलो�नय� के पुन�वर्कास हेतु  फ्लोर ए�रया अनुपात (एफएआर)2 या फ्लोर 

स्पेस इंडेक्स (एफएसआई) का  उपयोग करके  धन जुटाने का काम स�पा 

गया है। 

 स्टेशन पुन�वर्कास :  रेलवे स्टेशन� का �वकास/उन्नयन/आधु�नक�करण 

डेवलपसर् के माध्यम से आरएलडीए द्वारा या�त्रय� को उन्नत एव ंआध�ुनक 

स�ुवधाएं प्रदान करने के �लए �कया जाता है। 

 
2    फ्लोर ए�रया अनुपात (एफएआर) कुल �न�मर्त �ेत्रफल और कुल प्लॉट �ेत्रफल का अनुपात 

है। एफएआर �दशा�नद�श नगरपा�लकाओं द्वारा �नधार्�रत �कए जाते ह� और आमतौर पर एक 
इलाके से दसूरे इलाके म� �भन्न होते ह�। एफएआर को फ्लोर स्पेस इंडेक्स (एफएसआई ) 
भी कहा जाता है।    
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1.4  संगठनात्मक संरचना 

 रेलवे बोडर् स्तर: रेलवे बोडर् का भ�ूम प्रबंधन एवं स�ुवधाएं (एल एंड ए) 

�नदेशालय, सदस्य (बु�नयाद� ढांचा) के समग्र �नद�शन के अंतगर्त भू�म प्रबंधन 

के �लए नी�त  �नधार्�रत करने तथा �ेत्रीय/मंडल स्तर पर इसके कायार्न्वयन 

को स�ुनिश्चत/�नगरानी करने के �लए  उ�रदायी है। 

 जोनल स्तर: महाप्रबंधक के अधीन �ेत्रीय प्रमुख मखु्य अ�भयंता, रेलवे बोडर् 

द्वारा जार� �व�भन्न नी�तय�/आदेश� के कायार्न्वयन एवं समन्वय के प्रा�धकार� 

ह�। उनक� सहायता के �लए मखु्य अ�भयंता एव ंउप मखु्य अ�भयतंा/भू�म 

�नयंत्रण अ�धकार� कायर्रत ह�।  

 मंडल�य स्तर: व�रष्ठ मंडल अ�भयंता भ�ूम के उपयोग को �व�नय�मत करने, 

अ�तक्रमण� को रोकने एव ंहटाने, वा�णिज्यक लाइस��सगं आ�द समझौत� के  

के �लए �व�भन्न �नद�श� के �नष्पादन के �लए उ�रदायी है। उन्ह� सहायक 

अ�भयंता एव ंव�रष्ठ अनुभाग अ�भयंता (�नमार्ण/स्थायी मागर्) द्वारा �ेत्र म� 

सहायता प्रदान क� जाती है। 

 आरएलडीए: आरएलडीए के कायर्कार� बोडर् म�3 एक अध्य�, उपाध्य� एवं 

अ�धकतम चार4 अन्य सदस्य होते ह�। सदस्य अ�भयंता5 (अब सदस्य 

इन्फ्रास्ट्रक्चर), प्रा�धकरण के पदेन अध्य� होते ह�। 

आरएलडीए प्रा�धकरण रेलवे भ�ूम के उपयोग के �लए योजना(ओं) को तैयार 

करने, वा�णिज्यक उपयोग के �लए रेलवे भ�ूम �वक�सत करने एवं परामशर्, 

�नमार्ण या प्रबंधन सेवाए ं�वक�सत करने एवं प्रदान करने के �लए उ�रदायी 

है। 

आरएलडीए क� संगठनात्मक संरचना अनुलग्नक 1.1 म� द� गई है। 

 
3 रेलवे संशोधन अ�ध�नयम 2005 (2005 का अ�ध�नयम 47) क� धारा 4 बी (1) के अंतगर्त । 
4 (i) सदस्य/योजना, (ii) सदस्य/व्यवसाय �वकास, (iii) सदस्य/प�रयोजना, (iii) रेलवे संशोधन   
अ�ध�नयम 2005 (2005 का अ�ध�नयम 47) क� धारा 4 बी (3) और आरएलडीए (सं�वधान) 
संशोधन �नयम, 2020 के अंतगर्त सदस्य/राजस्व। 

5 रेलवे संशोधन अ�ध�नयम 2005 ( 2005 का अ�ध�नयम 47) क� धारा 4 बी (2) के अंतगर्त 
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1.5  लेखापर��ा उद्देश्य 

“रेल भू�म �वकास प्रा�धकरण द्वारा बहु-कायार्त्मक प�रसर� एवं वा�णिज्यक साईट  

के �वकास” पर अनुपालन लेखापर��ा यह पता लगाने के �लए क� गई थी �क 

क्या: 

 आरएलडीए को भू�म स�पने म� उ�चत प्र�क्रया का पालन �कया गया; 

 पूवर्-अनुबंध ग�त�व�धय� के संचालन क� प्र�क्रया का पालन �कया गया; 

 डेवलपसर् का चयन पारदश�, खुल�, �नष्प� एवं प्र�तस्पध� बोल� प्र�क्रया के 

माध्यम से �कया गया; 

 पट्टा समझौत� एवं समझौता �ापन� क� शत� का अनुपालन �कया गया; एव ं

 गैर �कराया राजस्व उत्पन्न करने का उद्देश्य प्राप्त �कया गया। 

1.6  लेखापर��ा का दायरा एवं कायर्प्रणाल� 

अनुपालन लेखापर��ा (सीए) म� आरएलडीए क� चार म� से दो ग�त�व�धया ं

सिम्म�लत ह�, अथार्त  खाल� रेलवे भ�ूम का वा�णिज्यक �वकास एवं 2018-19 

से 2022-23 तक पांच वष� क� अव�ध के दौरान बहु-कायार्त्मक प�रसर� (एमएफसी) 

का �नमार्ण। 

अनुपालन लेखापर��ा (सीए)  म� अपनाई गई कायर्प्रणाल� म� रेलवे बोडर्/रेल मंत्रालय 

एवं आरएलडीए म� रखे गए अ�भलेख� एवं फाइल� क� जाँच सिम्म�लत थी। रेलवे 

बोडर् म�, साईट क� पहचान एवं साईट स�पे जाने, पट्टे क� अव�ध, पंचवष�य 

योजनाओं, संशो�धत अनुमान�, बजट अनुमान� एवं आरएलडीए को स�पे गए आय 

ल�य� से संबं�धत अ�भलेख� क� समी�ा क� गई। इसके अ�त�रक्त, आरएलडीए 

से संब�ंधत नी�तगत मामल�, िजनम� अ�ध�नयम, संवैधा�नक �नयम एवं �व�नयम 

सिम्म�लत ह�, क� भी जाँच क� गई।  

आरएलडीए कायार्लय म�, वा�षर्क लेखा, आव�धक गोपनीय अधर्-अ�धकार� 

(पीसीडीओ) पत्र, आरएलडीए बोडर् बैठक� के कायर्व�ृ, प�रयोजना फ़ाइल�, सलाहकार 
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क� �नयुिक्त, परामशर् प्र�तवेदन� का �वश्लेषण एवं मलू्यांकन, अदालती मामले, 

कराधान संबंधी मुद्दे, बह�खाते एवं लेखा जसैे अ�भलेख� एवं फाइल� क� जाँच क� 

गई। कायर्प्रणाल� म� लेखापर��ा पूछताछ पर आरएलडीए स ेप्राप्त प्र�त�क्रयाएँ एव ं

आरएलडीए अ�धका�रय� एवं सलाहकार� के साथ हुई चचार्एँ भी सिम्म�लत थीं।  

मई 2023 म� आयोिजत प्रवेश सम्मेलन म� लेखापर��ा के उद्देश्य�, मानदंड�, 

दायरे एव ंकायर्प्रणाल� एवं नमूना चयन पर चचार् क� गई। मसौदा प्र�तवेदन मई 

2024 म� आरएलडीए को जार� �कया गया। आरएलडीए का उ�र अगस्त 2024 

म� प्राप्त हुआ एवं प्रबंधन के �वचार� को प्र�तवेदन म� सिम्म�लत �कया गया है। 

लेखापर��ा �नष्कष� एवं अनुशंसाओं पर 7 अगस्त 2024 को आयोिजत एक 

समापन सम्मेलन म� चचार् क� गई। 

रेल मंत्रालय को प्र�तवेदन 15 मई 2025 को जार� �कया गया एवं उ�र 3 जलुाई 

2025 को प्राप्त हुआ। रेल मतं्रालय के उ�र, जहां भी प्राप्त हुए, प्र�तवेदन                                                                                                                              

म� सिम्म�लत कर �लए गए ह�। 

1.7  लेखापर��ा मानदंड 

लेखापर��ा मानदंड �नम्न�ल�खत स्रोत� से �लए गए थे: 

 रेलवे संशोधन अ�ध�नयम, 1989 

 समय-समय पर संशो�धत आरएलडीए (सं�वधान) �नयम, 2007 

 आरएलडीए (भ�ूम एवं अन्य काय� का �वकास) �व�नयम, 2013 एवं जेपीओ 

2011 

 भू�म के अ�भलेख� का रखरखाव रेल मंत्रालय एवं आरएलडीए के भू�म एव ं

सु�वधा प्रकोष्ठ म� �कया जाता है। 

 एमएफसी एव ंवा�णिज्यक साईट के �वकास पर रेल मतं्रालय/आरएलडीए द्वारा 

समय-समय पर जार� �दशा�नद�श/�नद�श। 

 2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के �लए वा�षर्क प्र�तवेदन एवं वा�षर्क लेखा। 
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1.8  लेखापर��ा नमूना 

माचर् 2023 तक, 2006 म� आरएलडीए क� स्थापना के बाद से 126 वा�णिज्यक 

साइट6 एवं  163 एमएफसी साइट  इसे स�पी7 ग� । लेखापर��ा नमूने म� 

चय�नत साइट� क� संख्या ता�लका 1.1 म� द� गई है। 

ता�लका 1.1: लेखापर��ा के �लए चय�नत वा�णिज्यक साईट एव ंएमएफसी साईट 

क� कुल संख्या 

साइट का 
प्रकार 

�ववरण 31/3/2023 तक 
साइट क� कुल 

संख्या 

लेखापर��ा के 
�लए चय�नत 

स्थल� क� संख्या 
वा�णिज्यक 

साईट  
�नजी डेवलपसर् को 
प्रद�  

35 13 

अप्रद� साइट 91 13 
कुल (क) 126 26 

एमएफसी 
साइट 

�नजी डेवलपसर्                         
को प्रद� 

53 17 

पीएसयू को प्रद� 40 12 
�व-हस्तांतरण के �लए  
प्रस्ता�वत स्थल/अभी 
तक आवं�टत नह�ं �कए 
गए 

70 0 

कुल (ख)  163 29 
 कुल योग (क +ख) 289 55 

 
6 आरएलडीए के माचर् 2023 के पीसीडीओ के अनुसार 125 वा�णिज्यक साईट ह�। नमूना आकार 
का चयन पीसीडीओ म� �दए गए साईट के �ववरण के आधार पर �कया गया था। वा�षर्क 
प्र�तवेदन 2022-23 के अनुसार, माचर् 2023 तक आरएलडीए को 126 साईट स�पी गई। 

7 रेलवे बोडर् ने स्टेशन� पर एमएफसी के �वकास का �नणर्य �लया (अक्टूबर 2010) और इन 
स्टेशन� को आरएलडीए को स�प �दया ता�क संबं�धत �ेत्रीय रेलवे स ेयोजनाएं और प्रास�ंगक 
�ववरण एकत्र �कए जा सक�  और साइट स�पने के �लए संयुक्त/सहमत साइट योजना प्रस्तुत क� 
जा सके। 

 एमएफसी 
साईट
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क. वा�णिज्यक स्थल 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण को स�पी गई कुल 126 वा�णिज्यक कायर्स्थल� म� 

से, लेखापर��ा के �लए चुने गए नमूने म� 26 कायर्स्थल सिम्म�लत थे - 13 

कायर्स्थल 35 आव�ंटत कायर्स्थल� से चुनी ग� एवं अन्य 13 कायर्स्थल 91 

वा�णिज्यक कायर्स्थल� से चुनी ग� जहाँ अनुबंध प्रदान करने का कायर् प्रग�त पर 

था (अनुलग्नक 1.2)। 

13 आवं�टत कायर्स्थल� का कुल मौ�द्रक मलू्य8 ₹ 2,396 करोड़ था, िजसम� से एक 

साइट, अशोक �वहार, नई �दल्ल� का मलू्य ₹ 1,359 करोड़ (56.72 प्र�तशत) था। 

ख. बहु�क्रयाशील प�रसर (एमएफसी) कायर्स्थल 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण को स�पी गई कुल 163 एमएफसी कायर्स्थल� म� स,े 

चय�नत नमूने म� 29 कायर्स्थल सिम्म�लत थीं - 17 कायर्स्थल �नजी डेवलपसर् 

को द� गई 53 कायर्स्थल� म� से चुनी ग� एवं 12 कायर्स्थल पीएसयू को द� गई 

40 कायर्स्थल� म� से चुनी ग� (अनुलग्नक 1.2)। 

इस प्रकार, अनुपालन लेखापर��ा के �लए कुल 55 कायर्स्थल� को लेखापर��ा 

नमूने के रूप म� चुना गया। 

1.9 �पछला लेखापर��ा आच्छादन 

अनुपालन लेखापर��ा पैरा 7.1 ‘रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण द्वारा वा�णिज्यक 
उपयोग के �लए रेलवे भू�म का �वकास’ 2018 क� सीएजी प्र�तवेदन संख्या 5 
(रेलवे) म� सिम्म�लत है। लेखापर��ा ने रेल भू�म �वकास प्रा�धकरण द्वारा 17 
स्थल� के �वकास क� प्रग�त (2016-17 तक) क� समी�ा क� एवं पाया �क इनम� 
से �कसी भी स्थल को �वक�सत नह�ं �कया गया था। यह पाया गया �क सलाहकार� 
क� �नयुिक्त एव ं सलाहकार� द्वारा प्र�तवेदन प्रस्तुत करने म� �वलंब हुआ। 
लेखापर��ा ने संबं�धत �ते्रीय रेलवे द्वारा रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण को भू�म 
स�पने म� क�मय� क� ओर इशारा �कया, जैसे �क भारग्रस्त भू�म प्रदान करना, 
गलत स्थल� या अधूरे कागजात वाले स्थल� क� पहचान करना आ�द, िजसके 

 
8  मौ�द्रक मलू्य का अथर् है सरकार के स्वा�मत्व वाल� �कसी प�रसंप�� के सी�मत पट्टे के �लए 
डेवलपर द्वारा भुगतान �कया गया अ�ग्रम पट्टा प्री�मयम। 
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प�रणामस्वरूप 166.996 एकड़ के 17 स्थल� का �वकास नह�ं हो सका। पंचवष�य 
योजनाएँ तैयार न करने क� ओर भी ध्यान �दलाया गया। 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण द्वारा वा�णिज्यक उपयोग के �लए रेलवे भ�ूम के 
�वकास पर लोक लेखा स�म�त (113वीं) का प्र�तवेदन फरवर� 2024 म� संसद म� 
रखा गया। लोक लेखा स�म�त द्वारा पांच  अनुशंसाएँ  द� ग�, िजनम� से दो 
अनुशंसाएँ  (सखं्या एक एवं तीन) वतर्मान लेखापर��ा �नष्कष� से संबं�धत ह�। 
प�रयोजना के आगे न बढ़ने एवं पंचवष�य योजनाओं क� तैयार� न करने के संबंध 
म� लेखापर��ा द्वारा उठाए गए मुद्द� पर लोक लेखा स�म�त (पीएसी) ने अपनी 
बैठक (फरवर� 2024) म� चचार् क�। लोक लेखा स�म�त ने कहा �क रेलवे बोडर् ने 
सभी महाप्रबंधक� को �नद�श जार� �कए ह� �क वे रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण को 
स�पने से पहले रेलवे भू�म का स्वा�मत्व रेलवे के नाम पर एवं अ�तक्रमण/भार 
मकु्त भू�म स�ुनिश्चत कर�। लोक लेखा स�म�त ने यह भी अनुशंसा क� �क चू�ंक 
भ�ूम के �वकास क� एक लंबी अव�ध होती है, इस�लए रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण 
अगले 20 वष� के �लए ल�य� को सम�ेकत करके एक दृिष्टकोण बना सकता है 
और �फर द�घर्का�लक ल�य� को ध्यान म� रखते हुए पंचवष�य योजनाएं तैयार क� 
जा सकती है। 

1.10 अ�भस्वीकृ�त  

लेखापर��ा रेल मंत्रालय/रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण द्वारा �व�भन्न पहलुओं पर 

प्रदान क� गई मूल्यवान जानकार� एवं �दए गए सहयोग के �लए �नष्ठापूवर्क 

आभार व्यक्त करती है। 

1.11 लेखापर��ा के �लए अ�भलेख प्रस्तुत नह�ं �कए गए 

झांसी एव ं�वजयवाड़ा एमएफसी का मलू्यांकन प्र�तवेदन लेखापर��ा को उपलब्ध 

नह�ं कराया गए। नमूना स्थल� के संबंध म� �डस्काउंटेड कैश फ्लो (डीसीएफ) 

पद्ध�त के माध्यम से सलाहकार� द्वारा �कए गए मूल्यांकन क� एक्सले शीट 

(सॉफ्ट प्र�त) लेखापर��ा को उपलब्ध नह�ं कराई गई, िजसके कारण लेखापर��ा 

भ�ूम के मूल्यांकन म� सलाहकार� द्वारा अपनाए गए मापदंड� के प�रणाम� क� 

जांच नह�ं कर सक�। 

 

आभार

लेखापरीक्षा को प्रस्तुत न किए गए अभिलेख



 
 

  
  
  

 

 
 

अध्याय II 

वित्तीय एवं भौतिक प्रगति 
एवं पंचवर्षीय योजना का 

अवलोकन
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अध्याय II 
�व�ीय एवं भौ�तक प्रग�त एवं पंचवष�य योजना का अवलोकन 

प्राप्त क� गई  �व�ीय एवं भौ�तक प्रग�त, उस द�ता एवं प्रभावशीलता के संकेतक ह� िजसके 

साथ रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण रेलवे भू�म के �वकास एवं प्रबंधन से संब�ंधत अपनी ग�त�व�धय� 

को अल्पका�लक एव ंद�घर्का�लक योजनाओं के अनुसार संचा�लत करता है। 

�व�ीय एवं भौ�तक प्रग�त एव ं पंचवष�य योजनाओं क� तैयार� का अवलोकन �नम्न�ल�खत 

अनुच्छेद� म� �दया गया है। 

2.1 रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण क� �व�ीय प्रग�त 

2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के दौरान, आय का समग्र संशो�धत ल�य ₹3,799.58 

करोड़ था, िजसके सापे� रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण केवल ₹2,138.06 करोड़ ह� प्राप्त कर 

सका। इस प्रकार, आरएलडीए क� कुल वास्त�वक आय म� ₹1661.52 करोड़ (43.73 प्र�तशत) 
क� कमी रह�। 

चाटर् 2.1: 2018-19 से 2022-23 के दौरान संशो�धत आय बनाम वास्त�वक आय  
(करोड़ ₹ म�) 

 

2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के दौरान आरएलडीए क� समग्र वास्त�वक आय क� तुलना 

म� बजट�य आय ता�लका 2.1 म� दशार्ई गई है: 

  

Overall revised
budgeted target Overall actual earning

3,799.58

2,138.06

ससमम��  ससंशंशोोििधधतत  बबजजटट  
लल��यय ससमम��  ववाास्स्ततििववकक  आआयय 
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ता�लका 2.1: वषर्वार संशो�धत बजट बनाम वास्त�वक आय 
                                             (₹ करोड़ मे) 

क्र. स.ं वषर् वा�षर्क संशो�धत 
बजट�य आय ल�य9 

वास्त�वक* 
आय 

कमी 
(3-4) 

कमी 
(प्र�तशत म�) 

1 2 3 4 5 6 
1 2018-19 661.30 81.61 579.69 87.66 
2 2019-20 1,298.28 899.18 399.10 30.74 
3 2020-21 776 340.10 435.90 56.17 
4 2021-22 350 377.59 -27.59 -7.88 
5 2022-23 714 439.58 274.42 38.43 
  योग  3,799.58 2,138.06 1,661.52 43.73 

स्रोत: रेल भू�म �वकास प्रा�धकरण के अ�भलेख 

*वा�णिज्यक एवं एमएफसी स्थल� से होने वाल�  आय के अलावा, वास्त�वक आय म� कॉलोनी  
पुन�वर्कास, ब्याज, सुर�ा जमा क� जब्ती आ�द सिम्म�लत ह�। 

उपरोक्त ता�लका से यह देखा जा सकता है �क 2021-22 को छोड़कर सभी वष� के दौरान 

बजट�य आय क� प्रािप्त म� कमी रह�। यह कमी 2022-23 म� ₹274.42 करोड़ (38.43 प्र�तशत) 

से लेकर 2018-19 म� ₹579.69 करोड़ (87.66 प्र�तशत) तक रह�। 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने अपने उ�र (अगस्त 2024) म� कहा �क आय �रयल एस्टेट 

बाजार पर आधा�रत है एव ंआरएलडीए के सव��म प्रयास� के बावजूद कम हुई है। 

रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी प्रस्तुत नह�ं क� (जलुाई 2025)। 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण क� आय म� क� द्र सरकार से प्राप्त अनुदान, स्वयं क� परामशर् सेवा, 

भ�ूम और संप�� का �नमार्ण प्रबंधन या संचालन, अ�ग्रम पट्टे का प्री�मयम एवं �नजी डेवलपसर् 

से प्राप्त वा�षर्क पट्टे का �कराया शा�मल है, िजस े रेल मंत्रालय के �नधार्�रत मानदंड� के 

अनुसार मािजर्न रा�श के रूप म� रखा है। 2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के दौरान 

आरएलडीए क� आय एवं व्यय चाटर् 2.2 म� दशार्या गया है:  

 
9 रेल मतं्रालय द्वारा अनुमो�दत वा�षर्क संशो�धत बजट आय क� सूचना हर साल आरएलडीए को द� जाती है। 
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चाटर् 2.2: 2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के दौरान रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण क� आय 

एवं व्यय                           (₹ करोड़ म�) 

 

*2019-20 म�, आरएलडीए को धारावी पुन�वर्कास प�रयोजना से 15 जून 2019 को ₹800 
करोड़ क� रा�श प्राप्त हुई, जो आरएलडीए एवं डीआरपी-एसआरए (धारावी पुन�वर्कास प�रयोजना-
स्लम पुनवार्स प्रा�धकरण) के बीच हस्ता��रत समझौता �ापन के अनुसार है। 

**वा�णिज्यक एवं एमएफसी स्थल� से होने वाल� आय के अलावा, वास्त�वक आय म� कॉलोनी 
एवं स्टेशन पुन�वर्कास, ब्याज, सुर�ा जमा क� जब्ती आ�द शा�मल ह�। 

उपरोक्त से यह देखा जा सकता है �क आरएलडीए ने 2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के 

दौरान ₹2,138.06 करोड़ कमाए, िजसम� से ₹1,919.23 करोड़ वा�णिज्यक एवं एमएफसी 

स्थल� के �वकास से अिजर्त �कए गए। 

2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के दौरान �व�भन्न प्रकार के �वकास ग�त�व�धय� से प्राप्त 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण क� आय का �ववरण चाटर् 2.3 म� दशार्या गया है: 

  

81.61

899.18

340.1
377.59 439.58

20.23

20.11

30.22 25.89
45

17.8

22.71

38.59 51.13
54.42

2018-19 2019-20 2020-21 2021-22 2022-23

Actual Earnings** Grant received Total Expenditureववाास्स्ततििववकक  आआयय**     ��ाा��  अअननुदुदाानन            ककुुलल  ��यय* 

एमएफसी स्थलों
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चाटर् 2.3: �व�भन्न प्रकार क� �वकास ग�त�व�धय� से प्राप्त आय (₹ करोड़ म�) 

* 

* अन्य आय म� कॉलोनी एव ंस्टेशन पुन�वर्कास से आय, ब्याज, सुर�ा जमा क� जब्ती आ�द 
शा�मल ह�।  

समी�ाधीन अव�ध के दौरान आरएलडीए क� आय का मखु्य स्रोत10 वा�णिज्यक का पट्टा 

(84.46 प्र�तशत) था। 

2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के दौरान रेल मंत्रालय से प्राप्त अनुदान� से रेल भ�ूम 

�वकास प्रा�धकरण के व्यय का �ववरण चाटर् 2.4 म� दशार्या गया है: 

चाटर् 2.4:-2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के दौरान रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण का व्यय

                        (₹ करोड़ म�) 

 

 
10 वा�णिज्यक और एमएफसी स्थल� से होने वाल� आय म� डेवलपसर् को �कए गए ₹29.66 करोड़ के प्र�तदाय 
शा�मल ह�। डेवलपसर् को ग�त�व�ध-वार �कए गए प्र�तदाय क� जानकार� उपलब्ध नह�ं थी। 

1830.86

88.37
248.49

Commercial sites MFC sites Other*

88.61

47.04

47.74

1.26

Establishment Expenses Other administrative expenses
Operational expenses Depreciation

                              वा�णिज्यक स्थल� एमएफसी  
स्स्थथलल�� 

अन्य 

स्थापना व्यय                                               अन्य प्रशास�नक व्यय  
संचालन �य                                               मलू्य �ास  
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आरएलडीए ने ₹184.65 करोड़ का व्यय �कया। इसी अव�ध के दौरान, आरएलडीए को स्थापना, 

प्रशास�नक एवं प�रचालन व्यय के �लए रेल मंत्रालय से ₹141.45 करोड़ का अनुदान प्राप्त 

हुआ। अ�त�रक्त व्यय क� भरपाई आरएलडीए ने अपने स्वयं के कोष से क�। 

2.2 रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण द्वारा भू�म �वकास क� भौ�तक प्रग�त  

आरएलडीए द्वारा स्थल� क� भौ�तक प्रग�त से संबं�धत �नष्कषर् �नम्न�ल�खत पैराग्राफ म� �दए 

गए ह�। 

2.2.1 भू�म �ेत्र के संदभर् म� भौ�तक प्रग�त 

माचर् 2023 तक, रेलवे के पास कुल 4,88,336.82 हेक्टेयर भू�म थी, िजसम� से 62,740.44 

हेक्टेयर (13 प्र�तशत) भ�ूम खाल� थी। रेलवे ने 997.83 हेक्टेयर11 (खाल� भ�ूम का 1.59 

प्र�तशत) खाल� आरएलडीए को स�पा एवं इस स�पे गए �ेत्र म� स,ेआरएलडीए केवल 87.76 

हेक्टेयर (स�पी गई भू�म का 8.80 प्र�तशत) भू�म ह� वा�णिज्यक एवं एमएफसी स्थल� के 

�वकास के �लए आवं�टत कर सका, जैसा �क चाटर् 2.5 म� �दखाया गया है: 

चाटर् 2.5: रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण द्वारा भू�म �वकास क� िस्थ�त 

 

2.2.2  भ�ूम हस्तांतरण के प्रस्ताव के संदभर् म� प्रग�त 

2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के दौरान वा�णिज्यक स्थल� एवं एमएफसी स्थल� के 

प्रस्ताव� एवं हस्तांतरण का �ववरण ता�लका 2.2 म� �दया गया है: 

 
11 इस �ेत्र म� आरएलडीए कॉलोनी पुन�वर्कास के �लए स�पी गई भू�म शा�मल है। 

Total area of
Railway land

Area of vacant
land

Area of land
entrusted to

RLDA

Area of land
awarded by

RLDA

488336.82

62740.44
997.83 87.76

Area in Hectare

ररेेललववे े भभूूििमम  ककाा  
ककुुलल  ��े�े� 

खखााललीी  भभूिूिमम  ��े�े� आआररएएललडडीीएए  ककोो  
सस��पपाा  गगययाा भभूूििमम  

��े�े�  

आआररएएललडडीीएए  
��ाारराा  ��दद��  भभूूििमम  

��े�े�  

 

��े�े�  हहेके्क्टटेेययरर  मम�� 
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ता�लका 2.2: 2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के दौरान वा�णिज्यक एवं  एमएफसी स्थल� 

के प्रस्ताव एवं हस्तांतरण 

उपरोक्त ता�लका से यह देखा जा सकता है �क वा�णिज्यक �वकास के �लए प्राप्त 188 प्रस्ताव� 

म� से, रेल बोडर् केवल 59 प्रस्ताव� (31 प्र�तशत) को ह� स�प सका तथा एमएफसी स्थल के 

�लए कोई भी प्रस्ताव रेल बोडर् को प्राप्त नह�ं हुआ तथा इस अव�ध के दौरान आरएलडीए को 

नह�ं स�पा गया। 

2.2.3 रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण प�रयोजना स्थल� के �वकास म� प्रग�त 

माचर् 2023 तक, 126 वा�णिज्यक स्थल (532.91 हेक्टेयर) एव ं163 एमएफसी स्थल  (29.03 

हेक्टेयर) आरएलडीए को स�पे जा चकेु ह�। 

2006 म� अपनी स्थापना के बाद से आरएलडीए को स�पे गए 126 स्थल� म� से, आरएलडीए 

द्वारा केवल 35 कायर्स्थल (27.8 प्र�तशत) ह� आवं�टत �कए गए, ले�कन 31 माचर् 2023 तक 

कोई भी प�रयोजना पूर� नह�ं हुई। कुल 163 एमएफसी स्थल� म� से, 93 कायर्स्थल आव�ंटत 

�कए गए एवं 54 स्थल� का �वकास �नजी एवं रेलवे सावर्ज�नक उपक्रम� द्वारा �कया गया, 

जैसा �क नीचे चाटर् 2.6 म� दशार्या है: 

क्र.स.ं �ववरण स्थल� क� 
संख्या  

स्थल� का 
�ेत्रफल (हेक्टेयर 

म�) 
1 रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण को 

वा�णिज्यक  स्थल�  के स�पे जाने के 
प्रस्ताव प्राप्त हुए 

188 657.09 

2 188 प्रस्ताव� म� से रेल भ�ूम �वकास 
प्रा�धकरण को स�पे गए वा�णिज्यक 
स्थल 

59 203.83 

3 स�पे जाने के �लए लं�बत वा�णिज्यक 
स्थल� के प्रस्ताव 

129 453.26 

4 स�पे जाने के �लए प्रस्ता�वत 
एमएफसी स्थल  

0 0 

5 स�पे गए एमएफसी स्थल 0 0 

एमएफसी स्थलों
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चाटर् 2.6: प�रयोजना के �वकास क� िस्थ�त 

 

2.2.3.1 वा�णिज्यक स्थल� के �वकास म� धीमी प्रग�त   

2006 म� अपनी स्थापना के बाद से रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण को स�पे गए 126 स्थल� म� 

से, केवल 35 स्थल� (27.8 प्र�तशत) का ह� आरएलडीए द्वारा आवंटन �कया गया। पहला 

कायर्स्थल 2007 म� आरएलडीए को स�पा गया। इन स्थल� क� िस्थ�त ता�लका 2.3 म� द� गई 

है: 

ता�लका 2.3: आवं�टत 35 वा�णिज्यक स्थल� क� िस्थ�त 

 
12 पट्टा समझौता स्थल आवं�टत होने के 120 �दन� के भीतर �नष्पा�दत �कया जाना है। 22 स्थल� के �लए 

स्थल आवं�टत होने से लेकर पट्टा समझौते के �नष्पादन तक का समय गणना म� �लया गया है, िजनम� स े
2 स्थल� का �रकॉडर् उपलब्ध नह�ं है  

13 स्थल� के �लए समझौते के �नष्पादन से लेकर स्थल स�पने तक का समय गणना म� �लया गया है और शेष 
6 स्थल� का �ववरण उपलब्ध नह�ं है। 

Commercial MFC by private
developer

MFC by PSU

126 123

4035
53

40

0
14

40

0 0

18

No. of sites entrusted up to 31.03.23 Contract awarded

Project completed Project found unviable

कायर्स्थल �वकास के 
चरण  

स्थल� 
क� सं. 

माचर् 2023 तक स�पे जाने के बाद स े
मह�न� क� संख्या 

न्यूनतम  अ�धकतम औसत 
ल�ज़ अनुबंध 
�नष्पा�दत12 

24 3 47 15 

कायर्स्थल हस्तांत�रत13 21 1 20 3 

ववााििणणििज्ज्ययकक ििननजजीी  ककंंपपननीी  ��ाारराा  
एएममएएफफससीी 

 

पपीीएएससययू ू ��ाारराा  एएममएएफफससीी   
 

31.03.23 ततकक  सस��पपीी  गगईई  �थलो ं कक��  ससंं.                      ��दद�� ससंिंिववददााएएं ं  
 

पपूणूणर्र्  ययोोजजननााएएँ ँ                                                                           अअललााभभककााररीी  ययोोजजननााएएँ ँ  

प्रतिशत)

न्यूनतम 

2023

अधिकतम औसत
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उपरोक्त ता�लका से पता चलता है �क आव�ंटत 35 स्थल� म� से 24 स्थल� पर डेवलपसर् के 

साथ समझौते हो चकेु ह�, िजनम� से 21 कायर्स्थल डेवलपसर् को स�प �दए गए ह�। केवल छ:  

 

स्थल� क� �वकास योजना को आरएलडीए द्वारा अनुमो�दत �कया गया है। शेष 11 स्थल�14 

पर कोई समझौता नह�ं �कया गया है। आरएलडीए क� स्थापना के 17 वषर् बीत जाने के बावजूद 

इनम� से �कसी भी कायर्स्थल का �वकास नह�ं हो पाया है। 

126 स्थल� म� से शेष 91कायर्स्थल �वकास हेतु आवंटन प्र�क्रया के प्रारं�भक चरण म� ह�, जैसा 

�क ता�लका 2.4 म� दशार्या गया है: 

ता�लका 2.4: माचर् 2023 तक आवं�टत न �कए गए 91 वा�णिज्यक स्थल� क� िस्थ�त 

 
14 पाँच स्थल� पर अनुबंध क� समय-सीमा समाप्त हो चकु� थी, एक स्थल (प�ुलयनथोप) का डेटा उपलब्ध नह�ं 
था, और पाँच स्थल� पर अनुबंध क� समय-सीमा समाप्त हो चुक� थी, ले�कन उसे �क्रयािन्वत नह�ं �कया गया। 

15 स्थल का स्थलाकृ�तक सव��ण, भू�म अ�भलेख� का संग्रह/सत्यापन, योजना तैयार करना, मास्टर प्लान के 
प्रावधान आ�द। 

कायर्स्थल �वकास के 
चरण  

स्थल� 
क� सं. 

माचर् 2023 तक स�पे जाने के बाद स े
मह�न� क� संख्या 

न्यूनतम  अ�धकतम औसत 
�वकास योजना क� 
स्वीकृ�त 

6 उपलब्ध नह�ं 
है 

उपलब्ध 
नह�ं है 

उपलब्ध 
नह�ं है 

पूणर् 0 - - - 

क्र. 
सं. 

कायर्स्थल �वकास के चरण  स्थल� क� 
सं. 

स�पे जाने के बाद स ेबीता समय 
(मह�न� म�) 

न्यूनतम  अ�धकतम औसत 
परामशर्दाता  कायर् 
1 वास्तुकला अध्ययन 

प्र�क्रयाधीन15 
14 6 130 29 

2 वास्तु�शल्प अध्ययन पूणर् 4 21 39 31 

न्यूनतम 

2023

अधिकतम औसत
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उपरोक्त ता�लका से यह देखा जा सकता है �क 126 वा�णिज्यक स्थल� म� से 47 (37 प्र�तशत) 
एक मह�ने (रामनगर स्टेशन याडर्, उ�राखंड) एवं 16 वष� (�नराला नगर, उ�र प्रदेश) के बीच 
क� अव�ध के �लए परामशर्दाता चरण म� थे। इनम� 14 कायर्स्थल ऐसे थ ेजो औसतन दो वषर् 
एवं पांच मह�ने से वास्तु�शल्प अध्ययन के चरण म� लटके हुए थ।े एक कायर्स्थल, यानी झांसी 
पिश्चम, का वास्तु�शल्प अध्ययन स�प ेजाने के दस साल बाद भी पूरा नह�ं हुआ। 24 कायर्स्थल 
(19 प्र�तशत) स�पे जाने के बाद से औसतन दो वषर् एवं नौ मह�ने क� अव�ध म� मलू्यांकन के 
�व�भन्न चरण� म� थे। एक कायर्स्थल (�नराला नगर, उ�र प्रदेश) को 2007 म� आरएलडीए को 
स�पा गया एवं नवंबर 2017 म� स्थल के मलू्यांकन के �लए एफ एंड एम परामशर्दाता को �दया 
गया। यह स्थल 16 वष� के बाद भी मूल्यांकन चरण म� था। 

 
16 अचल संप�� बाजार �वश्लेषण, �व�ीय मॉडल, प�रयोजना मॉडल, मागर्दशर्न मलू्य क� अनुशंसा। 

क्र. 
सं. 

कायर्स्थल �वकास के चरण  स्थल� क� 
सं. 

स�पे जाने के बाद स ेबीता समय 
(मह�न� म�) 

न्यूनतम  अ�धकतम औसत 
3 �व�ीय एव ं �वपणन (एफ एंड 

एम) परामशर्दाता द्वारा 
मलू्यांकन प्र�क्रयाधीन 

24 1 196 33 

4 एफ एंड एम परामशर्दाता  द्वारा 
मलू्यांकन पूणर् 

3 21 87 51 

5 एफ एंड एम परामशर्दाता 
संस्था क� सेवा समाप्त16 

2 21 21 21 

प्रस्ताव के �लए अनुरोध 
6 �न�वदा सचूना आमं�त्रत 7 3 64 30 
7 �न�वदा सचूना आमं�त्रत ले�कन 

रद्द 
2 21 193 107 

8 �न�वदा सचूना आमं�त्रत ले�कन 
असफल 

7 19 87 49 

�व�वध 
9 �व-हस्तांतरण के �लए प्रस्ता�वत 11 19 79 36 
10 अनुबंध के बाद समाप्त 3 19 196 108 
11 अन्य 14 1 196 64 

रियल एस्टेट बाजार विश्लेषण, वित्तीय मॉडल, परियोजना मॉडल, मार्गदर्शन मूल्य की अनुशंसा।
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16 स्थल� पर, आरएफपी के �व�भन्न चरण तीन मह�ने से लेकर 16 वष� तक पूरे नह�ं हुए। 

इनम� सात कायर्स्थल ऐसे थ ेजहाँ �न�वदा सचूना को स�पे जाने के बाद औसतन दो वषर् एवं 

छह मह�ने क� अव�ध के बाद आमं�त्रत �कया गया। इनम� से नौ स्थल� पर, �न�वदा सूचना को 

या तो रद्द कर �दया गया, या एक वषर् एवं नौ मह�ने (हवाई �ेत्र, �तरुप�त स्टेशन) एवं 16 

वष� (आईट�डीसी होटल, औरंगाबाद) के बीच क� अव�ध के �लए कोई बोल� प्राप्त नह�ं हुई। 

स�पे जाने के बाद अ�धकतम छ: वषर् एवं छ: मह�ने (�शमला) क� अव�ध बीत जाने के बाद 

ग्यारह स्थल� को �वहस्तांतरण के �लए प्रस्ता�वत �कया गया। 

इसके अलावा, लेखापर��ा ने पाया �क स्थल� के �वकास के �व�भन्न चरण� को पूरा करने के 

�लए कोई समय-सीमा नह�ं थी। वा�णिज्यक स्थल� के �वकास के �बना ह� काफ� समय बीत 

गया, िजसके प�रणामस्वरूप स्थल� का मुद्र�करण नह�ं हो सका और आरएलडीए का गैर-�कराया 

राजस्व अिजर्त करने का उद्देश्य �वफल हो गया। 

2.2.3.2 बहु -कायार्त्मक स्थल� के �वकास म� धीमी प्रग�त  

123 एमएफसी स्थल� म� से, 112 कायर्स्थल लेखापर��ा अव�ध (अप्रैल 2018) से पहले 

आरएलडीए को स�पे जा चकेु थ।े 53 कायर्स्थल �नजी डेवलपसर् को आव�ंटत �कए गए एव ं59 

एमएफसी कायर्स्थल �वकास के �व�भन्न चरण� म� थ।े 

इन 53 आवं�टत स्थल� क� िस्थ�त ता�लका 2.5 म� द� गई है: 

ता�लका 2.5: 53 आवं�टत एमएफसी स्थल� क� िस्थ�त 

 

 

 

 

 
17 कुल 163 स्थल� म� स,े 40 स्थल सावर्ज�नक �ेत्र के उपक्रम� को स�प ेगए। 
18 स्थल प्रदान करने स ेलेकर पट्टा समझौते के �नष्पादन तक के समय क� गणना क� गई। 
19 समझौते के �नष्पादन से लेकर स्थल स�पने तक के समय क� गणना क� गई। 
20 स�पे जाने के बाद से मह�न� का डेटा 28 स�पे गए स्थल� स ेसंब�ंधत है। शेष 22 स्थल� का डेटा उपलब्ध नह�ं कराया गया। 

कायर्स्थल �वकास के चरण  स्थल� 
क� सं. 

माचर् 2023 तक स�पे जाने के बाद स े
मह�न� क� संख्या 

न्यूनतम अ�धकतम औसत 
पट्टा समझौता �नष्पा�दत17 5018 2 96 18 
भ�ूम स�प द� गई19 5020 1 47 6 
पूणर् 14 49 163 96 
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उपरोक्त ता�लका से यह देखा जा सकता है �क आव�ंटत 53 स्थल� म� से 50 स्थल� पर पट्टा 

समझौते �नष्पा�दत हो चुके थ ेएवं सभी 50 कायर्स्थल डेवलपसर् को स�प �दए गए। औसतन 

आठ वष� क� अव�ध के बाद 53 एमएफसी स्थल� म� से केवल 14 का ह� �नमार्ण पूरा हुआ। 

शेष 59 एमएफसी स्थल (�नजी डेवलपसर् द्वारा �वक�सत �कए जाने वाले) �वकास के �व�भन्न 

चरण� म� थ,े जैसा �क ता�लका 2.6 म� दशार्या गया है। 

ता�लका 2.6: माचर् 2023 तक 59 बहु -कायार्त्मक स्थल स्थल� क� िस्थ�त िजन्ह� ठेका नह�ं 

�दया गया 

क्र. 
सं. 

कायर्स्थल �वकास के चरण 
 

स्थल� क� 
सं. 

माचर् 2023 तक स�पे जाने के बाद 
से मह�न� क� संख्या 

न्यूनतम  अ�धकतम औसत 
1 स्थल �नर��ण 2 122 146 134 
2 मलू्यांकन प्र�क्रयाधीन 2 136 138 137 
3 �न�वदा सचूना  आमं�त्रत 3 146 151 147 
4 �न�वदा सचूना  आमं�त्रत 

ले�कन �वफल 
11 124 156 142 

5 �व-हस्तांतरण के �लए 
प्रस्ता�वत 

29 104 157 141 

6 अनुबंध के बाद समाप्त 6 132 151 144 
7 पट्टा समझौता समाप्त 2 132 151 141 
8 अन्य21 4 123 167 148 

उपरोक्त ता�लका से यह देखा जा सकता है �क चार बहु-कायार्त्मक प�रसरस्थल, स�पे जाने के 

बाद स ेअ�धकतम 12 वषर् एवं 2 मह�ने (उधमपुर) के साथ, स्थल �नर��ण एवं मूल्यांकन के 

चरण� म� थे। तीन एमएफसी स्थल� म�, �न�वदा सचूना औसतन 12 वष� के बाद आम�ंत्रत क� 

गई थी। 11 स्थल� म�, �न�वदा सचूना  औसतन लगभग 12 वष� के बाद �वफल रह�। एक 

कायर्स्थल (ढाकु�रया) म�, �न�वदा सचूना  आरएलडीए को स�पे जाने के 13 वष� के बाद �वफल 

रह�। 

 
21 मुकदमेबाजी के अंतगर्त , स्टेशन के पुन�वर्कास के अंतगर्त, कायर्स्थल को अ�ंतम रूप नह�ं �दया गया है। 

न्यूनतम 

2023

अधिकतम औसत
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छह आवं�टत साइट� को एक औसत अव�ध के बाद समाप्त  कर �दया गया 

छ:  आवं�टत स्थल� को स�पे जाने के बाद औसतन 12 वषर् क� अव�ध के बाद समाप्त कर 

�दया गया। दो स्थल�- (हाजीपुर) एवं (सोमनाथ) म�, पट्टे के समझौते क्रमशः 11 वषर् एवं 12 

वषर् क� अव�ध के बाद समाप्त �कए गए थे। 

लेखापर��ा ने वा�णिज्यक एवं एमएफसी स्थल� के अ�भलेख� क� जांच क� एवं पाया �क �वकास 

के �व�भन्न चरण� म� लगने वाला काफ� समय पुनः �न�वदा, स्थल� के पुनमूर्ल्यांकन, भू�म 

स्वा�मत्व, अ�तक्रमण एवं भार संबंधी मदु्द� के कारण था। 

रेल मंत्रालय ने उ�र �दया (जलुाई 2025) �क वा�णिज्यक �वकास के �लए �कसी स्थल को 

आवं�टत करने से पहले �व�भन्न कारक� एवं मदु्द� को देखे जाने क� आवश्यकता है, िजसम� 

भ�ूम दस्तावेजीकरण एवं स्वा�मत्व, अ�तक्रमण एवं भार, स्थल तक सी�मत या अपयार्प्त पहंुच, 

अन्य एज��सय� द्वारा मौजूदा संरचनाओं को स्थानांत�रत करना, स�पी गई भू�म पर धा�मर्क 

संरचनाए,ं ल�जहोल्ड सम्प��य� के �लए बाजार म� मांग क� कमी आ�द शा�मल ह�। इन कारक� 

का प�रयोजना आवंटन एवं �नष्पादन क� समयसीमा पर सीधा प्रभाव पड़ता है। 

लेखापर��ा स्वीकार करती है �क रेल मतं्रालय द्वारा उिल्ल�खत �व�भन्न कारक� एवं मदु्द� को 

कायर्स्थल आव�ंटत करने से पहले संबो�धत करने क� आवश्यकता है। हाला�ंक, तथ्य यह है 

�क मौजूदा �नद�श� के अनुसार रेलवे बोडर् को प्रस्ताव भेजने से पहले �ेत्रीय रेलवे को इन मुद्द� 

को संबो�धत करना चा�हए था। इसके अलावा, �वकास के �व�भन्न चरण� को पूरा करने के 

�लए कोई समयसीमा नह�ं थी। तथ्य यह है �क आरएलडीए एक भी वा�णिज्यक कायर्स्थल 

�वक�सत नह�ं कर सका। 123 स�पी गई स्थल� म� से केवल 14 एमएफसी (11.38 प्र�तशत) 

�नजी डेवलपसर् द्वारा �वक�सत क� जा सक�ं। 31 माचर् 2023 तक रेलव ेसावर्ज�नक �ेत्र के 

उपक्रम द्वारा 40 एमएफसी (100 प्र�तशत) प�रयोजनाएं �वक�सत क� ग�, िजनम� से 18 

एमएफसी प�रयोजनाएं (45 प्र�तशत) अव्यवहायर् पाई ग�।  

2.3 आरएलडीए म� स्थल� के वा�णिज्यक �वकास के �लए पंचवष�य योजनाएँ  

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण स�ंवधान �नयम, 2007 के अध्याय ततृीय के पैरा 6 म� कहा गया 

है �क आरएलडीए रेलवे संशोधन अ�ध�नयम22 के अंतगर्त  प्रस्ता�वत स्थल� के वा�णिज्यक 

 
22 रेलवे संशोधन अ�ध�नयम क� धारा 4डी क� उपधारा (2) के खडं (i) और (ii)। 
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�वकास (वा�णिज्यक एवं एमएफसी) के �लए एक पंचवष�य योजना तैयार करे । प्रा�धकरण 

अ�ध�नयम क� धारा 4डी क� उपधारा (2) के खंड (iii) के अंतगर्त भू�म एवं आय के �वकास 

के संबंध म� उसके द्वारा प्रस्ता�वत परामशर्दाता, �नमार्ण या प्रबंधन सेवाओं एवं संचालन के 

�लए भी एक पंचवष�य योजना तैयार करे । 

2.3.1  पंचवष�य योजना 2017-22 के ल�य क� प्रािप्त न होना 

आरएलडीए ने 2017-2022 क� अव�ध के �लए एक पंचवष�य योजना (एफवाईपी) तैयार क� 

है। इस योजना म� पहले से ह� स�पे गए वा�णिज्यक एव ंएमएफसी स्थल� तथा अभी तक स�प े

जाने वाले नए �चिन्हत स्थल� से संभा�वत राजस्व एवं वषर्वार अप�े�त आय का �ववरण 

शा�मल है। आवं�टत स्थल� से प्राप्त आय का �ववरण चाटर् 2.7 एवं चाटर् 2.8 म� दशार्या गया 

है:  

चाटर् 2.7: �व�ीय वषर् 2017-22 के 

दौरान आय के ल�य एवं उपलिब्ध क� 

िस्थ�त 

चाटर् 2.8: �व�ीय वषर् 2017-22 के 

दौरान प्रस्ता�वत एवं स्वीकृत स्थल� 

क� िस्थ�त 

  

उपरोक्त बार चाटर् से यह देखा जा सकता है �क आरएलडीए ₹537.41 करोड़ (5.83 प्र�तशत) 

क� आय हा�सल कर सका एवं केवल 114 प्रस्ता�वत साइट� (32.95 प्र�तशत) ह� प्रदान कर 

सका। 

ल�य  प्राप्त उपलिब्ध 

9,227

537.41

₹ करोड़ म� 

�वक�सत करने के 
�लए अनसुं�सत 

साइट  

प्रद� कायर्स्थल 

346

114

कायर्स्थल� क� संख्या 
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माचर् 2022 को समाप्त होने वाल� �व�ीय वषर् क� अव�ध के दौरान आय के ल�य� एव ं

उपलिब्धय� का �ववरण ता�लका 2.7 म� �दखाया गया है: 

ता�लका 2.7: रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण द्वारा अप�े�त आय के ल�य� क� प्रािप्त 
(₹ करोड़ म�) 

 �व� वषर् 2017-22 के 
दौरान ल�य  

�व� वषर् 2017-22 क� उपलिब्ध 

कायर्स्थल क� 
िस्थ�त 

कायर्स्थल 
का प्रकार 

स्थल� 
क� सं. 

अप�े�
त आय 
का 
ल�य 

आवं�टत 
स्थल� क� 
सखं्या 

प्राप्त 
आय 

आवं�टत  न 
�दए गए 
स्थल� क� 
सखं्या  
(3-5) 

आय म� 
कमी  
(4-6) 

स�पे न  
गए 

स्थल� क� 
सखं्या 

(प्र�तशत) 

आय म� 
कमी 

(प्र�तशत) 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
स�पा गया 
 

वा�णिज्यक 
कायर्स्थल 

4023 5,371 15 424.83 25 4,946.17 62.5 92.09 

एमएफ़सी 
कायर्स्थल 

163 206 97 97.29 66 108.71 40.49 52.77 

�सतंबर 
2016 तक 
स�पा नह� ं
गया 

कायर्स्थल 143 3650
24 

2 15.29 141 3634.71 98.60 99.58 

 योग  346 9,227 114 537.41 232 8,689.59 67.05 94.17 

स्रोत: आरएलडीए के अ�भलेख 

उपरोक्त ता�लका से देखा जा सकता है �क पंचवष�य योजना अव�ध 2017-2022 के दौरान 

आय म� ₹ 8,689.59 करोड़ (94.17 प्र�तशत) क� कमी आई। कमी के कारण आरएलडीए को 

 
23 जीएम स�म�त के अनुसार, 48 स�पी गई साइट� थीं, हाला�ँक, आठ साइट� का �ववरण आरएलडीए को �ात नह�ं 

है। 
24 आरएलडीए को ₹18,242 करोड़ (2017-2022 क� अव�ध के दौरान) क� आय क� उम्मीद थी, जो प्र�त वषर् 

₹3,648.40 करोड़ के बराबर है। आरएलडीए ने ₹3,648.40 करोड़ का 20 प्र�तशत यानी ₹730 करोड़ प्र�त वषर् 
उन �चिन्हत साइट� से आय के रूप म� माना है िजन्ह� अभी तक स�पा नह�ं गया है। इसके अलावा, ₹18,242 
करोड़ क� यह रा�श 143 से अ�धक साइट� के �लए है, िजसम� 2017-2020 के �लए कुछ "भ�वष्य क� साइट�" 
भी शा�मल ह�, जैसा �क एफवाईपी दस्तावेज� म� उल्लेख �कया गया है।  
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स्थल� का न स�पना, स�पे गए स्थल� को रद्द करना, मुकदमेबाजी, मलू्यांकन एवं पुनः-स�पने 

का कायर् पूरा न होना आ�द थ,े एवं इसके �लए रेल बोडर्, जोनल रेलवे एव ंआरएलडीए को 

िजम्मेदार ठहराया गया। 

�व� वषर् 2017-2022 के दौरान स�पने के �लए �नयोिजत 143 स्थल� म� से केवल 22 को रेल 

बोडर् द्वारा स�पा गया एवं आरएलडीए ने योजना अव�ध के अतं तक केवल दो स्थल� को ह� 

आवं�टत �कया। �व� वषर् 2017-22 के �लए ₹ 3,650 करोड़ क� अप�े�त आय के मुकाबले, 

आरएलडीए ने केवल ₹ 15.29 करोड़ (0.41 प्र�तशत) क� कमाई हा�सल क�। इस प्रकार, 

अप�े�त आय म� ₹ 3,634.71 करोड़ (99.58 प्र�तशत) क� कमी रह�। 

रेल मंत्रालय ने उ�र �दया (जलुाई 2025) �क ल�य� क� प्रािप्त बाजार प�रदृश्य, प�रयोजना 

क� िस्थ�त एव ंस्पष्ट स्वा�मत्व वाल� भार-मकु्त भू�म क� उपलब्धता जैसे कारक� पर �नभर्र 

करती है। डेवलपर क� भागीदार� एवं राजस्व सजृन को बढ़ावा देने के �लए, आरएलडीए �नयम� 

म� संशोधन �कया गया (�सतंबर 2024) ता�क उन्ह� रेरा प्रावधान� के अनुरूप बनाया जा सके, 

िजससे डेवलपसर् एवं अ�ंतम उपयोगकतार्ओं, दोन� को लाभ होगा। आरएलडीए रेलवे भ�ूम के 

व्यावसा�यक उपयोग से राजस्व म� और वदृ्�ध के �लए वैकिल्पक �वकास मॉडल भी तलाश रहा 

है। 

लेखापर��ा आरएलडीए द्वारा �कए गए प्रयास� क� सराहना करती है। हालाँ�क, तथ्य यह है 

�क पंचवष�य योजना के ल�य प्राप्त नह�ं �कए गए एवं अप�े�त आय म� कमी आई। 

2.3.2  2022-27 क� अव�ध के �लए पंचवष�य योजना तैयार न करना 

आरएलडीए ने 2022-27 क� अव�ध के �लए कोई भी �व�ीय वषर् योजना तैयार नह�ं क�, जैसा 

�क आरएलडीए सं�वधान �नयम, 2007 के पैरा 6 के अंतगर्त  आवश्यक है। �व�ीय वषर् 2022-

27 क� योजना के अभाव म�, आरएलडीए द्वारा �कराया-र�हत  राजस्व सजृन के �लए कोई 

ल�य �नधार्�रत नह�ं �कया गया। इस प्रकार, 2022-27 के दौरान भारतीय रेलवे के �लए टै�रफ-

र�हत  राजस्व सजृन एव ंप�रसंप��य� के �नमार्ण के �लए संगठन के उद्देश्य क� प्रािप्त स्पष्ट 

रूप से नह�ं बताई। 

रेल मंत्रालय ने उ�र �दया (जुलाई 2025) �क आरएलडीए ने 2022-23 से 2029-30 के �लए 

राजस्व प्र�ेपण एवं प�रसंप�� मदु्र�करण योजना तैयार क� है एवं उसे सपं्रे�षत �कया है (नवंबर 

प्रतिशत

प्रतिशत
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2022)। इसके बाद, 2024-25 से 2029-30 के �लए संशो�धत योजना रेलवे बोडर् को भेज द�  

(फरवर� 2025)। इसके अलावा, आरएलडीए ने अगले 20 वष� के �लए अपने रणनी�तक ल�य� 

और �वकास ल�य� को रेखां�कत करने के �लए एक व्यापक �वजन मैप-2047 तैयार �कया है। 

लेखापर��ा स्वीकार करती है �क आरएलडीए ने लोक लेखा स�म�त क� �सफा�रश के अनुपालन 

म� अगले 20 वष� के �लए अपने रणनी�तक ल�य� एवं �वकास ल�य� को रेखा�ंकत करने के 

�लए एक व्यापक �वज़न मैप-2047 तैयार �कया है (माचर् 2025) । हालाँ�क, आरएलडीए 

सं�वधान �नयम, 2007 के पैरा 6 के प्रावधान� के अनुसार पंचवष�य योजना तैयार नह�ं क� 

गई, िजसम� आरएलडीए द्वारा प्रस्ता�वत परामशर्, �नमार्ण या प्रबंधन सेवाओं एवं संचालन के 

�लए योजना तैयार करने का भी प्रावधान था। आरएलडीए द्वारा प्रस्तुत संशो�धत प�रसंप�� 

मदु्र�करण योजना केवल 2024-25 से 2029-30 क� अव�ध के �लए राजस्व अनुमान� के �लए 
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ता�लका 2.8: रेल मतं्रालय/आरएलडीए द्वारा �नधार्�रत वा�षर्क ल�य एवं संशो�धत अनुमान  
     (₹ करोड़ म�) 

 वषर् एफवाई
पी क� 
योजना 
के 
अनुसार 
वा�षर्क 
ल�य 

बजट 
अनुमान 

एनएफआर 
के �लए रेल 
बोडर् द्वारा 
�नधार्�रत 
ल�य 

आरएलडी
ए द्वारा 
रेल बोडर् 
को 
संशो�धत 
अनुमान 

वा�षर्क ल�य 
एवं संशो�धत 
अनुमान म� 
प�रवतर्न 
(2-5)  

प�रवतर्न 
(%) 
 
(6/2) 
*100 

रेल बोडर् 
ल�य एव ं
संशो�धत 
अनुमान म� 
अंतर (4-5) 

अंतर 
(%) 
(8/3) 
*100 

वास्त�वक 
आय 

रेल बोडर् 
ल�य क� 
आय (%) 
(10/4)*1
00  

संशो�धत 
अनुमान 
क� आय 
(%) 
(10/5) 
*100 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 
2017-18 83*                
2018-19 1,471 एनएवी एनएवी 661.3 809.7 55.04 - - 81.61 - 12.34 
2019-20 2,368 1,503.7

2 
3,219.6 1,298.3 1,069.7 45.17 1,921.3 59.68 899.18 27.93 69.26 

2020-21 3,026 1,431 2,834.14 776 2,250 74.36 2,058.14 72.62 340.1 12 43.83 
2021-22 2,277 1,879 1,800 350 1,927 84.63 1450 80.56 377.59 20.98 107.88 
कुल 9,142  7,853.74 3,085.6 6,056.4 66.25 4,768.14 60.71 1,698.48 21.63 55.05 

स्रोत: रेल मतं्रालय एवं आरएलडीए के अ�भलेख  

(नोट*: वषर् 2017-18 के अन्य आंकड़े लेखापर��ा को उपलब्ध नह�ं कराए गए, एनएवी का 

तात्पयर् है �क उपलब्ध नह�ं है) 

लेखापर��ा म� पाया गया �क योजना अव�ध के दौरान आरएलडीए के �व�ीय वषर् क� योजना 

एवं संशो�धत अनुमान के अनुसार वा�षर्क ल�य म� ₹6,056.40 करोड़ (66.25 प्र�तशत) का 

भार� अंतर था। रेल बोडर् द्वारा �नधार्�रत वा�षर्क ल�य एवं योजना अव�ध के दौरान आरएलडीए 

के संशो�धत अनुमान म� भी ₹4,768.14 करोड़ (60.71 प्र�तशत) का भार� अंतर था। यह 

आरएलडीए क� योजना प्र�क्रया म� क�मय� को दशार्ता है। 

रेलवे बोडर् द्वारा �नधार्�रत वा�षर्क आय ल�य के मुकाबले, आरएलडीए आं�शक उपलिब्ध दजर् 

कर सका जो 12 प्र�तशत (2020-21) से 27.93 प्र�तशत (2019-20) तक थी। संशो�धत 

अनुमान� के �वपर�त भी, आरएलडीए आं�शक उपलिब्ध दजर् कर सका, जो 12.34 प्र�तशत 
(2018-19) से लेकर 69.26 प्र�तशत (2019-20) तक थी, �सवाय वषर् 2021-22 के िजसम� 

संशो�धत ल�य का 107.88 प्र�तशत हा�सल �कया गया था। 

इस प्रकार, आरएलडीए द्वारा अपनी पंचवष�य योजना म� अवास्त�वक वा�षर्क ल�य �नधार्�रत 

�कए गए। इसके अलावा, वषर् 2020-21 को छोड़कर, आरएलडीए क� वास्त�वक कमाई उसके 

2025 कक��  ��ििततववेदेदनन  ससंं. 26 (ररेेललववेे) अध्याय II   �व�ीय एवं भौ�तक प्रग�त एवं पंचवष�य योजना का 
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ता�लका 2.8: रेल मतं्रालय/आरएलडीए द्वारा �नधार्�रत वा�षर्क ल�य एवं संशो�धत अनुमान  
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ता�लका 2.8: रेल मतं्रालय/आरएलडीए द्वारा �नधार्�रत वा�षर्क ल�य एवं संशो�धत अनुमान  
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संशो�धत अनुमान� से कम थी। संशो�धत ल�य� क� प्रािप्त न होने के कारण स्थल�26 के 

आवंटन म� �वलंब, स्थल�27का आवंटन न करना एव ंडेवलपर द्वारा यूएलपी का भुगतान न 

करने के कारण आरएलडीए द्वारा स्थल�28 के आवंटन के बाद अनुबंध� क� समािप्त थी। 

संशो�धत ल�य� क� प्रािप्त न होने का कारण साइट29 का कम �ेत्रफल, साइट पर अ�तक्रमण 

या कानूनी मुद्दे30 एवं एनजीट� उप�नयम� के अंतगर्त  आव�ंटत साइट31 के अनुबंध क� समािप्त 

भी थी। 

रेल मंत्रालय ने अपने उ�र (जलुाई 2025) म� कहा �क राजस्व ल�य� क� प्रािप्त कई कारक� 

पर �नभर्र करती है, िजसम� मौजूदा बाजार प�रदृश्य, चल रह� प�रयोजनाओं क� िस्थ�त एव ं

स्पष्ट स्वा�मत्व के साथ भार एवं अ�तक्रमण मुक्त भू�म क� उपलब्धता शा�मल है। एक 

महत्वपूणर् नी�तगत कदम के अंतगर्त , आरएलडीए �व�नयम� को रेरा प्रावधान� के अनुरूप 

बनाने एवं डेवलपसर् एवं अ�ंतम उपयोगकतार्ओं क� �व�ीय आवश्यकताओं को बेहतर ढंग से परूा 

करने के �लए संशो�धत �कया गया है (�सतंबर 2024)। 

लेखापर��ा आरएलडीए द्वारा �कए गए हा�लया प्रयास� को स्वीकार करती है, ले�कन तथ्य यह 

है �क न तो रेल मंत्रालय एवं न ह� आरएलडीए ने स्पष्ट स्वा�मत्व के साथ भार एवं अ�तक्रमण 

मकु्त भू�म का आवंटन स�ुनिश्चत �कया, िजसके प�रणामस्वरूप राजस्व सजृन के �लए वा�षर्क 

ल�य� एवं पंचवष�य योजना ल�य� क� प्रािप्त म� कमी आई। 

2.3.4 ल�य एवं वास्त�वक आय- चय�नत वा�णिज्यक स्थल� का �वश्लेषण 

चय�नत 26 वा�णिज्यक स्थल� म� स,े 16 वा�णिज्यक स्थल (12 स्थल �व�ीय वषर् योजना म� 

स�पे गए थे एवं चार स्थल32 अभी स�पे जाने बाक� थे) �व�ीय वषर् योजना 2017-22 का 

�हस्सा थ।े �व�ीय वषर् योजना के दौरान स�पे गए 12 स्थल� म� से केवल छ: को ह� आवं�टत 

 
26 अयनावरम, चने्नई; राणा प्रताप नगर, उदयपुर; ब�गलोर क� ट, ब�गलरुु; �नराला नगर, कानपुर। 
27 बादं्रा ईस्ट मुंबई  
28 जॉन्सगंज, अजमेर; सवाई माधोपुर; आईट�डीसी, औरंगाबाद।  
29 शहामतगंज,बरेल�। 
30 पीएफ रोड, ब�गलोर।  
31 �शमला 
32 अयनावरम, चेन्नई; ब�गलरुु क� ट. प्लॉट-ए; �शमला; राणा प्रताप नगर, उदयपुर।  
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�कया गया। तीन स्थल �व�ीय वषर् योजना अव�ध के बाद, अथार्त ्2022-23 म� आवं�टत �कए 

गए। लेखापर��ा ने इन 16 वा�णिज्यक स्थल� से अप�े�त आय एव ं वास्त�वक आय का 

�वश्लेषण �कया। �ववरण अनुलग्नक 2.2 म� �दया गया है। �वश्लेषण से �नम्न�ल�खत बात� 

सामने आ�: 

(i) 16 स्थल�33 से ₹3,281.32 करोड़ क� अप�े�त आय के मुकाबले, आरएएलडीए छह 

आवं�टत स्थल� से केवल ₹332.79 करोड़ (10.14 प्र�तशत) अिजर्त कर सका। शेष दस 

स्थल� से कोई आय प्राप्त नह�ं हुई। 

(ii)  �व� वषर् 2017-18 से 2021-22 के दौरान प्रस्ता�वत ले�कन आवं�टत नह�ं �कए गए 

तीन वा�णिज्यक स्थल� के संबंध म� कोई आय प्राप्त नह�ं हुई। 

(iii)  �शमला स्थल म�, आरएएलडीए ने ₹ 75.32 करोड़ क� अप�े�त आय का अनुमान 

लगाया था जब�क स्थल क� राजस्व �मता ₹ 65 करोड़ थी। चूँ�क �कसी भी स्थल का 

अप�े�त राजस्व स्थल क� राजस्व �मता से अ�धक नह�ं हो सकता है, इससे पता चला 

�क आरएएलडीए ने योजना स्तर पर स्थल क� अप�े�त आय का आकलन करने म� 

उ�चत प�रश्रम नह�ं �कया। 

(iv)  लेखापर��ा ने 13 स्थल� के आर��त मूल्य के साथ राजस्व �मता क� तुलना क�, 

िजनम� आर��त मूल्य� का मलू्यांकन आरएएलडीए द्वारा �कया गया एवं पाया �क सात 

स्थल�, अथार्त ्53.85 प्र�तशत स्थल� म�, राजस्व �मता मूल्यां�कत आर��त मूल्य� स े

काफ� अ�धक थी। दो स्थल�, अथार्त ्अशोक �वहार, क� राजस्व �मता एवं आर��त 

मलू्य क्रमशः ₹ 1,500 करोड़ एवं ₹ 1,280 करोड़ थ,े जब�क ब�गलुरु क� ट क� राजस्व 

�मता एवं आर��त मूल्य प्लॉट-ए क� क�मत क्रमशः ₹100 करोड़ एवं ₹236 करोड़ 

थी।  

�नम्न�ल�खत चाटर् 11 स्थल� क� राजस्व �मता एवं आर��त मूल्य के बीच तुलना 

दशार्ते ह�।  

 

 
33 शहामतगंज, बरेली; ग्वालटोली, कानपुर; अशोक िवहार, नई �दल्ली; डाबा गाडर्न, िवशाखाप�नम; स्टेशन रोड, रक्सौल; बां�ा पूवर् (छोटा) 
II, मुंबई; राणा �ताप नगर, उदयपुर; ब�गलु� क� ट. प्लॉट-ए; जॉन्सगजं, अजमरे; सवाईमाधोपरु; औरंगाबाद आईटीडीसी; िशमला; पीएफ रोड 
ब�गलोर; अयनावरम, चे�ई को 16 स्थल� से बाहर रखा गया है। 

33 शहामतगंज, बरेली; ग्वालटोली, कानपुर; अशोक विहार, नई दिल्ली; डाबा गार्डन, विशाखापत्तनम; स्टेशन रोड, 
रक्सौल; बांद्रा पूर्व (छोटा) II, मुंबई; राणा प्रताप नगर, उदयपुर; बेंगलुरु कैं ट. प्लॉट-ए; जॉन्सगंज, अजमेर; 
सवाईमाधोपुर; औरंगाबाद आईटीडीसी; शिमला; पीएफ रोड बैंगलोर; अयनावरम, चेन्नई को 16 स्थलों से बाहर 
रखा गया है।
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चाटर् 2.9: राजस्व �मता एवं आर��त मूल्य के बीच तुलना 
(₹ करोड़ म�) 

 

उपरोक्त से यह देखा जा सकता है �क चय�नत 16 स्थल� पर वास्त�वक आय अपे��त आय 

से काफ� कम थी। इसी प्रकार, इन 16 स्थल� के �लए राजस्व �मता भी आर��त मूल्य स े

काफ� अ�धक थी। इससे योजना स्तर पर स्थल� के मलू्यांकन प्र�क्रया म� क�मय� का संकेत 

�मलता है। 

रेल मतं्रालय ने लेखापर��ा �नष्कष� को अ�भलेख के रूप म� स्वीकार कर �लया (जलुाई 2025)। 

2.4 रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण द्वारा �व�ीय प्रबंधन 

आरएलडीए द्वारा स्थल� के �वकास से होने वाल� आय म� रॉयल्ट�, �रयायत शलु्क, लाइस�स 

शुल्क आ�द शा�मल ह�। रेलवे भू�म के वा�णिज्यक �वकास से होने वाल� आय म� अ�ग्रम/वा�षर्क 

पट्टा �कराया एवं �वलं�बत भुगतान� पर ब्याज आ�द शा�मल ह�। क� द्र सरकार बजट�य अनुमोदन 

के आधार पर प्रशास�नक एवं स्थापना व्यय के साथ-साथ प�रचालन व्यय के �लए भी धनरा�श 

प्रदान करती है। 

आरएलडीए क� आय एवं व्यय से संबं�धत �नष्कषर् �नम्न�ल�खत अनुच्छेद� म� �दए गए ह�। 

2.4.1 रेल मंत्रालय को हस्तांत�रत आय एवं मािजर्न रा�श सुर��त रखना 

रेल मंत्रालय ने प्रा�धकरण को �वकास स्थल� के �लए आय का 15 प्र�तशत मािजर्न रा�श 

सुर��त रखने क� अनुम�त द� है। शेष 85 प्र�तशत आय रेल मंत्रालय को हस्तांत�रत क� जानी 

है। 
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2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के दौरान रेलवे स्थल� के �वकास से आरएलडीए द्वारा 

अिजर्त राजस्व एवं रेल मंत्रालय को हस्तांत�रत आय का �ववरण अनुलग्नक-2.2 म� �दया गया 

है। 

लेखापर��ा म� �नम्न�ल�खत पाया गया: 

2.4.1.1 रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण द्वारा रेल मतं्रालय को ₹ 233.44 करोड़ क� आय का 

कम हस्तांतरण 

6 �दसंबर 2017 के रेल मंत्रालय के �नद�श� के अनुसार, आरएलडीए को कुल आय का 15 

प्र�तशत अपने पास सुर��त रखने क� अनुम�त द� थी एवं कुल आय का 85 प्र�तशत रेल 

मंत्रालय को हस्तांत�रत �कया था। आय क� जाँच (2018-19 से 2022-23) के दौरान, यह 

पाया गया �क आरएलडीए ने ₹2138.06 करोड़ कमाए, िजसम� से ₹1817.35 करोड़ रेल 

मंत्रालय को हस्तांत�रत �कए जाने थ।े हालाँ�क, आरएलडीए ने केवल ₹1583.91 करोड़ 

हस्तांत�रत �कए, िजसके प�रणामस्वरूप आरएलडीए द्वारा रेल मतं्रालय को ₹233.44 करोड़ 

का कम हस्तांतरण हुआ। 

2.4.1.2 रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण द्वारा मािजर्न रा�श का अत्य�धक प्र�तधारण 

6 �दसंबर 2017 के रेल मतं्रालय के �नद�श� के अनुसार, आरएलडीए को कुल आय का 15 

प्र�तशत रखने क� अनुम�त थी। आय क� जांच (2018-19 से 2022-23) के दौरान, यह देखा 

गया �क आरएलडीए ने 2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के दौरान ₹ 2138.06 करोड़ कमाए 

एवं उपरोक्त प्रावधान के अनुसार आरएलडीए को मािजर्न रा�श के रूप म� ₹ 320.71 करोड़ 

रखने क� अनुम�त थी, हाला�ंक, आरएलडीए ने ₹ 324.63 करोड़ क� रा�श अपने पास रख ल� 

थी, िजसके प�रणामस्वरूप रेल मंत्रालय के �नद�श� का उल्लंघन करते हुए ₹ 3.92 करोड़ क� 

मािजर्न रा�श का अ�त�रक्त प्र�तधारण हुआ। 

रेल मंत्रालय ने अपने जवाब म� कहा (जुलाई 2025) �क आरएलडीए के आदेश के अनुसार, 

कुल वा�षर्क प्रािप्तय� का 15 प्र�तशत मािजर्न रा�श के रूप म� रखा जाता है इस प्र�क्रया के 

दौरान कोई अ�त�रक्त मािजर्न रा�श नह�ं रखी जाती। इस अंत�रम अव�ध के दौरान, प्र�तधा�रत 

आय को साव�ध जमा म� रखा जाता है। 
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रेलवे मतं्रालय का उ�र स्वीकायर् नह�ं है क्य��क रेलवे बोडर् न े(फरवर� 2011 म�) आरएलडीए 

को अगले मह�ने क� 15 तार�ख तक आय को �ेत्रीय रेलवे को हस्तांत�रत करने का �नद�श 

�दया। इसके अलावा, डेवलपर को कायर्स्थल स�पे जाने तक मािजर्न रा�श रखने का कोई 

प्रावधान नह�ं था। इस प्रकार, रेलवे बोडर् के �नद�श� का उल्लंघन करते हुए आरएलडीए द्वारा 

अ�त�रक्त मािजर्न रा�श अपने पास रख ल� गई। 

2.4.2 प्राप्त अनुदान से अ�धक व्यय 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण सं�वधान �नयम, 2007 के अध्याय VII (�व� एवं बजट) के पैरा 

14(2) के अनुसार, क� द्र सरकार प्रशास�नक एवं स्थापना व्यय के साथ-साथ बजट�य अनुमोदन 

के आधार पर प�रचालन व्यय के �लए भी धनरा�श उपलब्ध कराएगी। 2018-19 से 2022-23 

क� अव�ध के दौरान रेल मंत्रालय से प्राप्त अनुदान एवं आरएलडीए द्वारा �कए गए व्यय का 

�ववरण ता�लका 2.9 म� दशार्या गया है: 

ता�लका 2.9: प्राप्त अनुदान रा�श एवं व्यय (₹ करोड़ म�) 

क्र. सं. वषर् रेल मंत्रालय 
से प्राप्त 
अनुदान  

आरएएलडीए द्वारा 
�कया गया व्यय 
(मलू्यह्रास स�हत) 

अ�त�रक्त 
व्यय 

अ�त�रक्त 
व्यय (प्र�तशत 
म�) 

1 2 3 4 5 6 
1 2018-19 20.23 17.80 -2.43 -12.01 
2 2019-20 20.11 22.71 2.6 12.93 
3 2020-21 30.22 38.59 8.37 27.70 
4 2021-22 25.89 51.13 25.24 97.49 
5 2022-23 45.00 54.41 9.41 20.91 

कुल 141.45 184.64 43.19 30.53 

स्रोत: 2018-19 स े2022-23 तक के वष� के �लए आरएलडीए के लेखापर��ा �कए गए वा�षर्क 
खाते 

इस प्रकार, वषर् 2018-19 को छोड़कर, समी�ाधीन अव�ध के दौरान आरएलडीए का व्यय रेल 

मंत्रालय से प्राप्त अनुदान से अ�धक रहा। 
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रेल मंत्रालय ने अपने उ�र (जलुाई 2025) म� लेखापर��ा �नष्कष� पर ध्यान �दया एव ंकहा 

�क आगामी वष� के �लए बजट अनुमान, संशो�धत अनुमान एवं चालू �व� वषर् के �लए अ�ंतम 

संशोधन� के साथ, अप�े�त व्यय के यथाथर्वाद� आकलन के बाद �नय�मत रूप से रेल मतं्रालय 

(एमओआर) को प्रस्तुत �कए जाते ह�। 

लेखापर��ा स्वीकार करती है �क अप�े�त व्यय के यथाथर्वाद� आकलन के बाद आगामी वष� 

के �लए बजट अनुमान/संशो�धत अनुमान एवं अं�तम संशोधन प्रस्तुत �कए जाते ह�, हालाँ�क, 

तथ्य यह है �क लेखापर��ा अव�ध के दौरान, व्यय रेल मंत्रालय से प्राप्त अनुदान से अ�धक 

था। 

2.4.2.1 बजट�य आय के 2.50 प्र�तशत से अ�धक स्थापना पर व्यय  

रेल मंत्रालय क� अ�धसूचना (जून 2008) म� यह प्रावधान था �क आरएलडीए समय-समय पर 

अपनी भावी व्यावसा�यक योजनाओं के आधार पर अ�त�रक्त अस्थायी पद� का सजृन कर 

सकता है एवं आरएलडीए बोडर् इस पर �नणर्य लेगा, बशत� �क �नय�मत कमर्चा�रय� स�हत 

जनशिक्त पर कुल व्यय वा�षर्क बजट आय के 2.50 प्र�तशत से अ�धक न हो। 

यह देखा गया �क स्थापना व्यय वषर् 2018-19 से 2020-21 के दौरान बजट�य आय के 2.50 

प्र�तशत क� सीमा से नीच ेरहा। ले�कन 2021-22 एवं 2022-23 के दौरान, स्थापना व्यय 

बजट�य आय के 2.50 प्र�तशत क� सीमा से ऊपर था, अथार्त क्रमशः 5.94 प्र�तशत एवं 3.89 
प्र�तशत। लेखापर��ा ने यह भी देखा �क समी�ाधीन अव�ध के दौरान वास्त�वक आय के 

प्र�तशत के रूप म� स्थापना व्यय 2019-20 को छोड़कर �नधार्�रत सीमा से अ�धक था। 

आरएलडीए ने अपने जवाब (अगस्त 2024) म� कहा �क �पछले वष� के दौरान, आरएलडीए के 

प्राथ�मक उद्देश्य म� 18 रेलवे स्टे�डयम� एवं चार �वरासत पहाड़ी रेलव3े4, स्टेशन पुन�वर्कास 

काय� आ�द क� व्यवहायर्ता अध्ययन स�हत कई बदलाव हुए ह�। ल�य� को पूरा करने के �लए, 

नए �ेत्रीय कायार्लय खोले गए ह�, िजसके प�रणामस्वरूप स्थापना लागत म� वदृ्�ध हुई है। 

स्टेशन पुन�वर्कास क� �नगरानी के �लए अनुबंध के आधार पर 45 सहायक प�रयोजना इंजी�नयर� 

(एपीई) को शा�मल करने से स्थापना लागत म� वदृ्�ध हुई है। यह व्यय सीधे तौर पर आरएलडीए 

 
34 दािजर्�लगं �हमालयन रेलवे, नील�ग�र माउंटेन रेलवे, नेरल-माथरेान और कालका �शमला रेलवे। 
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के भ�ूम मुद्र�करण के प्राथ�मक कायर् से संबं�धत नह�ं है, इस�लए, इन लागत� को आय पर 

2.5 प्र�तशत क� अ�धकतम सीमा से जोड़ना अनु�चत है। 

आरएलडीए का जवाब स्वीकायर् नह�ं है क्य��क रेल मतं्रालय ने स्टेशन पुन�वर्कास प�रयोजनाओ ं

पर स्थापना35 व्यय के �लए अलग से धनरा�श प्रदान क� थी। 

आरएलडीए ने आगे कहा �क उसके �नयम डेवलपसर् को केवल �न�मर्त �ेत्र� को ह� उप-पट्टे 

पर देने क� अनुम�त देते ह�, जो रेरा के प्रावधान� के �वपर�त है। इससे डेवलपसर् अपनी 

प�रयोजनाओं को रेरा के तहत पंजीकृत नह�ं करा पाते ह� और इसस ेडेवलपसर् रेलवे क� ज़मीन 

के �लए बोल� लगाने से �हच�कचाते ह�, िजससे आरएलडीए के ल�य� क� प्रािप्त प्रभा�वत होती 

है। 

रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी नह�ं द� (जलुाई 2025)। 

2.5 �नष्कषर् 

2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के दौरान, आरएलडीए ने ₹3,799.58 करोड़ के ल�य के 

मुकाबले केवल ₹2,138.06 करोड़ क� कुल आय हा�सल क�, िजसके प�रणामस्वरूप ₹1,661.52 

करोड़ (43.72 प्र�तशत) क� कमी आई। 

62,740.44 हेक्टेयर खाल� रेलवे भ�ूम क� उपलब्धता के बावजूद, रेलवे बोडर् द्वारा आरएलडीए 

को केवल 997.83 हेक्टेयर (1.59 प्र�तशत) भ�ूम स�पी गई, एव ंइसम� से केवल 87.76 हेक्टेयर 

(8.80 प्र�तशत) वा�णिज्यक एवं एमएफसी �वकास के �लए द� गई। 

2006 म� स्थापना के बाद से, आरएलडीए ने 126 स�पी गई वा�णिज्यक स्थल� म� से केवल 

35 (27.8 प्र�तशत) को ह� प्रद� �कया था, एवं 31 माचर् 2023 तक कोई भी प्रद� प�रयोजना 

पूर� नह�ं हुई। इसी तरह, एमएफसी प�रयोजनाओं के मामले म�, 163 स्थल� म� से 93 को प्रद� 

�कया था, एवं केवल 54 को �नजी डेवलपसर् एवं रेलवे सावर्ज�नक �ेत्र के उपक्रम द्वारा 

�वक�सत �कया जा सका। 

रेलवे भ�ूम के वा�णिज्यक �वकास के माध्यम से �कराया-र�हत  राजस्व उत्पन्न करने के �लए 

आरएलडीए द्वारा योजना क� कमी थी।  

 
35 स्टेशन पुन�वर्कास कायर् म� स्थापना व्यय डी एंड जी (�दशा और सामान्य) शुल्क के अंतगर्त �लया जाता है। 
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आरएलडीए ने वा�णिज्यक और एमएफसी स्थल� के �लए एक पंचवष�य योजना (2017-2022) 

तैयार क� और �व�ीय वषर् 2017-2022 म� ₹9,227 करोड़ के अनुमान के �वपर�त, आरएलडीए 

को केवल ₹537.41 करोड़ (5.83 प्र�तशत) क� वास्त�वक आय प्राप्त हुई, और केवल 114 

स्थल� (प्रस्ता�वत स्थल� का 32.95 प्र�तशत) का ह� आवंटन �कया गया। इसके अलावा, 

आरएलडीए ने अपने उद्देश्य� और अपने सं�वधान के �नयम� के अनुरूप अगल� पंचवष�य 

योजना तैयार नह�ं क�। 

2.6 अनुशंसा 

रेल भू�म �वकास प्रा�धकरण (आरएलडीए) को अपने ह� ल�य एवं वा�णिज्यक तथा बहु-
कायार्त्मक प�रसर (एमएफसी) स्थल� के �वकास क� योजनाओं क� �नराशाजनक प्रग�त को 
देखते हुए बाज़ार क� सभंावनाओं एवं स्थल� क� तैयार� का सम्यक आकलन करते हुए भू�म 
मुद्र�करण हेतु स्पष्ट समयबद्ध ल�य� स�हत एक �वस्ततृ एवं यथाथर्वाद� पाँच वष�य योजना 
तैयार करनी चा�हए। इस योजना को रेलवे मंत्रालय के साथ समन्वय कर तैयार �कया जाना 
चा�हए तथा समय-समय पर इसक� समी�ा भी क� जानी चा�हए तथा रेल मतं्रालय को 
वा�णिज्यक रूप से व्यवहायर् भू�म का समय पर एवं पयार्प्त हस्तांतरण भी सु�निश्चत करना 
चा�हए। 



 
 

  
  
  

 

 
 



 
 

  
  
  

 

 
 

अध्याय III

भूमि को सौपंना एवं 
परामर्शदाताओ ंकी नियुक्ति
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अध्याय III 

भ�ूम को सौपना एवं परामशर्दाताओं क� �नयुिक्त 

�ेत्रीय रेलवे/रेल मंत्रालय तथा रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण (आरएलडीए) उन �रक्त 

रेलवे भ�ूम को �चिन्हत करते ह�, जो प�रचालन काय� के �लए आवश्यक नह�ं होती ं

तथा िजनम� वा�णिज्यक �वकास क� संभावना होती है। �रक्त कायर्स्थल/भ�ूम को 

�चिन्हत करने के पश्चात, �ेत्रीय रेलवे/आरएलडीए भ�ूम को आरएलडीए को स�पने 

हेतु रेल मंत्रालय के भू�म एवं सु�वधाएं �नदेशालय को प्रस्ताव भेजते ह�। रेल 

मंत्रालय इन प्रस्ताव� क� स्वीकृ�त हेतु पर��ण करता है। रेल मंत्रालय अनुमोदन 

के �लए प्रस्ताव� क� जाँच करता है। अनुमोदन के पश्चात, भ�ूम को आरएलडीए 

को �वकास के �लए स�प �दया जाता है। 

आरएलडीए को कायर्स्थल स�पे जाने के पश्चात, वह प�रयोजना �वकास के प्रकार 

और कायर्स्थल� के मूल्यांकन के �नधार्रण के �लए व्यवहायर्ता अध्ययन करने हेत ु

खुल� बोल� के माध्यम से परामशर्दाताओं क� �नयुिक्त करते ह�। आरएलडीए द्वारा 

क्रमशः वास्तुकला और �व�ीय एवं �वपणन (एफ एंड एम) परामशर् के �लए 

परामशर्दाताओं के दो पैनल ग�ठत �कए गए। आरएलडीए ₹ 50 करोड़ तक के 

संभा�वत मलू्य वाले  कायर्स्थल� के �लए सामान्य परामशर् प्रदान करने के �लए 

एक सामान्य परामशर्दाता क� भी �नयुिक्त करता है। 

3.1 कायर्स्थल� के �वकास और स�पने क� प्र�क्रया 

कायर्स्थल� (वा�णिज्यक/एमएफसी) के �वकास और स�पने हेतु ग�त�व�धय� को 

प्रवाह चाटर् 3.1 म� दशार्या गया है: 
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चाटर् 3.1: कायर्स्थल� को स�पने एवं �वकास क� ग�त�व�धया ँ

 
(स्पॉट स�म�त36 म� प�रयोजना और �व� प्रभाग� के 2-3 संयुक्त महाप्रबंधक/उप-

महाप्रबंधक शा�मल होते ह�। अन्य स�म�तय� म� महाप्रबधंक स�म�त, सदस्य स�म�त और 
आरएलडीए बोडर् शा�मल ह�, जो परामशर्दाताओं द्वारा प्रस्तुत मूल्यांकन �रपोट� के 

मूल्यांकन एवं अनुमोदन हेतु ग�ठत क� जाती ह�।) 

न तो रेलव ेबोडर् द्वारा न ह� आरएलडीए द्वारा कायर्स्थल को �चिन्हत करने, 

�नर��ण करने, प्रस्ताव देने, स�पने तथा मलू्याकंन के �लए कोई समय-सीमा 

�नधार्�रत नह�ं क� गई है। हालाँ�क, परामशर् और �वकास अनुबंध प्रदान करने के 

पश्चात, ग�त�व�धय� के �व�भन्न चरण� हेतु समय-सीमा �नधार्�रत क� गई। 

3.1.1 आरएलडीए को भू�म स�पने के प्रस्ताव� के �नस्तारण हेतु कोई समय-सीमा 

नह�ं 

आरएलडीए सं�वधान �नयम 2007 के अध्याय VIII के पैरा 27(5) के अनुसार, 

क� द्र सरकार उन प्रस्ताव� पर अनुमोदन के �लए �वचार करेगी िजसम� रेलवे भ�ूम 

के उपयोग के �लए कोई योजना/योजनाएँ शा�मल ह�,जो प्रा�धकरण द्वारा फास्ट-

टै्रक तंत्र के माध्यम से प्रस्तुत क� जाती ह�, हालाँ�क, जो रेल मतं्रालय के सबंिन्धत 

 
36 स्पॉट स�म�त आरएलडीए द्वारा ग�ठत एक स�म�त है, िजसका उद्दे�य उन स्थल� का मलू्यांकन 

करना है िजनक� आय �मता ₹ 10 करोड़ तक हो। 

�ेत्रीय 
रेलवे/आरएलडीए 
द्वारा कायर्स्थल को 
�चिन्हत करना

कायर्स्थल 
क� व्यवहायर्ता के 
�लए आरएलडीए 
द्वारा �नर��ण

�ेत्रीय 
रेलवे/आरएलडीए 

द्वारा रेलवे बोडर् को 
कायर्स्थल स�पन ेका 

प्रस्ताव

रेलवे बोडर्  
द्वारा कायर्स्थल 
को स�पना

कायर्स्थल 
का वास्तुकला 
संबंधी अध्ययन

परामशर्दाता/स्पॉट 
स�म�त द्वारा 
कायर्स्थल 

का मलू्यांकन

आरएलडीए 
(�व�भन्न 
स�म�तय�) द्वारा 
मूल्यांकन �रपोटर् 
का मलू्यांकन एवं 
अनुमोदन

कायर्स्थल� को 
पट्टे पर देने के 

�लए तैयार 
करना, अनुमोदन 
देना,आरएफपी 
जार� करना, 

तकनीक� बोल� 
प्रारंभ करना और 
मूल्यांकन करना

�व�ीय बोल� शुरू 
करना और 
मूल्यांकन करना

एलओए जार� 
करना

पट्टा करार के �न�पादन 
हेतु चय�नत बोल�दाता 
द्वारा दा�यत्व/अनुपालन

पट्टा करार का �न�पादन
कायर्स्थल को 
डवेलपर को 
स�पना

�वकास योजनाओं 
का प्रस्तुतीकरण 
एवं अनुमोदन

डवेलपसर् द्वारा कायर्स्थल 
का �वकास और 
आरएलडीए द्वारा पूणर्ता 
प्रमाण पत्र जार� करना
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चाटर् 3.1: कायर्स्थल� को स�पने एवं �वकास क� ग�त�व�धया ँ

 
(स्पॉट स�म�त36 म� प�रयोजना और �व� प्रभाग� के 2-3 संयुक्त महाप्रबंधक/उप-

महाप्रबंधक शा�मल होते ह�। अन्य स�म�तय� म� महाप्रबधंक स�म�त, सदस्य स�म�त और 
आरएलडीए बोडर् शा�मल ह�, जो परामशर्दाताओं द्वारा प्रस्तुत मूल्यांकन �रपोट� के 

मूल्यांकन एवं अनुमोदन हेतु ग�ठत क� जाती ह�।) 

न तो रेलव ेबोडर् द्वारा न ह� आरएलडीए द्वारा कायर्स्थल को �चिन्हत करने, 

�नर��ण करने, प्रस्ताव देने, स�पने तथा मलू्याकंन के �लए कोई समय-सीमा 

�नधार्�रत नह�ं क� गई है। हालाँ�क, परामशर् और �वकास अनुबंध प्रदान करने के 

पश्चात, ग�त�व�धय� के �व�भन्न चरण� हेतु समय-सीमा �नधार्�रत क� गई। 

3.1.1 आरएलडीए को भू�म स�पने के प्रस्ताव� के �नस्तारण हेतु कोई समय-सीमा 

नह�ं 

आरएलडीए सं�वधान �नयम 2007 के अध्याय VIII के पैरा 27(5) के अनुसार, 

क� द्र सरकार उन प्रस्ताव� पर अनुमोदन के �लए �वचार करेगी िजसम� रेलवे भ�ूम 

के उपयोग के �लए कोई योजना/योजनाएँ शा�मल ह�,जो प्रा�धकरण द्वारा फास्ट-

टै्रक तंत्र के माध्यम से प्रस्तुत क� जाती ह�, हालाँ�क, जो रेल मतं्रालय के सबंिन्धत 

 
36 स्पॉट स�म�त आरएलडीए द्वारा ग�ठत एक स�म�त है, िजसका उद्दे�य उन स्थल� का मलू्यांकन 

करना है िजनक� आय �मता ₹ 10 करोड़ तक हो। 

�ेत्रीय 
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अनुमोदन
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�लए तैयार 
करना, अनुमोदन 
देना,आरएफपी 
जार� करना, 
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आरएलडीए द्वारा पूणर्ता 
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जिनमें
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�नदेशालय द्वारा पूवर् संवी�ा के अधीन, ले�कन प्रा�धकरण क� व्यावसा�यक 

आवश्यकताओं के अनुरूप एक �निश्चत समय सीमा म� होगी।  

उपरोक्त प्रावधान� के अनुसार, रेल मतं्रालय के भ�ूम एवं सु�वधाएं (एल एंड ए) 

�नदेशालय को भू�म स�पने के प्रस्ताव� पर डेटा बनाए रखना होगा तथा प्रत्येक 

प्रस्ताव पर समय पर कारर्वाई करनी होगी। लेखापर��ा म� पाया गया �क (क) 

�ेत्रीय रेलवे और आरएलडीए से प्राप्त भू�म स�पने के �लए वषर्वार प्रस्ताव और 

(ख) अनुमोदन के �लए ल�ंबत भ�ूम स�पने के प्रस्ताव� वाला कोई डेटा ब�क रेल 

मंत्रालय के भू�म एवं सु�वधाएं (एल एंड ए) �नदेशालय म� नह�ं रखा गया था। यह 

भी पाया गया �क रेल मंत्रालय ने न तो कायर्स्थल� के आवंटन के �लए प्रस्ताव 

प्रस्तुत करने हेतु कोई फास्ट-टै्रक प्रणाल� �नधार्�रत क� थी और न ह� प्रस्ताव� के 

अनुमोदन के �लए कोई समय-सीमा �नधार्�रत क� थी। प्रस्ताव� के अनुमोदन के 

�लए रेल मंत्रालय द्वारा कोई �नयमावल�/�दशा�नद�श एवं ऑनलाइन �नगरानी 

प्रणाल�/सॉफ्टवेयर तैयार नह�ं �कए गए। 

इसके प�रणामस्वरूप आरएलडीए को प�रयोजना �वकास के �लए कायर्स्थल स�पने 

म� काफ� समय लग गया।  

रेल मंत्रालय ने अपने उ�र (जलुाई 2025) म� कहा �क भ�ूम प�रसंप�� प्रबंधन 

प्रणाल� (एलएएमएस) के अंतगर्त �रक्त रेलवे भ�ूम को �चिन्हत करने के �लए 

�दशा�नद�श जार� �कए गए ह�, ता�क भ�वष्य क� योजना और संभा�वत वा�णिज्यक 

उपयोग के �लए डेटा क� व्यविस्थत �रकॉ�ड�ग क� स�ुवधा �मल सके। इन 

�दशा�नद�श� म� आईआर-िजयोपोटर्ल पर भू�म उपयोग क� सभी शे्र�णय� का 

मान�चत्रण भी अ�नवायर् �कया गया है, िजससे भारतीय रेलवे नेटवकर्  म� भ�ूम 

उपयोग क� वा�षर्क �नगरानी और िस्थ�त अद्यतन संभव हो सकेगी। 

तथा�प, तथ्य यह है �क �ेत्रीय रेलवे और आरएलडीए से प्राप्त भू�म स�पने के 

�लए वषर्वार प्रस्ताव� वाला डेटा ब�क, जो रेल मतं्रालय के भ�ूम एवं सु�वधाएं (एल 

एंड ए) �नदेशालय म� अनुमोदन हेतु लं�बत है, उनको भ�ूम प�रसंप�� प्रबंधन 

प्रणाल� (एलएएमएस) म� दजर् नह�ं �कया गया। 

अद्यतन स्थिति
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3.1.2 रेल मंत्रालय द्वारा वा�णिज्यक कायर्स्थल� के प्रस्ताव� के अनुमोदन 

म� �वलंब 

आरएलडीए को कायर्स्थल स�पने के प्रस्ताव �ेत्रीय रेलवे/आरएलडीए द्वारा 

अनुमोदन हेतु रेल मंत्रालय को भेजे जाते ह�। यद्य�प स�पे गए प्रस्ताव� के 

अनुमोदन के �लए कोई समय-सीमा �नधार्�रत नह�ं क� गई है, �फर भी लेखापर��ा 

ने 2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के दौरान वा�णिज्यक प�रयोजनाओं के �लए 

प्राप्त प्रस्ताव� के अनुमोदन म� लं�बतता क� जाँच करने के �लए, रेल मतं्रालय के 

भ�ूम एवं सु�वधाएं (एल एंड ए) �नदेशालय के अ�भलेख� क� जाँच क�। वषर्-वार 

�ववरण ता�लका 3.1 म� दशार्या गया है: 

ता�लका 3.1: लं�बत अनुमोदन� का वषर्वार �ववरण 

वषर्  प्राप्त 
प्रस्ताव 

स्वीकृत प्रस्ताव लं�बत 
प्रस्ताव 
(प्र�तशत) 

प्राप्त 
प्रस्ताव� म� 
आ�छा�दत  
�ेत्रफल 

(वगर् मीटर) 

स�पा गया 
�ेत्र (वगर् 
मीटर) 

(प्र�तशत) 

स�पे जाने 
के �लए 

लं�बत �ेत्र 
(वगर् मीटर) 
(प्र�तशत) 

अनुमोदन 
का वषर् 

स्वीकृत 
सं�या 

2018-19 
 

26 
 

2018-19 3 11 
(42.3) 

8,41,667 2,30,996 
(27.5) 

6,10,671 
(72.6) 2019-20 6 

2020-21 4 
2021-22 2 
2022-23 0 
कुल 15 

2019-20 18 2019-20 0 9 (50.0) 17,67,496 57,110 
(3.2) 

17,10,386 
(96.8) 2020-21 7 

2021-22 1 
2022-23 1 
कुल 9 

2020-21 12 2020-21 2 3 (25.0) 5,13,921 2,65,187 
(51.6) 

2,48,734 
(48.4) 2021-22 6 

2022-23 1 
कुल 9 
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2021-22 42 2021-22 12 21 
(50.0) 

22,47,204 7,99,167 
(33.6) 

14,48,037 
(64.4) 2022-23 9 

कुल 21 
2022-23 90 2022-23 5 85 

(94.4) 
12,00,684 6,85,877 

(57.1) 
5,14,807 

(42.9) 
कुल 188  59 

(31.4) 
129 

(68.6) 
65,70,972 20,38,337 

(31) 
45,32,635 

(69) 

स्रोत: रेल मतं्रालय के अ�भलेख� से लेखापर��ा द्वारा संक�लत 

उपरो�त ता�लका से यह देखा जा सकता है �क 2018-19 से 2022-23 क� अव�ध 

के दौरान 188 काय��थल� (65.71 लाख वग� मीटर) के ��ताव रेल मं�ालय को 

�ा�त हुए, िजनम� से केवल 59 वा�णि�यक काय��थल (20.38 लाख वग� मीटर) 

आरएलडीए को स�पे गए। शेष 129 वा�णि�यक काय��थल (45.33 लाख वग�मीटर) 

अथा�त 69 ��तशत ��ताव अभी भी (माच� 2023) रेल म�ंालय म� स�पे जाने क� 

���या हेतु ल�ंबत थ।े  

चू�ंक ��ताव� के अनुमोदन के �लए कोई �नधा��रत समय-सीमा नह�ं थी, इस�लए 

लेखापर��ा ने एक वष� से अ�धक समय से लं�बत 44 ��ताव� के ल�ंबत रहने के 

कारण� का �व�लेषण �कया, अथा�त ये ��ताव 2018-19 से 2021-22 के दौरान 

�ा�त हुए। लेखापर��ा म� पाया गया �क 39 वा�णि�यक काय��थल�37 के ��ताव, 

 
37 दौलकोट, हुबल�-केशवपुरम, हुबल�-रेलवे सगं्रहालय के सामन ेभ�ूम पासर्ल, हुबल�-�वनोभा नगर, 

हुबल�-सीम�ट चावल रेलवे कॉलोनी, हुबल� केवी के पास खुला रेलवे मैदान, हुबल�-स्वणर् पैराडाइज 
बहुकायार्त्मक स्थल के पास हुबल� मखु्य प्रवेश द्वार, रांची नॉथर् सेटलम�ट, रांची साउथ 
सेटलम�ट, जाम नगर, ओल्ड गुड्स शेड सोलापुर, अकोला नॉथर् साइड, भुसावल जेआरपी कॉलोनी, 
ग्रेट ईस्टनर् रोड �बलासपुर, आदशर् नगर, सरोिजनी नगर, जीजेडबी रेलवे स्टेशन के पास जीट� 
रोड के साथ प्लॉट, �वशाखाप�नम- कांचरापालम, �वशाखाप�नम - एल 16 और 17, 
�वशाखाप�नम- रेलवे फुटबॉल मैदान, ऋ�षकेश रेलव ेस्टेशन पर भू�म, मसूर� म� प्लॉट, ओखला 
रेलवे स्टेशन के आसपास, सेवा नगर म� प्लॉट, तुगलकाबाद म� प्लॉट, ओखला क� ओर ट�केडी 
के पास प्लॉट, ट�केडी और फर�दाबाद के बीच टै्रक के साथ प्लॉट, ग्रीन फ�ल्ड प्राइवेट कॉलोनी 
के पास, भरोल� याडर् के आसपास, जसूर माक� ट के पास नूरपुर रोड रेलवे स्टेशन के आसपास, 
यवतमाल, पटना सा�हब, बीना, इं�दरा माक� ट के पास सतना म� रेलवे भ�ूम, अप�शष्ट जल 
�रसाइकल संयंत्र के पास सतना, स्टेशन प्लॉट-ए के सामने सतना, स्टेशन प्लॉट बी के सामन े
सतना, स्टेशन प्लॉट सी के सामने सतना, स्टेशन प्लॉट डी के सामने सतना।  
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संबं�धत �े�ीय रेलवे से औपचा�रक ��ताव और अपे��त �माण-प� (क�जा र�हत 

�माण-प�/ रेलवे भू�म का �वा�म�व/ भ�व�य के �लए भ�ूम क� आव�यकता नह�ं) 

�ा�त न होने के कारण, स�पे जाने हेतु लं�बत थ।े शेष पांच काय��थल� के संबंध 

म� ��ताव आरएलडीए से �यवहाय�ता �रपोट� �ा�त न होने (दो काय��थल�38) तथा 

�व�ीय रूप से �यवहाय� न होने (दो काय��थल�39) के कारण स�पे जाने के �लए 

लं�बत थ।े एक काय��थल (चे�नई-रतन बाजार) के लं�बत रहने का कारण अ�भलेख� 

म� नह�ं पाया गया। 

वष� 2022-23 के दौरान सबसे कम �ग�त देखी गई, िजसम� �ा�त 90 ��ताव� 

म� से केवल 5 को ह� अनुमो�दत �कया गया था। 

इस�लए, अप�े�त �माण प�, �यवहाय�ता �रपोट� के अभाव और रेलवे बोड� �तर 

पर �नगरानी क� कमी के कारण 129 वा�णि�यक काय��थल� (45.33 लाख वग� 

मीटर) को स�पने के ��ताव� को मंजरू� नह�ं द� जा सक�, िजसके प�रणाम�वरूप 

गैर �कराया राज�व क� �ाि�त नह�ं हो सक�। 

रेल मं�ालय ने उ�र �दया (जुलाई 2025) �क आरएलडीए को �र�त अ�धशेष भ�ूम 

को वा�णि�यक उपयोग के �लए स�पना एक सतत ���या है। रेल म�ंालय न े

�े�ीय रेलवे को �दशा-�नद�श जार� �कए थ ेता�क यह सु�नि�चत �कया जा सके 

�क वा�णि�यक उपयोग के �लए आरएलडीए को स�पने के �लए रेलवे बोड� को 

भेजे गए ��ताव सभी �कार से पूण� ह�। रेल म�ंालय लं�बत मामल� क� �नय�मत 

रूप से �नगरानी करता है ता�क समय पर �नण�य �लए जा सक�  और भ�ूम का 

कुशलतापूव�क उपयोग स�ुनि�चत हो सके। रेल भ�ूम �वकास �ा�धकरण काय��थल 

�नर��ण म� तेजी लाकर, पूव�-�यवहाय�ता सव��ण आयोिजत करके, तथा आव�यक 

 

 

 

 
38 कोटा-बंद लोको शेड, कोटा सोग�रया गांव कॉलोनी �लॉट के पास  
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�ा�त न होने के कारण, स�पे जाने हेतु लं�बत थ।े शेष पांच काय��थल� के संबंध 

म� ��ताव आरएलडीए से �यवहाय�ता �रपोट� �ा�त न होने (दो काय��थल�38) तथा 

�व�ीय रूप से �यवहाय� न होने (दो काय��थल�39) के कारण स�पे जाने के �लए 

लं�बत थ।े एक काय��थल (चे�नई-रतन बाजार) के लं�बत रहने का कारण अ�भलेख� 

म� नह�ं पाया गया। 

वष� 2022-23 के दौरान सबसे कम �ग�त देखी गई, िजसम� �ा�त 90 ��ताव� 

म� से केवल 5 को ह� अनुमो�दत �कया गया था। 

इस�लए, अप�े�त �माण प�, �यवहाय�ता �रपोट� के अभाव और रेलवे बोड� �तर 

पर �नगरानी क� कमी के कारण 129 वा�णि�यक काय��थल� (45.33 लाख वग� 

मीटर) को स�पने के ��ताव� को मंजरू� नह�ं द� जा सक�, िजसके प�रणाम�वरूप 

गैर �कराया राज�व क� �ाि�त नह�ं हो सक�। 

रेल मं�ालय ने उ�र �दया (जुलाई 2025) �क आरएलडीए को �र�त अ�धशेष भ�ूम 

को वा�णि�यक उपयोग के �लए स�पना एक सतत ���या है। रेल म�ंालय न े

�े�ीय रेलवे को �दशा-�नद�श जार� �कए थ ेता�क यह सु�नि�चत �कया जा सके 

�क वा�णि�यक उपयोग के �लए आरएलडीए को स�पने के �लए रेलवे बोड� को 

भेजे गए ��ताव सभी �कार से पूण� ह�। रेल म�ंालय लं�बत मामल� क� �नय�मत 

रूप से �नगरानी करता है ता�क समय पर �नण�य �लए जा सक�  और भ�ूम का 

कुशलतापूव�क उपयोग स�ुनि�चत हो सके। रेल भ�ूम �वकास �ा�धकरण काय��थल 

�नर��ण म� तेजी लाकर, पूव�-�यवहाय�ता सव��ण आयोिजत करके, तथा आव�यक 
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दस्तावेज एकत्र करने स�हत प्रस्ताव तैयार करन ेम� �ेत्रीय रेलवे क� सहायता 

करके सहयोग प्रदान करता है। यद्य�प मुकदमेबाजी, भ�वष्य क� रेलवे योजनाए ँ

तथा भू�म अ�भलेख प्रािप्त म� �वलंब जैसे कारक� के कारण �नस्तारण क� समय-

सीमाएँ �भन्न रहती ह�, �फर भी रेल मतं्रालय, �ेत्रीय रेलवे और रेल भ�ूम �वकास 

प्रा�धकरण के बीच समिन्वत प्रयास� का उद्देश्य प्र�क्रया को सवु्यविस्थत और 

तेज करना है। रेलवे बोडर् द्वारा कायर्स्थल को औपचा�रक रूप से स�पे जाने पर 

आरएलडीए क� भ�ूमका शरुू हो जाती है। 

रेल मंत्रालय ने स्वीकार �कया �क प्रत्येक कायर्स्थल के �नस्तारण क� समय-सीमा 

�व�भन्न कारक�, जैसे ल�ंबत मकुदमे, अदालती मामले, भ�वष्य म� �नयोिजत रेलव े

�वकास,तथा राजस्व प्रा�धकरण� से भ�ूम अ�भलेख प्राप्त करने म� �वलंब के कारण 

होती है ।  

हालां�क, न तो रेल मतं्रालय और न ह� रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने मुकदमेबाजी 

मकु्त कायर्स्थल सु�निश्चत �कए और ना ह� आरएलडीए को स�पने से पहले 

राजस्व प्रा�धकरण� से भू�म अ�भलेख प्राप्त �कए, िजसके कारण कायर्स्थल� के 

�वकास म� �वलंब हुआ। 

इसके अलावा, रेल मंत्रालय ने �ेत्रीय रेलवे या रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण स े

प्राप्त प्रस्ताव� के अनुमोदन के �लए कोई समय-सीमा �नधार्�रत नह�ं क� थी। अतः 

तथ्य यह है �क आरएलडीए को स�पे जाने के प्रस्ताव� के अनुमोदन म� �वलंब 

हुआ। 

3.1.3    रेल मतं्रालय द्वारा रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण को वा�णिज्यक 

कायर्स्थल स�पने म� काफ� समय लगा 

2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के दौरान, रेल मतं्रालय ने �वकास के �लए रेल 

भ�ूम �वकास प्रा�धकरण को 102 वा�णिज्यक कायर्स्थल40 स�पे। इन 102 

 
27 इन 102 स्थल� को 2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के दौरान स�पा गया था और इनम� 

59 स्थल ऐसे थे िजनके �लए प्रस्ताव 2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के दौरान प्राप्त हुए 
थ ेऔर इसी अव�ध के दौरान उन्ह� स�पने का काम भी �कया गया था। शेष 43 स्थल� के 

40
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कायर्स्थल� म� से नौ कायर्स्थल� से संबं�धत स�पे गए �ववरण अ�भलेख� म� नह�ं 

पाए गए। चय�नत 26 वा�णिज्यक कायर्स्थल� म� से 19 चय�नत कायर्स्थल�41 को 

स�पने म� औसतन एक वषर् और एक माह का समय लगा। 93 वा�णिज्यक 

कायर्स्थल� और 19 चय�नत वा�णिज्यक कायर्स्थल� को स�पने म� लगा समय चाटर् 

3.2 म� दशार्या गया है: 

चाटर् 3.2- वा�णिज्यक कायर्स्थल� को स�पने म� लगा समय 

 

उपरोक्त चाटर् से यह देखा जा सकता है �क 42 कायर्स्थल� को एक वषर् के भीतर 

स�पा गया, 37 कायर्स्थल� को एक वषर् से पांच वषर् के बीच क� अव�ध के बीच 

स�पा गया तथा 14 कायर्स्थल� को पांच वषर् से ज्यादा क� अव�ध के पश्चात स�पा 

गया।  

लेखापर��ा म� पाया गया �क वा�णिज्यक कायर्स्थल� को स�पने म� लगने वाले 

समय म� व्यापक �भन्नता थी। वा�णिज्यक कायर्स्थल� को स�पने म� औसत 

�नस्तारण अव�ध दो वषर् एवं पांच माह थी। जब�क एक कायर्स्थल (मा�हम) के 

 
प्रस्ताव लेखापर��ा अव�ध स ेपहले प्राप्त हुए थे, ले�कन उन्ह� स�पने का काम 2018-19 स े
2022-23 क� अव�ध के दौरान अ�ंतम रूप �दया गया।40  

28 तीन स्थल� (�नराला नगर कानपुर; शहामतगंज बरेल� और पीएफ रोड ब�गलोर) को छोड़कर, 
िजनको स�पे जाने के समय रेलवे बोडर् के �दशा�नद�श लागू नह�ं थे और चार स्थल� (एयरस्पेस 
पुर�; अंबेडकर स�कर् ल-�वशाखाप�नम; ग्वालटोल�, कानपुर और बादं्रा पूवर्, मुंबई) म� स�प ेजाने 
का डेटा उपलब्ध नह�ं था। 
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�लए, यह देखा गया �क �ेत्रीय रेलवे का प्रस्ताव 26 फरवर� 2019 को प्रे�षत 

�कया गया और कायर्स्थल को 27 फरवर� 2019 को रेलवे बोडर् द्वारा स�पा गया 

(27 फरवर� 2019) अथार्त, इस भू�म को रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण द्वारा 

धारावी पुन�वर्कास प�रयोजना/झुग्गी बिस्तय� का पुनवार्स प्रा�धकरण के साथ 

संयुक्त �वकास के �लए उपयोग �कया जाना था, इस�लए एक �दन के भीतर नौ 

कायर्स्थल�42 को सौपने म� पाँच से सात वषर् लगे, दो कायर्स्थल�43 को सात स े

आठ वषर् म� स�पा गया, एवं अजमेर के तीन कायर्स्थल�44 को स�पने म� आठ वषर् 

चार माह का समय लगा।  

अ�भलेख� क� लेखापर��ा संवी�ा से पता चला �क कायर् स�पने म� लगने वाले 

समय म� �भन्नता के कारण – कब्जे स ेसंबंधी मामले, �ेत्रीय रेलवे द्वारा रेल 

मंत्रालय को अपे��त प्रमाणपत्र� क� �वलंब से प्रस्तु�त, रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण 

द्वारा रेल मतं्रालय को व्यवहायर्ता �रपोटर् म� �वलंब आ�द थ।े 

चूँ�क रेल मतं्रालय/रेल भू�म �वकास प्रा�धकरण ने कायर्स्थल� को स�पने के �लए 

कोई समय-सीमा �नधार्�रत नह�ं क� थी, इस�लए �वलंब का आकलन नह�ं �कया 

जा सका। कायर्स्थल� को स�पने म� काफ� समय लगने के कारण अतंतः कायर्स्थल� 

के मदु्र�करण म� �वलंब हुआ। 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने अपने उ�र म� कहा (अगस्त 2024) �क उसक� 

�ेत्रीय इकाइय� को शीघ्र कारर्वाई के �लए रेलवे से संपकर्  करने का �नद�श �दया 

गया है। आरएलडीए ने आगे कहा �क प्रत्येक कायर्स्थल के �नस्तारण म� लगन े

वाला समय कायर्स्थल क� ज�टलता, जैसे भू�म संबंधी मुकदमेबाजी, राजस्व 

प्रा�धकरण� से भू�म के कागजात का सगं्रह, अदालती मामले, शहर म� भ�वष्य क� 

रेलवे योजनाएँ आ�द पर �नभर्र करता है। 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण का उ�र स्वीकायर् नह�ं है, क्य��क रेलवे बोडर् के 

�नद�श� के अनुसार स्पष्ट भ�ूम स्वा�मत्व वाले कब्जा मकु्त कायर्स्थल, जो भ�वष्य 

 
42 �सरसा, हनुमानगढ़, साग�रया, अंबार�, मंडी, �वजयवाड़ा (तीन कायर्स्थल�), गुंटाकुल 
43 रतनगढ़ (दो कायर्स्थल�) 
44 अजमेर कायर्स्थल 1, 2 और 3।  
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म� उपयोग के �लए आवश्यक नह�ं ह�, को स�पने के �लए प्रस्ता�वत �कया जाना 

था।  

रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी प्रस्तुत नह�ं क� (जलुाई 2025)। 

 चय�नत मामल� का नमूना �वश्लेषण: 

उपरोक्त चाटर् से देखा जा सकता है �क 12 कायर्स्थल� को एक वषर् के भीतर 

स�पा गया; छह कायर्स्थल� को रेल मतं्रालय द्वारा एक वषर् से पांच वषर् के बीच 

स�पा गया; और एक कायर्स्थल (अम्बार�, गुवाहाट�) को पांच वषर् से अ�धक समय 

के पश्चात ्स�पा गया। 

कायर्स्थल� क� स�पेने म� �वलंब के कारण� म� �ेत्रीय रेलवे द्वारा कब्जा-

मुक्त/अ�तक्रमण के अप�े�त प्रमाण-पत्र क� �वलं�बत प्रस्तु�त, रेल भ�ूम �वकास 

प्रा�धकरण द्वारा रेलवे बोडर् को व्यवहायर्ता प्रमाण-पत्र क� �वलं�बत प्रस्तु�त आ�द 

शा�मल ह�, जो रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण म� �नगरानी क� कमी और आंत�रक 

�नयंत्रण म� कमी को दशार्ते ह�।  

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने अपने उ�र म� कहा (अगस्त 2024) �क �रक्त 

रेलवे भ�ूम को �चिन्हत करने के �लए आरएलडीए म� कोई प्र�क्रया अनुसूची जार� 

नह�ं क� गई थी। हालाँ�क, रेलवे स्टेशन�, रेलवे कॉलो�नय� और संस्थान� के दौरे 

के दौरान, रेलवे अ�धका�रय� के साथ चचार्ओं के माध्यम से, स्टेशन पुन�वर्कास 

योजना के दौरान रेलवे भ�ूम को �चिन्हत �कया गया तथा इसके पश्चात रेलव े

बोडर् एवं �ेत्रीय रेलवे से अनुरोध �कया गया है �क वे ऐसी �चिन्हत �रक्त रेलवे 

भू�म को स�प द�।  

तथ्य यह है �क रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण के पास रेलवे भ�ूम को �चिन्हत 

करने के �लए कोई ससं्थागत तंत्र नह�ं था, िजसके कारण कायर्स्थल� को स�पन े

म� काफ� समय लग गया, िजसके प�रणामस्वरूप भू�म मदु्र�करण म� �वलंब हुआ। 

रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी प्रस्तुत नह�ं क� (जलुाई 2025)। 
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3.1.4 रेल मतं्रालय द्वारा बहुकायार्त्मक स्थल� को रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण  

को स�पने म� काफ� समय लगा 

 

माचर् 2023 तक, 123 बहुकायार्त्मक स्थल रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण को स�प े

जा चकेु थ।े इन 123 एमएफसी कायर्स्थल� म� से, 11 कायर्स्थल रेल मंत्रालय 

द्वारा नह�ं स�पे गए, जब�क 25 कायर्स्थल� का �ववरण उपलब्ध नह�ं था।  

लेखापर��ा ने रेल मंत्रालय द्वारा शेष 87 एमएफसी कायर्स्थल� को स�पने म� 

�लए गए समय क� संवी�ा क�। स�पने म� लगा समय चाटर् 3.3 म� दशार्या गया 

है: 

चाटर् 3.3: स�पे गए बहुकायार्त्मक स्थल� क� संख्या

 

उपरोक्त चाटर् से देखा जा सकता है �क 84 बहुकायार्त्मक स्थल� (96.55 प्र�तशत) 
को एक वषर् के भीतर स�पा गया, जब�क तीन बहुकायार्त्मक स्थल� को एक वषर् 

से अ�धक समय के पश्चात ्स�पा गया।  रेल मतं्रालय द्वारा 87 बहुकायार्त्मक 

स्थल� को स�पने म� �लया गया औसत समय 99 �दन था। स�पे जाने म� लगन े

वाला समय 11 �दन (कृष्णा नगर, म�ुशर्दाबाद, मदार�हाट आ�द) तथा तीन वषर् 

एवं चार माह (रायगढ़ और श्रीकाकुलम) था। 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने अपने उ�र (अगस्त 2024) म� कहा �क 80 

मामल� को छह माह के भीतर स�पा गया था और कायर्स्थल� म� देर� शेष प्रस्ताव� 

म� �वशेष कारण� के कारण �वलंब हुआ। 

80
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तथा�प, तथ्य यह रहा �क स�पे जाने के अनुमोदन हेतु कोई समय-सीमा �नधार्�रत 

नह�ं क� गई थी, िजससे रेल मंत्रालय स्तर पर मामल� के अनुमोदन म� समय क� 

�भन्नता हुई।  

रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी प्रस्तुत नह�ं क� (जलुाई 2025)। 

चय�नत नमूना मामल� का �वश्लेषण: 

(i) सावर्ज�नक �ेत्र के उपक्रम� द्वारा �वक�सत �कए जाने वाले बहुकायार्त्मक 

स्थल� को स�पने म� �वलंब 

रेलवे बोडर् ने (�दसंबर 2009) एमएफसी कायर्स्थल� को स�पने के �लए 30 �दन� 

क� समय-सीमा तथा ना�मत रेलवे पीएसयू के माध्यम से �न�मर्त �कए जाने वाले 

कायर्स्थल� के संबंध म� संरचना तैयार करने और शरुू करने के �लए 12 माह क� 

सीमा �नधार्�रत क�। 

लेखापर��ा म� पाया गया �क रेलवे पीएसयू ने माचर् 2023 तक 40 बहुकायार्त्मक 

स्थल45 �वक�सत �कए। लेखापर��ा ने �वस्ततृ समी�ा के �लए इरकॉन (6), 

राइट्स (4) और आरवीएनएल (2) द्वारा �वक�सत 12 बहुकायार्त्मक स्थल� का 

चयन �कया। अ�भलेख� क� समी�ा से �नम्न�ल�खत तथ्य सामने आए: 

 रेलवे बोडर् द्वारा रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण को 12 कायर्स्थल� (4 

�दसंबर 2009 के पश्चात स�पे गए) को स�पने म� �लया गया समय 

स�पने क� �नधार्�रत �त�थ (2 जनवर� 2010) स ेदो माह स ेएक वषर् 

के बीच था। 

 रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने एक माह से लेकर एक वषर् और छह 

माह के �वलंब के पश्चात (2 जनवर� 201046 के पश्चात) 12 कायर्स्थल 

सावर्ज�नक �ेत्र के उपक्रम� को स�प47 �दए।  

 
45 इरकॉन द्वारा 24 बहुकायार्त्मक स्थल, राइट्स द्वारा 14 बहुकायार्त्मक स्थल और आरवीएनएल 

द्वारा 2 बहुकायार्त्मक स्थल। 
46 10/12/2009 + 30 �दन = 9/1/2010  
47 �ेत्रीय रेलवे, आरएलडीए तथा रेलवे पीएसयू के बीच संयुक्त रूप से �नष्पादन सौपा गया 
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(ii) �नधार्�रत �त�थ तक �नजी डेवलपसर् द्वारा �वक�सत �कए जाने वाले 

तीन कायर्स्थल� को न स�पना  

रेलवे बोडर् ने सलाह द� (अक्टूबर 2010) �क रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण को 

तत्काल कारर्वाई करनी चा�हए और एमएफसी कायर्स्थल� को समयबद्ध तर�के स े

�वक�सत करना चा�हए तथा रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण को �नद�श �दया �क वह 

जून 2011 तक बहुकायार्त्मक स्थल (एमएफसी)  का �वकास कायर् शुरू कर द� 

और बारह मह�न� के भीतर एमएफसी को पूरा/चालू कर द�। 

लेखापर��ा ने �नजी डेवलपसर् द्वारा �वक�सत �कए जाने वाले चय�नत 

बहुकायार्त्मक स्थल को स�पने म� लगने वाले समय का �वश्लेषण �कया तथा पाया 

�क आरबी द्वारा 14 कायर्स्थल�48 के �लए आवंटन से लेकर स�पने तक लगन े

वाला औसत समय एक वषर् एवं एक माह था। �ेत्रीय रेलवे और रेल भ�ूम �वकास 

प्रा�धकरण द्वारा कायर्स्थल को अं�तम रूप न �दए जाने के कारण रेलवे बोडर् 

द्वारा चय�नत कायर्स्थल� को स�पने म� अ�धकतम समय संबलपुर म� (पाचं वषर् 

और दो माह) लगा। 

लेखापर��ा म� पाया गया �क चय�नत एमएफसी कायर्स्थल� म� से �कसी को भी 

�नधार्�रत समय सीमा के भीतर चालू नह�ं �कया गया। 17 एमएफसी कायर्स्थल� 

म� से तीन कायर्स्थल (संभलपुर, रक्सौल और सासाराम) को प�रयोजना क� 

�नधार्�रत प्रारंभ �त�थ (जनू 2012) के बाद भी रेल मंत्रालय द्वारा रेल भ�ूम 

�वकास प्रा�धकरण को नह�ं स�पा गया। 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने (अगस्त 2024) कायर्स्थल� को सावर्ज�नक �ेत्र 

क� इकाई को स�पने संबंधी लेखापर��ा के �नष्कष� को स्वीकार �कया और कहा 

�क ये तथ्य अ�भलेख म� दजर् ह�। रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने आगे बताया �क 

उसने प्रत्येक एमएफसी कायर्स्थल के �लए सम�ुचत प�रश्रम �कया है और 57 

कायर्स्थल� को रेलवे बोडर् को पुनः स�पने के �लए प्रस्ता�वत �कया है।  

 
48 चय�नत 17 स्थल� म� स ेएक स्थल (भागलपुर) म� कोई �वलम्ब नह�ं हुआ तथा दो एमएफसी 

(नांदेड़, झांसी) के अ�भलेख आरबी तथा आरएलडीए द्वारा लेखापर��ा को उपलब्ध नह�ं कराए 
गए ह�।  
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रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी प्रस्तुत नह�ं क� (जलुाई 2025)। 

3.1.5  अ�तक्रमण, कब्जा तथा अस्पष्ट भ�ूम स्वा�मत्व के �बना कायर्स्थल� का 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण को स�पे जाने के कारण, कायर्स्थल� का 

मदु्र�करण न होना । 

स्पष्ट स्वा�मत्व वाल�, अ�तक्रमण और कब्जे से मकु्त भू�म, इसके मुद्र�करण के 

�लए आवश्यक है क्य��क यह कानूनी स्वा�मत्व और �वपणन �मता सु�निश्चत 

करती है। इनके �बना, �ववाद, मुकदमेबाजी और प्रा�धका�रय� से अनुमोदन प्राप्त 

करने म� �व�नयामक बाधाएं उत्पन्न हो सकती ह�, िजससे कायर्स्थल� के आवंटन 

और �वकास म� �वलंब हो सकता है, डेवलपसर् को �व�ीय नुकसान और आय म� 

हा�न आ�द रेल मतं्रालय को हो सकती है। 

�ेत्रीय रेलवे, को भ�ूम/कायर्स्थल को स�पे जाने के समय �चिन्हत करते समय यह 

स�ुनिश्चत49 करना था �क भ�ूम का पूणर् स्वा�मत्व उसके पास हो तथा भ�ूम 

स्वा�मत्व अ�भलेख, योजना आ�द उपलब्ध ह� तथा अप�े�त दा�ख़ल-ख़ा�रज 

राजस्व/नगरपा�लका अ�भलेख� म� रेलवे प्रशासन के प� म� मौजूद हो। �ेत्रीय रेलवे 

को भू�म को अ�तक्रमण एवं सभी प्रकार के कब्जे स ेमकु्त रखना चा�हए। 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण को भ�ूम को �चिन्हत करने के पश्चात वा�णिज्यक 

�वकास के �लए कायर्स्थल� क� उपयकु्तता का पता लगाने के �लए प्रारं�भक 

कायर्स्थल �नर��ण का संचालन50 करना था। आरएलडीए �व�नयम 2012 म� यह 

भी प्रावधान �कया गया है �क य�द �कसी कायर्स्थल पर भू�म स्वा�मत्व, अ�तक्रमण 

या कब्जे स ेसंबंधी मामले ह�, तो आरएलडीए कारण बताकर स�पे गए अ�धकार 

क� समी�ा क� मांग कर सकता है। आरएलडीए �व�नयम 2012 म� आगे यह 

प्रावधान �कया गया है �क सीमाओ,ं स्वा�मत्व और अनुमत भ�ूम उपयोग का 

सत्यापन तथा कब्जा, अ�तक्रमण और अ�तक्रमणका�रय� के पुनवार्स क� 

आवश्यकता का सव��ण आरएलडीए या उनके परामशर्दाता द्वारा �कया जाएगा। 

 
49 28 अप्रैल 2009 को �ेत्रीय रेलवे को रेलवे बोडर् के �नद�श 
50 आरएलडीए का कायार्लय आदेश (27 �सतंबर 2011) 
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रेल मं�ालय को यह भी सु�निश्चत करना चा�हए �क भ�ूम स�पने के प्रस्ताव� पर 

कारर्वाई करते समय भू�म अ�तक्रमण और कब्जे से मकु्त हो। 

भ�ूम संबंधी को मामल� को �चिन्हत करने और उनका समाधान करने के �व�भन्न 

चरण� को दशार्ने वाल� प्र�क्रया प्रवाह, िजसम� जांच करने के �लए िजम्मेदार एज�सी 

भी शा�मल है, ता�क भ�ूम संबंधी कोई भी मुद्दा, य�द मौजूद हो, तो उसका 

समाधान �कया जा सके, अनुलग्नक 3.1 म� �दया गया है। 

(i) 26 चय�नत वा�णिज्यक कायर्स्थल� क� लेखापर��ा जांच से पता चला �क 

15 कायर्स्थल� म� भ�ूम स्वा�मत्व/दा�ख़ल-ख़ा�रज, अ�तक्रमण और कब्जे 

से संबं�धत मामले थ,े जैसा �क ता�लका 3.2 म� दशार्या गया है: 

ता�लका 3.2: भ�ूम संबंधी मामल� वाले काय��थल� का �ववरण 

भ�ूम संबंधी मामले काय��थल� के नाम काय�
�थल� 
क� 

सं�या 

��तशत  
(26 

काय��थल म� 
से) 

अस्प�ट भू�म 
स्वा�मत्व 

अशोक �वहार, नई �दल्ल�; साल्ट गोला, 
हावड़ा और �च�रंजन लोकोमो�टव वक्सर्- 
गेट नंबर 1, �च�रंजन 

3 11.54 

अस्प�ट भू�म 
स्वा�मत्व एवं 
कब्जा 

ग्वालटोल�, कानपुर 1 3.85 

अ�तक्रमण बांद्रा पूवर्, मुंबई; स्टेशन रोड, रक्सौल; 
वाल्टैक्स रोड, चने्नई; शाहमतगंज, बरेल� 
और आईट�डीसी, औरंगाबाद 

5 19.23 

कब्जा दगुार्बाड़ी, गोरखपुर; भुसावल; डाबा गाडर्न, 
�वशाखाप�नम; मेट्टुगुडा, हैदराबाद और 
लोकग्राम कल्याण, मुंबई 

5 19.23 

अ�तक्रमण एवं 
कब्जा 

अम्बार�, गुवाहाट� 1 3.85 

कुल (भ�ूम संबंधी मामल� वाल� प�रयोजनाएँ) 15 57.69 
�ोत: आरएलडीए के अ�भलेख 
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रेल मं�ालय को यह भी सु�निश्चत करना चा�हए �क भ�ूम स�पने के प्रस्ताव� पर 

कारर्वाई करते समय भू�म अ�तक्रमण और कब्जे से मकु्त हो। 

भ�ूम संबंधी को मामल� को �चिन्हत करने और उनका समाधान करने के �व�भन्न 

चरण� को दशार्ने वाल� प्र�क्रया प्रवाह, िजसम� जांच करने के �लए िजम्मेदार एज�सी 

भी शा�मल है, ता�क भ�ूम संबंधी कोई भी मुद्दा, य�द मौजूद हो, तो उसका 

समाधान �कया जा सके, अनुलग्नक 3.1 म� �दया गया है। 

(i) 26 चय�नत वा�णिज्यक कायर्स्थल� क� लेखापर��ा जांच से पता चला �क 

15 कायर्स्थल� म� भ�ूम स्वा�मत्व/दा�ख़ल-ख़ा�रज, अ�तक्रमण और कब्जे 

से संबं�धत मामले थ,े जैसा �क ता�लका 3.2 म� दशार्या गया है: 

ता�लका 3.2: भ�ूम संबंधी मामल� वाले काय��थल� का �ववरण 

भ�ूम संबंधी मामले काय��थल� के नाम काय�
�थल� 
क� 

सं�या 

��तशत  
(26 

काय��थल म� 
से) 

अस्प�ट भू�म 
स्वा�मत्व 

अशोक �वहार, नई �दल्ल�; साल्ट गोला, 
हावड़ा और �च�रंजन लोकोमो�टव वक्सर्- 
गेट नंबर 1, �च�रंजन 

3 11.54 

अस्प�ट भू�म 
स्वा�मत्व एवं 
कब्जा 

ग्वालटोल�, कानपुर 1 3.85 

अ�तक्रमण बांद्रा पूवर्, मुंबई; स्टेशन रोड, रक्सौल; 
वाल्टैक्स रोड, चने्नई; शाहमतगंज, बरेल� 
और आईट�डीसी, औरंगाबाद 

5 19.23 

कब्जा दगुार्बाड़ी, गोरखपुर; भुसावल; डाबा गाडर्न, 
�वशाखाप�नम; मेट्टुगुडा, हैदराबाद और 
लोकग्राम कल्याण, मुंबई 

5 19.23 

अ�तक्रमण एवं 
कब्जा 

अम्बार�, गुवाहाट� 1 3.85 

कुल (भ�ूम संबंधी मामल� वाल� प�रयोजनाएँ) 15 57.69 
�ोत: आरएलडीए के अ�भलेख 
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उपरो�त ता�लका से यह देखा जा सकता है �क नमूना मामल� म� से 58 ��तशत 

म� भ�ूम �वा�म�व के मामले, अ�त�मण और क�जे स ेसंबंधी मामले थे, जो 

�वकास के �लए �प�ट भ�ूम क� उपल�धता सु�नि�चत करने म� सभी �तर� (�े�ीय 

रेलवे, आरएलडीए और रेल मं�ालय) क� �वफलता को दशा�ते ह�। 

(ii) लेखापर��ा ने आगे इन 15 काय��थल� म� से ��येक के अ�भलेख� क� 

जांच क� ता�क यह स�ुनि�चत �कया जा सके �क उपरो�त चचा� �कए 

गए मामले �कन-�कन चरण� म� �चि�हत �कए गए तथा �या उ�ह� 

स�पने के �लए कार�वाई क� गई थी। भ�ूम �वा�म�व और अ�त�मण 

का �व�लेषण ता�लका 3.3 और 3.4 म� �व�ततृ रूप से दशा�या गया 

है: 

क) भू�म स्वा�मत्व संबंधी मामले 

ता�लका 3.3: भू�म स्वा�मत्व संबंधी मामले 

क्रम 
सं. 

कायर्स्थल 
का नाम 

 क्या मामल� को �चिन्हत �कया गया था 
�ेत्रीय रेलवे 
ने रेलवे 
बोडर् को 
प्रस्ताव 
भेजा 

स�पे जाने से 
पूवर् आरएलडीए 
क� कायर्स्थल 
�नर��ण �रपोटर् 

स�पे जाने से 
पूवर् रेलवे बोडर् 

वास्तुकार के 
प्र�तवेदन म� 
आरएलडीए 

आरएलडीए 
ने 
कायर्स्थल 
को पट्टे 
पर देने के 
�लए 
आरएफपी 
जार� �कया 

कायर्स्थल 
प्रदान �कए 
जाने के 
पश्चात 
डेवलपर द्वारा 

1 �वालटोल�, 
कानपुर 

उपल�ध 
नह�ं 

27/9/201151 
से पहले स�पी 
गई काय��थल 

 नह�ं नह�ं नह�ं हाँ 

 
51 आरएलडीए कायार्लय आदेश (�सतंबर 2011) के अनुसार, भू�म को �चन्न�हत करने के पश्चात 

वा�णिज्यक �वकास हेतु स्थल� क� उपयुक्तता का �नधार्रण करने के �लए प्रारं�भक स्थल 
�नर��ण आरएलडीए द्वारा �कया जाना था।  

चिन्हित
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2 अशोक 
�वहार, 
�द�ल� 

28/4/2009
52 से पूव� 
स�पे गए 
काय��थल 

27/9/2011 से 
पूव� स�पे गए 
काय��थल 

 नह�ं हाँ �थम 
आरएफपी 
म� नह�ं 

दसूरे 
आरएफपी म� 
मामले का 
समाधान 

क्रम 
सं. 

कायर्स्थल 
का नाम 

 क्या मामल� को �चिन्हत �कया गया था 
�ेत्रीय रेलवे 
ने रेलवे 
बोडर् को 
प्रस्ताव 
भेजा 

स�पे जाने से 
पूवर् आरएलडीए 
क� कायर्स्थल 
�नर��ण �रपोटर् 

स�पे जाने से 
पूवर् रेलवे बोडर् 

वास्तुकार के 
प्र�तवेदन म� 
आरएलडीए 

आरएलडीए 
ने 
कायर्स्थल 
को पट्टे 
पर देने के 
�लए 
आरएफपी 
जार� �कया 

कायर्स्थल 
प्रदान �कए 
जाने के 
पश्चात 
डेवेलपर द्वारा 

3 सा�ट गोला, 
हावड़ा 

नह�ं नह�ं  नह�ं हाँ हाँ नह�ं 

4 �च�रंजन 
गेट नंबर 1 

नह�ं नह�ं  नह�ं हाँ आरएफपी आमं��त नह�ं 
क� गई �य��क काय��थल 
को �व�थापन हेत ु
��ता�वत �कया गया था। 

*एनएवी का अथर् है उपलब्ध नह�ं 

उपरो�त ता�लका से यह देखा जा सकता है �क उ�त सभी काय��थल� पर भू�म 

�वा�म�व संबंधी मामल� को, रेल भ�ूम �वकास �ा�धकरण को काय��थल स�पे जाने 

के प�चात �चि�हत �कया गया था। लेखापर��ा म� पाया गया �क �वकास के �लए 

�प�ट भ�ूम क� उपल�धता सु�नि�चत करने म� सभी �तर� (�े�ीय रेलव,े 

आरएलडीए और रेल मं�ालय) पर �वफल रह�। 

�च�रंजन गेट नंबर 1 और सा�ट गोला, हावड़ा के संबंध म�, परामश�दाताओं क� 

�रपोट� म� भू�म �वा�म�व के मामल� को उजागर �कया गया था, ले�कन �े�ीय 

 
52 रेलवे बोडर् (अप्रैल 2009) ने �ेत्रीय रेलवे को यह प्रमाण पत्र प्रस्तुत करने के �नद�श �दए �क 

भू�म का स्वा�मत्व स्प�ट है, भू�म पर कोई अ�तक्रमण या कब्जा नह�ं है तथा भू�म प�रचालन 
उद्देश्य के �लए आवश्यक नह�ं है।  
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रेलवे, रेलवे बोडर् और रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने इस तथ्य को अनदेखा  कर 

�दया �क इस कायर्स्थल पर भू�म स्वा�मत्व संबंधी मामले थे। कानपुर के ग्वालटोल� 

म� भ�ूम स्वा�मत्व संबंधी मामले को डेवलपर द्वारा कायर्स्थल के आवंटन के 

पश्चात ह� उजागर �कया गया। 

ख) भू�म अ�तक्रमण एवं कब्ज ेसे संबंधी मामले: 

ता�लका 3.4: भ�ूम अ�तक्रमण एवं कब्जे स ेसंबंधी मामले: 

भ�ूम अ�तक्रमण के मामल े
क्रम सं. कायर्स्थल 

का नाम 
 क्या मामला �चन्न�हत �कया गया था 
�ेत्रीय रेलवे 
ने रेलवे बोडर् 
को प्रस्ताव 
भेजा 

स�पे जाने से 
पूवर् रेल भू�म 
�वकास 
प्रा�धकरण क� 
कायर्स्थल 
�नर��ण 
�रपोटर् 

स�पे जाने 
से पूवर् रेलवे 
बोडर् 

वास्तुकार 
के 
प्र�तवेदन 
म� रेल 
भ�ूम 
�वकास 
प्रा�धकरण 

रेल भू�म 
�वकास 
प्रा�धकरण ने 
कायर्स्थल को 
पट्टे पर देने 
के �लए 
आरएफपी 
जार� �कया 

कायर्स्थल 
प्रदान 
�कए जाने 
के प�चात 
डेवेलपर 
द्वारा 

कायर्स्थल 
स�पने के 
दौरान रेल 
भ�ूम 
�वकास 
प्रा�धकरण, 
�ेत्रीय रेलवे 
और 
डेवलपर 

1 रक्सौल 28/4/2009 
से पूवर् स�पे 
गए 
कायर्स्थल 

28/9/2011 
से पूवर् स�पे 
गए कायर्स्थल 

28/4/2009 
से पूवर् स�पे 
गए 
कायर्स्थल 

नह�ं हाँ नह�ं नह�ं 

2 शहामतगंज, 
बरेल� 

नह�ं 28/9/2011 
से पूवर् स�पे 
गए कायर्स्थल 

 नह�ं हाँ नह�ं हाँ अ�तक्रमण 
वाले �ेत्र 
को छोड़कर 
कायर्स्थल 
स�प �दया 
गया 

3 बादं्रा ईस्ट 
स्मॉल, मुंबई 

नह�ं उपलब्ध नह� ं  नह�ं हाँ नह�ं हाँ हाँ 

4 अम्बार�, 
गुवाहाट� 

नह�ं हाँ   नह�ं हाँ नह�ं नह�ं नह�ं 

5 वाल्टैक्स 
रोड, चने्नई 

नह�ं हाँ  नह�ं हाँ हाँ नह� स�पे गए 

चिन्हित
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भ�ूम अ�तक्रमण के मामल े
क्रम सं. कायर्स्थल 

का नाम 
 क्या मामला �चन्न�हत �कया गया था 
�ेत्रीय रेलवे 
ने रेलवे बोडर् 
को प्रस्ताव 
भेजा 

स�पे जाने से 
पूवर् रेल भू�म 
�वकास 
प्रा�धकरण क� 
कायर्स्थल 
�नर��ण 
�रपोटर् 

स�पे जाने 
से पूवर् रेलवे 
बोडर् 

वास्तुकार 
के 
प्र�तवेदन 
म� रेल 
भ�ूम 
�वकास 
प्रा�धकरण 

रेल भू�म 
�वकास 
प्रा�धकरण ने 
कायर्स्थल को 
पट्टे पर देने 
के �लए 
आरएफपी 
जार� �कया 

कायर्स्थल 
प्रदान 
�कए जाने 
के प�चात 
डेवेलपर 
द्वारा 

कायर्स्थल 
स�पने के 
दौरान रेल 
भ�ूम 
�वकास 
प्रा�धकरण, 
�ेत्रीय रेलवे 
और 
डेवलपर 

6 आईट�डीसी, 
औरंगाबाद 

28/4/2009 
से पूवर् स�पे 
गए 
कायर्स्थल 

28/9/2011 
से पूवर् स�पे 
गए कायर्स्थल 

 नह�ं हाँ नह�ं नह� स�पे गए 

 

भ�ूम पर कब्ज़ा संबधंी मामले 
1 अम्बार�, 

गुवाहाट� 
हाँ हाँ  हाँ हाँ हाँ नह�ं हाँ 

2 ग्वालटोल�, 
कानपुर 

उपलब्ध 
नह�ं 

28/9/2011 से 
पूवर् स�पे गए 
कायर्स्थल 

 नह�ं नह�ं नह�ं नह�ं नह�ं 

3 मटे्टुगुडा, 
हैदराबाद 

हाँ हाँ  हाँ हाँ हाँ �नपटाए गए मामल े

4 डाबा गाडर्न, 
�वशाखाप�न
म 

28/4/2009 
से पूवर् स�पे 
गए 
कायर्स्थल 

28/9/201153 
से पूवर् स�पे 
गए कायर्स्थल 

 नह�ं हाँ नह�ं हाँ नह�ं 

5 दगुार्बाड़ी, 
गोरखपुर 

हाँ उपलब्ध नह� ं  हाँ नह�ं आरएफपी आमं�त्रत नह� ंक� गई 

6 भुसावल नह�ं नह�ं  नह�ं नह�ं नह�ं हाँ  कायर्स्थल  
नह�ं स�पे गए 

 
53 आरएलडीए को भू�म को �चन्न�हत करने के प�चात वा�णिज्यक �वकास के �लए स्थल� क� 

उपयुक्तता का पता लगाने के �लए प्रारं�भक स्थल �नर��ण करना था। 
चिन्हित
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भ�ूम पर कब्ज़ा संबधंी मामले 
7 लोकग्राम 

कल्याण 
(अ�त�रक्त 
भ�ूम) 

हाँ उपलब्ध नह� ं  हाँ हाँ आरएफपी आमं�त्रत नह� ंक� गई 

* एनएवी का अथर् है उपलब्ध नह�ं 

लेखापर��ा म� पाया गया �क: 

(क) 15 कायर्स्थल� म� स,े तीन कायर्स्थल� म� �कसी भी प्रकार के कब्जा/अ�तक्रमण 

प्रमाणपत्र क� आवश्यकता नह�ं थी क्य��क ये कायर्स्थल अप्रैल 2009 के रेल 

मंत्रालय के आदेश से पहले स�प �दए गए थे और एक54 कायर्स्थल के �लए, �ेत्रीय 

रेलवे का प्रस्ताव उपलब्ध नह�ं था। लेखापर��ा म� पाया गया �क शषे 11 

कायर्स्थल� म� से, संबं�धत �ेत्रीय रेलव ेन ेऐसे मामल� के पाए जान ेके बाद भी  

सात55 कायर्स्थल� (58.3प्र�तशत) म� अनाप�� प्रमाणपत्र (कब्जा/अ�तक्रमण मकु्त 

और रेलवे के प� म� स्पष्ट स्वा�मत्व) जार� कर �दए। �ेत्रीय रेलवे द्वारा यह 

प्रमा�णत �कए जाने के बाद भी �क कायर्स्थल अ�तक्रमण/कब्जा मकु्त नह�ं है, 

रेलवे बोडर् ने चार56 कायर्स्थल� को आरएलडीए को स�प �दया। 

(ख) 15 म� से 10 कायर्स्थल� पर, जहाँ कायर्स्थल� क� उपयकु्तता का आकलन 

करने हेतु रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण द्वारा कायर्स्थल �नर��ण अप�े�त57 था, 

वहाँ तीन58 मामल� म� रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण (आरएलडीए) ने भू�म संबंधी 

मामल� को �चिन्हत कर उन्ह� रेलवे बोडर् को स�ूचत नह�ं �कया, जब�क सात 

कायर्स्थल� से संबं�धत अ�भलेख उपलब्ध नह�ं थे। 

 
54 ग्वालटोल�, कानपुर।  
55 साल्ट गोला, हावड़ा; �च�रंजन गेट नंबर 1; शहामतगंज, बरेल�; बादं्रा ईस्ट स्मॉल अवाड�ड, 

मुंबई; अम्बार�, गुवाहाट�; वाल्टैक्स रोड, चने्नई; भुसावल। 
56 दगुार्बाड़ी, गोरखपुर; अम्बार�, गुवाहाट�; मेट्टुगुडा, हैदराबाद और लोकग्राम कल्याण, मुंबई। 
57 आरएलडीए के 27 �सतम्बर 2011 के कायार्लय आदेश के अनुसार। 
58 साल्ट गोला, हावड़ा; गेट नंबर 1 सीएलडब्ल्यू, �च�रंजन; भुसावल. 
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(ग) 15 म� से चार59 कायर्स्थल� पर तो वास्तुकला परामशर्दाताओं ने भी भू�म 

संबंधी �कसी मामले क� सूचना नह�ं द� थी, जब�क यह पहलू उनक� �नधार्�रत 

ग�त�व�ध का �हस्सा था।  

(घ) िजन 11 कायर्स्थल� पर प्रस्ताव हेतु अनुरोध (आरएफपी) आम�ंत्रत �कए गए 

थ,े उनम� से सात60 (63 प्र�तशत) म� रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने आरएफपी 

म� भ�ूम संबंधी मामल� का उल्लेख नह�ं �कया। 

(ङ) छह कायर्स्थल�61 पर, वा�णिज्यक प�रयोजनाओं क� बोल� लगान ेके उद्देश्य 

से आरएलडीए द्वारा आरएफपी के साथ भू�म के स्वा�मत्व के दस्तावेज और 

अ�तक्रमण/भार का �ववरण अपलोड नह�ं �कया गया था। 

 
59 �वालटोल�, कानपुर; �टेशन रोड, र�सौल; दगुा�बाड़ी, गोरखपुर; भुसावल. 
60 �वालटोल�, कानपुर; अ�बार�, गुवाहाट�; शहामतगंज, बरेल�; बा�ंा ई�ट �मॉल अवाड�ड, मुंबई; 

आईट�डीसी, औरंगाबाद; डाबा गाड�न, �वशाखाप�नम; भुसावल. 
61 शहामतगंज, बरेल�; बा�ंा पूव�, मुंबई; अशोक �वहार, नई �द�ल�; सा�ट गोला, हावड़ा, �वालटोल�, 

कानपुर और �टेशन रोड, र�सौल। 
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शहामतगंज (बरेल�) 
�ेत्रीय रेलवे (उपूरे) ने अपने प्रस्ताव म� कहा �क यह भू�म अ�तक्रमण मकु्त है। 

रेलवे बोडर् ने (5 नवंबर 2009) यह भू�म वा�णिज्यक �वकास के �लए आरएलडीए 

को स�प द�। स�पे जान ेके बाद, आरएलडीए ने (�दसंबर 2009) �ेत्रीय रेलवे से 

पुनः पुिष्ट करने का अनुरोध �कया �क भ�ूम अ�तक्रमण और कब्जा मकु्त है 

और �ेत्रीय रेलवे द्वारा इसक� पुिष्ट  क� गई (18 जनवर� 2010)।  

आरएलडीए के कायर्स्थल �नर��ण से पता चला �क कायर्स्थल के भाग ए म� 

अ�तक्रमण थ।े इसके बाद, वास्तुकला परामशर्दाता ने भी पुिष्ट क� �क शहामतगंज 

कायर्स्थल के भाग ए म� 9,395.45 वगर् मीटर �ेत्रफल म� नरम और कठोर 

अ�तक्रमण थ।े 

इन अ�तक्रमण� के बावजूद, आरएलडीए द्वारा आरएफपी आम�ंत्रत �कया गया 

(25 जून 2021) और इस डेवलपर को 65,588 वगर् मीटर के प्लॉट-ए के �लए 

₹ 89.10 करोड़ के ल�ज प्री�मयम पर स्वीकृ�त पत्र (एलओए) जार� �कया गया 

(2 नवंबर 2021)। 

डेवलपर के अनुरोध एवं कानूनी सलाह के आधार पर, आरएलडीए ने अ�तक्र�मत 

�ेत्र का सीमाकंन �कया और इसे अनुबंध करार स ेबाहर कर �दया, जब�क भ�ूम 

का शेष भाग 57,135.967 वगर् मीटर के कम �ेत्र और ₹ 77.61 करोड़ के कम 

ल�ज प्री�मयम के साथ संशो�धत स्वीकृ�त पत्र (13 अगस्त 2022) के अंतगर्त 

वा�णिज्यक �वकास के �लए डेवलपर को स�प �दया गया। 

इस प्रकार, आरएलडीए को अ�तक्रमण के कारण स्वीकृ�त पत्र (शहामतगंज 

कायर्स्थल) को संशो�धत करना पड़ा, िजसके प�रणामस्वरूप ल�ज़ �ेत्र म� कमी 

और ल�ज़ प्री�मयम म� ₹ 11.49 करोड़ क� कमी आई। 
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(च) एक कायर्स्थल (भसुावल) म�, डेवलपर ने ह� स�पे जाने के पश्चात सबस ेपहले 

भ�ूम संबंधी मामले को �चिन्हत �कया। पाँच62 कायर्स्थल� म� डेवलपसर् ने भू�म 

संबंधी मामल� को लेकर आरएलडीए के सम� आप�� उठाई। 

(छ) अ�तक्रमण और कब्जे स ेसंबंधी मामल� के बाद भी तीन63 कायर्स्थल� को 

स�प �दया गया। 

�ेत्रीय रेलवे/ रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण / रेलवे बोडर् ने, यह सु�निश्चत करने 

के �लए �क �वकास हेतु स�पी गई भू�म, स्वा�मत्व संबंधी मामले से मुक्त है इस 

प्र�क्रया म� शा�मल �व�भन्न चरण� (�चिन्हत करने, कायर्स्थल �नर��ण, स�पना, 

परामशर्, कायर्स्थल स�पना) पर क� गई जांच को अनदेखा कर �दया गया। स्वा�मत्व 

संबंधी मामल� क� अनदेखी के कारण अ�भलेख� म� उपलब्ध नह�ं थे। हाला�ँक, 

आंत�रक �नयंत्रण क� इन चूक� के प�रणामस्वरूप एक64 कायर्स्थल पर पुनः-

�न�वदा, तीन कायर्स्थल�65 पर डेवलपसर् को स�पी गई भ�ूम �ेत्र म� कमी, तीन 

कायर्स्थल�66 पर अदालती मामले, एक कायर्स्थल67 का �वस्थापन, एक कायर्स्थल68 

पर डेवलपर को कायर्स्थल स�पने म� �वलंब तथा दो कायर्स्थल�69 पर स्वीकृ�त पत्र 

(एलओए) क� समािप्त हुई। अतः रेल भू�म �वकास प्रा�धकरण द्वारा कायर्स्थल� 

के मौद्र�करण का  गैर �कराया राजस्व अ�धकतम करने का उद्देश्य प्राप्त नह�ं 

�कया जा सका।  

रेल मंत्रालय ने अपने उ�र (जलुाई 2025) म� कहा �क प्रारंभ म� यह अपे�ा क� 

गई थी �क राज्य सरकार� रेलवे भ�ूम से अ�तक्रमण हटाने म� सहायता कर�गी। 

हालाँ�क, अप�रहायर् कारण� से इसम� काफ� �वलंब हुआ। इसके अ�त�रक्त, कई 

 
62 �वालटोल�, कानपुर; शहामतगंज, बरेल�; बा�ंा ई�ट �माल अवाड�ड, मुंबई; डाबागाड�न, 

�वशाखाप�नम; भुसावल। 
63  शहामतगंज, बरेल�; बा�ंा ई�ट �माल अवाड�ड, मुंबई; अ�बार�, गुवाहाट�। 
64  �वालटोल�, कानपुर 
65  सा�ट गोला, हावड़ा; �टेशन रोड, र�सौल; शाहमतगंज, बरेल� 
66  �वालटोल�, कानपुर; दगुा�बाड़ी, गोरखपुर; शहामतगंज,बरेल� 
67  सीएलड��यू गेट नंबर 1, �च�रंजन 
68  डाबा गाड�न, �वशाखाप�नम  
69  �वालटोल�, कानपुर; भुसावल 
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�ेत्रीय रेलवे के प्रस्ताव� म� वा�णिज्यक व्यवहायर्ता या प�रचालन प्रास�ंगकता पर 

�वचार �कए �बना सभी �रक्त भ�ूम को सिम्म�लत �कया गया, िजससे �वसंग�तया ं

उत्पन्न हु�। इस समस्या के समाधान के �लए, रेलवे बोडर् ने वा�णिज्यक उपयोग 

के �लए कब्जामकु्त और प�रचालन र�हत भ�ूम प्रस्ता�वत करने के �दशा�नद�श 

जार� �कए िजससे �वसंग�तय� म� उल्लेखनीय कमी आई है तथा भ�ूम प्रबंधन 

प्र�क्रया क� द�ता और प्रभावशीलता म� सुधार हुआ। 

रेल मंत्रालय ने आगे कहा �क इससे पहले, वा�णिज्यक उद्देश्य� या भ�वष्य म� 

रेलवे �वस्तार के �लए �रक्त रेलवे भ�ूम के उपयोग के संबंध म� स्पष्ट और व्यापक 

�दशा�नद�श� के अभाव म�, �ेत्रीय रेलवे ने मुद्र�करण के �लए बड़ी संख्या म� भ�ूम 

पासर्ल का प्रस्ताव रखा था। उस समय नी�तगत �दशा म� व्याप्त अस्पष्टता के 

बाद भी, इन काय� को राजस्व प्राप्त करने म� सहायता देने के उद्देश्य से �कया 

गया था। 

रेल मंत्रालय ने स्वीकार �कया है �क �ेत्रीय रेलवे ने लगभग सभी �रक्त भ�ूम को 

स�पने का प्रस्ताव �दया, भले ह� उसक� वा�णिज्यक �मता, अ�भलेख� क� 

उपलब्धता या भ�वष्य के रेलवे �वकास के �लए प्रास�ंगकता कुछ भी हो, िजसके 

प�रणामस्वरूप प्र�क्रया म� �वसंग�तयां और अ�मताएं उत्पन्न हु�। 

हालां�क, स्पष्ट भ�ूम स्वा�मत्व, अ�तक्रमण-मकु्त और कब्जा-मकु्त भू�म खंड� हेत ु

रेल मतं्रालय के �नद�श� (अप्रैल 2009) के बाद भी, �ेत्रीय रेलवे ने उपरोक्त मामल� 

वाल� भ�ूम का प्रस्ताव �दया। यह देखा गया �क भ�ूम से संब�ंधत मामल� वाले 

15 चय�नत कायर्स्थल� म� से 11 को रेल मतं्रालय के �नद�श� के पश्चात स�पा 

गया था। 

3.1.6 वा�णिज्यक कायर्स्थल� और बहुकायार्त्मक स्थल� का �वस्थापन 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण �व�नयम, 2012 के अध्याय-II के पैरा 6(1) और 

6(2) म� प्रावधान है �क पूवर्-व्यवहायर्ता या व्यवहायर्ता अध्ययन के आधार पर, 

य�द �कसी कायर्स्थल पर कोई अ�तक्रमण/कब्जे स ेसंबंधी मामला है या रेलवे 

प्रशासन के पास भू�म का सम्पूणर् स्वा�मत्व, स्वा�मत्व संबंधी अ�भलेख, योजना 

आ�द का पूणर् कब्जा नह�ं है, या क� द्र सरकार के प� म� राजस्व या नगरपा�लका 
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अ�भलेख� म� अप�े�त दा�खल-खा�रज मौजूद नह�ं है, तो रेल भ�ूम �वकास 

प्रा�धकरण स�पे जाने क� समी�ा क� मांग कारण बताते हुए कर सकता है। 

उपरोक्त समी�ा के आधार पर �कसी कायर्स्थल को �वस्था�पत �कया जा सकता 

है। �वस्थापन का अथर् है रेल मतं्रालय द्वारा �व�शष्ट भ�ूम कायर्स्थल� के �वकास 

के �लए रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण को �दए गए प्रा�धकार को रद्द करना या 

वापस लेना। �वस्थापन म� स�पी गई भू�म का �नयंत्रण या प्रबंधन पुनः रेल 

मंत्रालय को स�पना अ�नवायर् रूप से शा�मल है।  

�वस्थापन से संब�ंधत लेखापर��ा �नष्कषर् �नम्न�ल�खत पैराग्राफ म� �दए गए ह�: 

क)  रेल मंत्रालय के �नद�श� का पालन न करने के कारण वा�णिज्यक कायर्स्थल� का 

�वस्थापन 

वषर् 2018-19 से 2022-23 क� अव�ध के दौरान रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण स े

�वस्था�पत वा�णिज्यक कायर्स्थल� के संबंध म� वषर्वार जानकार� ता�लका 3.6 म� 

दशार्ई गई है: 

ता�लका 3.6: वा�णिज्यक कायर्स्थल� के �वस्थापन क� वषर्वार िस्थ�त 

क्रम सं. वषर् �वस्था�पत कायर्स्थल� 
क� संख्या 

�वस्था�पत कायर्स्थल� का 
�ेत्रफल (वगर् मीटर म�) 

1 2018-19 2 32,342 

2 2019-20 0 0 

3 2020-21 1 10,300 

4 2021-22 3 99,572 

5 2022-23 13 1,94,054 

 कुल 19 3,36,268 

स्रोत: रेलवे बोडर् के अ�भलेख। 

उपरोक्त ता�लका से यह देखा जा सकता है �क लेखापर��ा संवी�ा अव�ध के 

दौरान रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण और �ेत्रीय रेलवे द्वारा प्रस्ता�वत 102 स�प े

गए कायर्स्थल� म� से 19 कायर्स्थल� (18.45 प्र�तशत) को �वस्था�पत �कया गया। 

अ�भलेख� क� संवी�ा से पता चला �क रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण द्वारा 

क्रम सं. वर्ष विस्थापित कार्यस्थलों की 
संख्या

विस्थापित कार्यस्थलों का 
क्षेत्रफल (वर्ग मीटर में)

स्रोत: रेलवे बोर्ड के अभिलेख।
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प्रस्ता�वत आठ कायर्स्थल�70 के �वस्थापन के कारण अ�तक्रमण/कब्जे स ेसंबंधी 

मामले (2), गैर-व्यावहायर्ता (4)अव्यवहायर्ता (1) या कायर्स्थल कॉलोनी पुन�वर्कास 

का �हस्सा होने  जैसे मामले(1) थे । �ेत्रीय रेलव7े1 द्वारा 11 कायर्स्थल�72 को 

�ेत्रीय रेलवे प्रयोजन (7), कब्जा(1), र�ा के साथ �व�नमय (1) और मटे्रो �वस्तार 

के �लए (2) भू�म के प�रचालन उपयोग का हवाला देते हुए, �वस्थापन हेत ु

प्रस्ता�वत �कया गया था। लेखापर��ा म� पाया गया �क यद्य�प 16 कायर्स्थल� 

के संबंध म� �वस्थापन के कारण न्यायसंगत थ,े परन्तु अ�तक्रमण/कब्जे स े

संबिन्धत मामल� वाले तीन कायर्स्थल�73 के �वस्थापन का कारण न्यायसगंत नह�ं 

था, क्य��क �ेत्रीय रेलवे और रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण द्वारा रेल मंत्रालय के 

�नद�श� (अप्रैल 2009) का पालन नह�ं �कया गया था।  

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने, लेखापर��ा अभ्युिक्त को स्वीकार करते हुए 

बताया (अगस्त 2024) �क एक ऐसी प्रणाल� �वक�सत क� गई है िजसके अंतगर्त 

�कसी भी प्रस्ताव को स�पने से पहले, रेलवे के परामशर् से रेल भ�ूम �वकास 

प्रा�धकरण द्वारा पूवर्-व्यवहायर्ता अध्ययन �कया जाता है। 

उ�र स्वीकायर् नह�ं है, क्य��क पूवर्-व्यवहायर्ता अध्ययन क� प्रणाल� रेल भ�ूम 

�वकास प्रा�धकरण द्वारा जेपीओ सखं्या 6/201174 के अंतगर्त स्था�पत क� गई 

थी, िजसने बोल� प्र�क्रया शुरू करने से पहले रेल भू�म �वकास प्रा�धकरण द्वारा 

क� जाने वाल� �व�भन्न ग�त�व�धय� को सवु्यविस्थत �कया था। इसम� कायर्स्थल 

का प्रारं�भक �नर��ण शा�मल था, ता�क कायर्स्थल तक पहँुच, कायर्स्थल पर 

 
70 रेलव ेद्वीप (पल्लथरुूथी), पाकर्  स्टेशन चने्नई, एमएमट�एस स्टेशन लकड़ी का पुल हैदराबाद, 

एमएमट�एस स्टेशन संजीवैया पाकर् , लांसर बैरक, �च�रंजन गेट नंबर 2, साइट नंबर 4 
आसनसोल, बादं्रा पिश्चम।  

71 द��ण रेलवे (5), उ�र पूवर् सीमांत रेलवे (1), उ�र� रेलव े(1), द��ण मध्य रेलवे (2), मध्य 
रेलवे (1), पूव� रेलवे (1)  

72 एग्मोर, चने्नई; बदर्वान रोड प्लॉट बी; पोएस गाडर्न, चने्नई; शकूरबस्ती, �दल्ल�; नागापट्�टनम; 
लांसर लाइन्स ओसीओ कंपाउंड; मौला अल� फ्लाईओवर के पास, हैदराबाद; चटेपेट; पेरंुबरुु; 
एलट�ट�, मुंबई; �बजोल� क्वाटर्र �ेत्र। 

73 बदर्वान रोड प्लॉट बी, �सल�गुड़ी; लांसर बैरक; साइट नं. 4 आसनसोल। 
74 जेपीओ सखं्या 6, 2011 
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अ�तक्रमण, स्वा�मत्व �ववरण आ�द जैसी मूलभूत जानकार� एक�त्रत/सत्या�पत क� 

जा सके। 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने पूवर्-व्यावहायर्ता अध्ययन म� भ�ूम-सबंंधी मामल� 

क� सूचना रेल मंत्रालय को नह�ं द�, िजसके प�रणामस्वरूप कायर्स्थल� का 

�वस्थापन �कया गया। इस प्रकार, आरएलडीए द्वारा पूवर्-व्यावहायर्ता अध्ययन क� 

प्रणाल� मौजूद होने के बाद भी, भू�म-सबंंधी मामल� वाले ये कायर्स्थल आरएलडीए 

को स�पे �दए गए। 

रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी प्रस्तुत नह�ं क� (जलुाई 2025)। 

ख) रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण द्वारा बहुकायार्त्मक स्थल� के �वस्थापन के बार-

बार प्रस्ताव भेजने के बाद भी, रेल मतं्रालय द्वारा �वस्थापन मामल� पर कारर्वाई 

न करना। 

लेखापर��ा अव�ध के दौरान रेल मंत्रालय द्वारा बहुकायार्त्मक स्थल को स�पने स े

संबं�धत अ�भलेख� क� संवी�ा से पता चला �क खराब तकनीक� और �व�ीय 

व्यवहायर्ता का हवाला देते हुए रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण द्वारा 12 माचर् 2021 

को रेलवे बोडर् को 39 एमएफसी कायर्स्थल� के �वस्थापन के प्रस्ताव भेजे गए थे। 

लेखापर��ा म� पाया गया �क इन 39 कायर्स्थल� म� से 32 कायर्स्थल� के �वस्थापन 

के प्रस्ताव पहले भी बार-बार रेल मतं्रालय को भेजे गए थे (2015 म� 21 

कायर्स्थल�75 तथा 2013 म� 23 कायर्स्थल�76)।  

एक दशक से अ�धक समय बीत जाने एवं बार-बार प्रस्ताव भेजे जाने के बाद भी  

रेल मंत्रालय ने �वस्थापन के �लए कोई कारर्वाई नह�ं क�। ऐसे मामल� म� कोई 

कारर्वाई न करने के कारण अ�भलेख� म� दजर् नह�ं थे। 

अतः, रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण द्वारा भेजे गए �वस्थापन प्रस्ताव� पर �नणर्य 

लेने म� रेल मंत्रालय द्वारा �लया गया समय अपे�ाकृत अ�धक था। इसके 

अ�त�रक्त, रेल मंत्रालय ने कायर्स्थल� के �वस्थापन के प्रस्ताव� को संसा�धत करने 

के �लए कोई समय सीमा �नधार्�रत नह�ं क� थी। 

 
75 11 अप्रैल 2013 
76 23 माचर् 2015 



62

2025 dk izfrosnu la- 26 (jsyos)vè;k; III Hkwfe dks lkSaiuk ,oa ijke'kZnkrkvksa dh fu;qfDr
2025 ककाा  ��ििततववेदेदनन  ससंं.  26 (ररेेललववेे) ररेेलल  भभूिूिमम  ििववककाासस  ��ााििधधककररणण  ��ाारराा  एएममएएफफससीी  औऔरर  ववााििणणिि��ययकक  

स्स्थथलल��  ककेे  ििववककाासस  पपरर  अअननुपुपााललनन  ललेखेखाापपररीी��ाा 

 

 
53 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने लेखापर��ा अभ्युिक्त को स्वीकार करते हुए कहा 

(अगस्त 2024) �क इस मामले को रेलवे बोडर् के साथ आगे बढ़ाया जा रहा है। 

रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी प्रस्तुत नह�ं क� (जलुाई 2025)। 

3.2 वा�णिज्यक कायर्स्थल� के मलू्यांकन के �लए परामशर्दाताओं क� �नयुिक्त। 

�व�नयम 2012 के अध्याय IV के पैरा सखं्या 35(1) के अनुसार, प्रा�धकरण 

व्यवहायर्ता अध्ययन, �वपणन, बोल� प्र�क्रया प्रबंधन, भू�म अ�भलेख� के सत्यापन 

या �व�धमान्यकरण  तथा ऐसी अन्य सेवाओं या ग�त�व�धय� के �लए, जब कभी 

प्रा�धकरण द्वारा अप�े�त हो, परामशर्दाताओं क� �नयुिक्त कर सकता है। 

प्रारंभ म�, रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने सभी वा�णिज्यक कायर्स्थल� के �लए 

व्यापक परामशर् का पालन �कया, िजसम� वास्तुकला योजना के साथ-साथ 

मलू्यांकन, �वपणन और बोल� प्र�क्रया प्रबंधन भी सिम्म�लत था। 2015 म�, रेल 

भ�ूम �वकास प्रा�धकरण प्रबंधन ने पाया �क वास्तकुला परामशर् के �लए आवश्यक 

�वशेष�ता तथा मूल्यांकन एवं �वपणन के �लए आवश्यक �वशेष�ता- दोन� के 

�लए अलग-अलग �वशेष�� क� आवश्यकता होती है। तदनुसार, वास्तुकला परामशर् 

तथा �व�ीय एवं �वपणन (एफ एंड एम) परामशर् के �लए अलग-अलग पैनल को 

मंजूर� द� गई।  

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने एक स्पॉट स�म�त के माध्यम से ₹ 10 करोड़ 

तक क� संभा�वत मलू्य वाले वा�णिज्यक कायर्स्थल� तथा 45 वषर् और 99 वषर् 

क� पट्टा अव�ध के �लए मलू्यांकन के प्रारूप� को अ�ंतम रूप �दया(जून 2018)। 

₹ 10 करोड़ से ₹ 50 करोड़ तक क� संभा�वत मूल्य वाले कायर्स्थल� का मलू्यांकन 

स्पॉट स�म�त या सामान्य परामशर्दाता द्वारा �कया जाता है, जब�क ₹ 50 करोड़ 

से अ�धक संभा�वत मलू्य वाले कायर्स्थल� का मलू्यांकन �व� एवं �वपणन (एफ 

एंड एम) परामशर्दाता द्वारा �कया जाता है। 

परामशर्दाताओं क� �नयुिक्त से संबं�धत लेखापर��ा �नष्कषर् �नम्न�ल�खत पैराग्राफ 

म� �दए गए ह�। 
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3.2.1 वा�णिज्यक कायर्स्थल� के �लए सूचीबद्ध �व� एवं �वपणन परामशर्दाताओं 

क� अपयार्प्त भागीदार� के बाद भी कोई कारर्वाई नह�ं क� गई। 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने भारतीय रेलव ेम� �रक्त भ�ूम के वा�णिज्यक 

�वकास हेतु परामशर् सेवाएं प्रदान करने के �लए �व� एवं �वपणन परामशर्दाताओ ं

के पैनल हेतु अनुरोध (आरएफई) जार� �कया (अप्रैल 2015) और तीन साल क� 

अव�ध अथार्त 3 �सतंबर 2018 तक के �लए 10 परामशर्दाताओ7ं7 का एक पनैल 

ग�ठत �कया (�सतंबर 2015)। ग�ठत पैनल को माचर्78 2021 तक बढ़ा �दया गया 

था। माचर् 2021 के पश्चात, रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण द्वारा नया पैनल ग�ठत 

�कया गया। 

उपरोक्त आरएफई के खंड 11.3 के अनुसार, य�द कोई सूचीबद्ध परामशर्दाता 

खंड 8.0 के अनुसार �हत� के टकराव से इतर अन्य कारण� से परामशर् हेत ु

लगातार तीन बो�लय� म� से कम से कम एक म� भी भाग लेन ेम� �वफल रहता 

है, तो आरएलडीए उस परामशर्दाता का नाम सूचीबद्ध परामशर्दाताओं क� सूची 

से हटाने और सुर�ा जमा (एसडी) जब्त करने के �लए कारर्वाई कर सकता है। 

आरएलडीए ने परामशर् कायर् प्रदान करने के �लए पैनल अव�ध (�सतंबर 2015 स े

माचर् 2021) के दौरान 140 प्रस्ताव अनुरोध (आरएफपी) जार� �कए और उपरोक्त 

मानदंड� के अनुसार, प्रत्येक पैनल म� शा�मल परामशर्दाता को कम से कम 46 

आरएफपी79 प्रस्तुत करने चा�हए थे। लेखापर��ा ने परामशर्दाताओं द्वारा प्रस्ततु 

 
77 1. दारशॉ एंड कंपनी प्राइवेट �ल�मटेड, 2. अन्स्टर् एंड यंग प्राइवेट �ल�मटेड, नई �दल्ल� 3. 

सीबीआरई साउथ ए�शया प्राइवटे �ल�मटेड, नई �दल्ल� 4. नाइट फ्र� क इं�डया (प्राइवेट) �ल�मटेड 
5. फ�डबैक इंफ्रा प्राइवेट �ल�मटेड, 6. इनोवेस्ट एडवाइजर� स�वर्सेज प्राइवेट �ल�मटेड, 7. 
�क्र�सल �रस्क एंड इंफ्रास्ट्रक्चर सॉल्यूशंस �ल�मटेड, मुंबई, 8. जोन्स ल�ग लासेल प्रॉपट� 
कंसल्ट�ट्स प्राइवेट �ल�मटेड, 9. मेससर् पीडीएमएजी एंड कंपनी चाटर्डर् अकाउंट�ट्स और मेससर् 
आरएसपी एडवाइजर का कंसो�टर्यम 10. कुशमैन एंड वेकफ�ल्ड इं�डया प्राइवेट �ल�मटेड 

78 आरएलडीए ने परामशर्दाताओं के मौजूदा पैनल क� वैधता को शुरू म� एक वषर् क� अव�ध के 
�लए बढ़ाया (अगस्त 2018) और उसके बाद छह-छह मह�ने क� अव�ध के �लए तीन बार 
अथार्त माचर् 2021 तक बढ़ाया। 

79 कुल आरएफपी जार� = 140, न्यूनतम भागीदार� आवश्यक = 1/3 अथार्त 140/3 = 46  
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प्रस्ताव� क� जांच क�। आवश्यक न्यूनतम स्तर के सापे� भागीदार� क� सीमा 

चाटर् 3.4 म� दशार्ई गई है: 

चाटर् 3.4: 140 बो�लय� म� परामशर्दाताओं क� भागीदार�

 

उपरोक्त चाटर् से यह देखा जा सकता है �क दस म� से आठ परामशर्दाताओं न े

140 प्रस्ताव हेतु अनुरोध म� से कम से कम 46 आरएफपी म� भाग लेने क� शत� 

को पूरा नह�ं �कया, अथार्त लगातार तीन आरएफपी म� से एक बार भाग लेने क� 

शतर् को पूरा नह� �कया। यद्य�प आरएफई क� शत� के अनुसार ऐसा करना 

आवश्यक था उसके बाद भी, रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने इन आठ 

परामशर्दाताओं क� अपयार्प्त भागीदार� के बाद भी  उन्ह� पैनल सूची से हटाने के 

�लए कोई कारर्वाई नह�ं क�। 

रेल मंत्रालय ने अपने उ�र म� कहा (जुलाई 2025) �क रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण 

एक �वकासशील संगठन है और योग्य परामशर्दाताओं का समूह सी�मत है, इस�लए 

�कसी भी सचूीबद्ध परामशर्दाता को हटाना उ�चत नह�ं समझा गया। मौजूदा 

पैनलबद्ध परामशर्दाताओं के प्रदशर्न क� समी�ा के आधार पर उन्ह� जार� रखने 

या हटाने के संबंध म� भ�वष्य म� �नणर्य �लया जाएगा। 

यद्य�प रेल मंत्रालय ने लेखापर��ा के तकर्  को स्वीकार कर �लया है, ले�कन यह 

स्पष्ट�करण स्वीकायर् नह�ं है, क्य��क रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण क� स्थापना 
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2006 म� हुई थी और परामशर्दाताओं के पैनल क� मांग करने के समय (2015) 

उसके पास नौ वष� से अ�धक का कायर् अनुभव था। इसके अ�त�रक्त, रेल भ�ूम 

�वकास प्रा�धकरण ने समय-समय पर परामशर्दाताओं क� भागीदार� का आकलन 

नह�ं �कया और सभी आठ परामशर्दाताओं को माचर् 2021 तक बार-बार अ�त�रक्त 

समय देकर पैनल जार� रखा। 

3.2.2 �पछले खराब प्रदशर्न के बावजूद वा�णिज्यक स्थल� के �लए एफ एंड एम 

परामशर्दाताओं का पैनल तैयार करना 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने ₹ 50 करोड़ से ₹ 300 करोड़ के मध्य क� �मता 

वाले कायर्स्थल के �लए एफ एंड एम परामशर्दाताओं के एक नए पैनल के �नमार्ण 

क� प्र�क्रया शुरू क� (फरवर� 2021)। परामशर्दाताओं के चयन के �लए, आरएलडीए 

ने जनवर� 2018 और �दसंबर 2020 के बीच �कए गए काय� के आधार पर उनके 

प्रदशर्न का मलू्यांकन एक (खराब) से पांच (उत्कृष्ट) के पैमाने पर करने का 

�नणर्य �लया। 

समी�ा स�म�त80 ने पाया �क उपरोक्त मानदंड� के आधार पर, अनुबंध� को 

संभालने वाले संबं�धत नोडल अ�धकार� द्वारा दस म� से सात परामशर्दाताओं को 

दो या उससे अ�धक ग्रेड �दया गया, िजससे वे पैनल म� सिम्म�लत �कए जाने के 

पात्र हो गए। शेष तीन परामशर्दाता �नय�मत रूप से भाग नह�ं ले रहे थे और 

उन्ह� 2018-2020 के दौरान कोई अनुबंध नह�ं �दया गया था, इस�लए स�म�त 

कोई ग्रेड नह�ं �दए जाने के कारण  उनके प्रदशर्न का आकलन नह�ं कर सक� 

थी।ं स�म�त ने पुनः पैनल म� सिम्म�लत करने के बाद एक वषर् क� कायर् �नष्पादन 

समी�ा के अधीन उनक� पैनल म� सिम्म�लत करने क� �सफा�रश क�। इस�लए, 

स�म�त ने प्रस्ता�वत पैनल के �लए सभी दस सूचीबद्ध परामशर्दाताओं क� सहम�त 

आमं�त्रत क�। 

लेखापर��ा ने पाया �क स�म�त ने तीन परामशर्दाताओं को सूचीबद्ध करने क� 

अनुशंसा क� थी, जो �नधार्�रत योग्यता मानदंड� को पूरा नह�ं करते थे, क्य��क 

 
80 परामशर्दाताओं के �पछले प्रदशर्न क� समी�ा के �लए दो महाप्रबंधक� वाल� समी�ा स�म�त का 
गठन (मई 2021) �कया गया। 

उनको
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इन परामशर्दाताओं द्वारा कोई कायर् नह�ं �कया गया था। इसके अ�त�रक्त, 

लेखापर��ा ने पाया �क �नधार्�रत अव�ध (2018-2020) के दौरान �कए गए कायर् 

के आधार पर स�म�त द्वारा एक परामशर्दाता के प्रदशर्न का मलू्यांकन ‘खराब’ 

के रूप म� �कया गया था। ले�कन स�म�त ने �नधार्�रत अव�ध से पहले (फरवर� 

2017) �कए गए कायर् का मलू्यांकन करके परामशर्दाता को अनु�चत तर�के स े

योग्य घो�षत कर �दया। 

इस प्रकार, अपयार्प्त प्रदशर्न और पैनल म� सिम्म�लत करने के �लए �नधार्�रत 

मानदंड� को पूरा न करने के बावजूद, रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने 10 म� स े

चार परामशर्दाताओं को पुनः पैनल म� सिम्म�लत कर �लया। इसके अ�त�रक्त, 

इन चार परामशर्दाताओं म� से तीन ने जलुाई 2021 से माचर् 2022 क� अव�ध के 

दौरान यानी पुनः पैनल म� सिम्म�लत होने के बाद परामशर् के �लए जार� �कए 

गए 17 प्रस्ताव के �लए अनुरोध म� खराब81 प्रदशर्न �कया। 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने अपने उ�र म� कहा (अगस्त 2024) �क 

परामशर्दाताओं का पैनल तीन वष� के �लए वैध है, बशत� �क आव�धक प्रदशर्न 

मलू्यांकन संतोषजनक पाया जाए। रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने आगे कहा �क 

यह तुलनात्मक रूप से नया और �वक�सत संगठन है और इसम� परामशर्दाताओं 

क� सखं्या सी�मत है। इस�लए उस समय उन्ह� हटाना उ�चत नह�ं समझा गया। 

रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी प्रस्तुत नह�ं क� (जलुाई 2025)। 

3.2.3 वा�णिज्यक स्थल� के परामशर्दाताओं के साथ समझौते के �नष्पादन म� 

�वलंब के �लए दंडात्मक खडं का प्रावधान न होना 

�व�भन्न प�रयोजनाओं के �वकास के �लए परामशर् कायर् हेतु अनुबंध क� शत� के 

अनुसार, सफल परामशर्दाता को स्वीकृ�त पत्र (एलओए) म� �नधार्�रत82 समय 

अव�ध के भीतर रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण के साथ एक करार पर हस्ता�र 

 
81 दो परामशर्दात� ने भाग नह�ं �लया, तथा एक परामशर्दाता ने केवल एक प्रस्ताव के �लए अनुरोध 
म� भाग �लया। 

82 समय के साथ प�रभा�षत मानदंड� के अनुसार आवंटन पत्र जार� करने क� तार�ख से 45 �दन, 

30 �दन और 15 �दन 
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करना आवश्यक है। समझौते म� सभी �नयम और शत� सिम्म�लत ह� जो दोन� 

प�� - आरएलडीए और परामशर्दाता - पर बाध्यकार� ह�। करार के मानक प्रारूप 

म� समझौते के गैर/�वलं�बत �नष्पादन के �लए दंड का प्रावधान सिम्म�लत नह�ं 

था। 

लेखापर��ा म� पाया गया �क चय�नत 26 वा�णिज्यक कायर्स्थल� म� से तीन 

कायर्स्थल� पर अनुबंध �नष्पा�दत नह�ं �कए गए तथा 14 कायर्स्थल� पर परामशर् 

अनुबंध� के �नष्पादन म� एक सप्ताह83 से लेकर पांच वषर्84 से अ�धक का �वलम्ब 

हुआ। �वलंब के कारण अ�भलेख म� नह�ं पाए गए। लेखापर��ा म� यह भी पाया 

गया �क रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने अपने �हत� क� र�ा के �लए अनुबंध के 

गैर/�वलं�बत �नष्पादन के �लए परामशर् कायर् हेतु �कसी भी प्रस्ताव के �लए 

अनुरोध म� दंड का प्रावधान सिम्म�लत नह�ं �कया था। 

करार पर हस्ता�र न होन ेके कारण, रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण और परामशर्दाता 

के मध्य वैधा�नक रूप से बाध्यकार� संबंध नह�ं बन पाया, और परामशर्दाता द्वारा 

�नयम� और शत� का उल्लंघन करने क� िस्थ�त म� आरएलडीए के �लए क�ठनाइया ं

पैदा हो सकती थीं।  

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण अपने उ�र (अगस्त 2024) म� समझौत� के अ-

�नष्पादन/�वलं�बत �नष्पादन पर मौन था। इसम� कहा गया �क आवंटन पत्र एक 

बाध्यकार� अनुबंध है, तथा परामशर्दाता आवंटन पत्र म� उिल्ल�खत �त�थ से कायर् 

शुरू कर सकते ह�। इसके अ�त�रक्त, �न�वदा शत� के अनुसार समझौते पर 

हस्ता�र करने के बाद परामशर्दाताओं को भुगतान �कया गया। 

यह उ�र मान्य नह�ं है, क्य��क आवंटन पत्र म� ह� समय सीमा �न�दर्ष्ट है िजसके 

भीतर समझौते को �नष्पा�दत �कया जाना आवश्यक है। इसके अलावा, आवंटन 

पत्र म� जुमार्ना लगाने के �लए �व�शष्ट �नयम व शत� प�रभा�षत नह�ं क� गई ह�। 

रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी प्रस्तुत नह�ं क� (जलुाई 2025)। 

 
83 साल्ट गोला, हावड़ा। 
84 �नराला नगर, कानपुर। 
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3.2.4 वा�णिज्यक कायर्स्थल� म� परामशर्दाताओं द्वारा राजस्व साझाकरण मॉडल 

तैयार न करना 

वा�णिज्यक स्थल� के �लए एफ एंड एम परामशर् हेतु प्रस्ताव के �लए अनुरोध क� 

शत� और �नयम� म� यह प्रावधान था �क परामशर्दाता को आरएफपी म� उपलब्ध 

कराई गई सचूी म� से सबसे उपयकु्त प�रयोजना मॉडल का सुझाव देना था, िजसम� 

(क) ब�क गारंट� के साथ अ�ग्रम पट्टा प्री�मयम मॉडल (ख) �वपणन अ�धकार� के 

साथ या उसके �बना पट्टा प्री�मयम मॉडल (ग) राजस्व साझाकरण मॉडल (घ) 

वा�षर्क भुगतान मॉडल सिम्म�लत थे। 

लेखापर��ा नमूने म� सिम्म�लत 26 कायर्स्थल� म� से 19 कायर्स्थल� के �लए एफ 

एंड एम परामशर्दाताओं द्वारा मूल्यांकन प्र�तवेदन प्रस्तुत �कया गया। अ�धकतम 

आय/राजस्व प्राप्त करने के �लए सव��म मॉडल क� पहचान करते समय 

परामशर्दाताओं द्वारा �कसी भी कायर्स्थल के �लए राजस्व साझाकरण मॉडल पर 

�वचार नह�ं �कया गया। परामशर्दाताओं ने राजस्व साझाकरण मॉडल पर �वचार 

न करने के कोई कारण नह�ं बताए। सभी 19 कायर्स्थल� पर केवल वा�षर्क पट्टा 

�कराए के साथ अ�ग्रम पट्टा प्री�मयम मॉडल पर ह� �वचार �कया गया। 

लेखापर��ा म� पाया गया �क सावर्ज�नक �ेत्र के उपक्रम� द्वारा बहु कायर् प�रसर  

के �वकास के मामले म�, आरएलडीए और सावर्ज�नक �ेत्र के उपक्रम� के बीच 

समझौता �ापन वा�षर्क भुगतान या राजस्व साझेदार� के आधार पर, जो भी 

अ�धक हो, क� शतर् पर �नष्पा�दत �कया गया था। इसके अलावा, 34वीं रेल भू�म 

�वकास प्रा�धकरण आम सभा (जीबी) बैठक (28 मई 2019) के अनुसार, 

आरएलडीए को अन्य एज��सय� द्वारा अपनाई गई मूल्यांकन पद्ध�त का 

अध्ययन/मलू्यांकन करना था। 

 

 

 

 

लेखापर��ा म� ऐसे उदाहरण पाए गए जहां अन्य सरकार� एज��सय� ने �नजी एज��सय� के साथ 

राजस्व साझाकरण समझौता �कया था: 

1. राष्ट्रमंडल खले गांव के �वकास के �लए �दल्ल� �वकास प्रा�धकरण (डीडीए) और एम्मार के 

बीच समझौता, बशत� �क �दल्ल� �वकास प्रा�धकरण को प्राप्त फशर् �ेत्र अनुपात का एक 

�तहाई �हस्सा �मलेगा। 

2.  ताज होटल, मान �सहं रोड, नई �दल्ल� के �लए इं�डयन होटल्स कंपनी �ल�मटेड 

(आईएचसीएल) और एनडीएमसी के बीच समझौते म� यह प्रावधान था �क एनडीएमसी को 

प्र�त माह 2.96 करोड़ रुपये या संप�� के सकल कारोबार का 32.50 प्र�तशत, जो भी 

अ�धक हो, का अ�ग्रम न्यूनतम गारंट� शलु्क प्राप्त होगा। 
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इस प्रकार, परामशर्दाताओं ने राजस्व साझाकरण मॉडल पर �वचार न करके 

�व�नयम� और प्रस्ताव के �लए अनुरोध क� शत� का अनुपालन नह�ं �कया।  

आरएलडीए ने परामशर्दाताओं से राजस्व साझाकरण मॉडल तैयार करन ेके �लए 

भी नह�ं कहा। परामशर्दाताओं द्वारा राजस्व साझाकरण मॉडल तैयार न �कए जान े

के कारण, आरएलडीए गैर �कराया राजस्व के माध्यम से अ�धकतम आय प्राप्त 

करने के �लए सबसे उपयकु्त मॉडल का आकलन नह�ं कर सका। 

रेल मंत्रालय ने अपने उ�र म� कहा (3 जुलाई 2025) �क आरएलडीए न ेपहले 

�तरुप�त म� हवाई �ेत्र के �वकास के �लए राजस्व साझाकरण मॉडल अपनाने क� 

व्यवहायर्ता का पता लगाया था, हालां�क, उस समय मॉडल से सफल प�रणाम 

नह�ं �मले।  

रेल मंत्रालय ने आगे कहा �क लेखापर��ा क� अभ्युिक्तय� के अनुसरण म�, 

आरएलडीए के �हत� क� र�ा के �लए पयार्प्त सरु�ा उपाय स�ुनिश्चत करते हुए, 

वतर्मान बाजार िस्थ�तय� के अनुरूप राजस्व �हस्सेदार� आधा�रत बोल� दस्तावेज 

तैयार करन े के �लए अब एक व्यापक अभ्यास शुरू �कया गया है।  इसके 

समानांतर, कई संभा�वत कायर्स्थल� के �लए राजस्व साझाकरण मॉडल के अंतगर्त 

मलू्यांकन कायर् भी �कया जा रहा है। 

रेल मंत्रालय ने लेखापर��ा के तकर्  को स्वीकार कर �लया है, तथा लेखापर��ा म� 

आरएलडीए द्वारा �कए जा रहे प्रयास� और पहल� को स्वीकार �कया गया है। 

3.2.5 परामशर् ग�त�व�धय� के �लए �वशेष शाखा का �नमार्ण न होना 

रेलवे अ�ध�नयम 1989 के पैरा संख्या 4 (डी) (2) (iii) म� प्रावधान �कया गया है 

�क क� द्र सरकार आरएलडीए को भ�ूम और संप�� के �वकास के संबंध म� भारत 

म� परामशर्, �नमार्ण या प्रबंधन सेवाएं प्रदान करने और संचालन करने का काम 

स�प सकती है। इसके अलावा, रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण �व�नयम 2012 के 

पैरा संख्या 50 म� यह प्रावधान �कया गया है �क प्रा�धकरण सरकार, �कसी 

स्थानीय प्रा�धकरण या �कसी अन्य संगठन के �लए परामशर्, पेशेवर सेवाएं और 
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ऐसे अन्य कायर् ऐसे �नयम� और शत� पर कर सकता है, िजन पर प्रा�धकरण 

और ऐसी इकाई के बीच सहम�त हो सकती है और प्रा�धकरण ऐसी ग�त�व�धय� 

को करने के �लए अपने संगठन के भीतर एक �वशेष �वगं बना सकता है। 

रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण ने आरएलडीए �व�नयम� के अनुसार परामशर्, 

व्यावसा�यक सेवाएं आ�द प्रदान करने के �लए कोई �वशेष शाखा स्था�पत नह�ं 

क� थी।ं  हालाँ�क, आरएलडीए ने ₹ 10 करोड़ से कम संभा�वत मलू्य वाले 

कायर्स्थल� का मूल्यांकन करने के �लए एक स�म�त (स्पॉट कमेट�) का गठन 

�कया। लेखापर��ा म� पाया गया �क स्पॉट स�म�त ने आरएलडीए को स�पी गई 

सभी कायर्स्थल� का मलू्यांकन वा�णिज्यक �वकास/एमएफसी के �लए नह�ं �कया। 

चय�नत 26 वा�णिज्यक कायर्स्थल� म� से केवल दो तथा चय�नत 17 एमएफसी 

कायर्स्थल� म� से 11 का ह� स्पॉट स�म�त द्वारा मूल्यांकन �कया गया। 

इस प्रकार, 17 वष� के बाद भी, आरएलडीए परामशर् प्रदान करने के �लए अपनी 

स्वयं क� �वशेष�ता �वक�सत करने के बजाय, अपने काय� को पूरा करने के �लए 

काफ� हद तक परामशर्दाताओं पर �नभर्र है और अन्य संगठन� को परामशर् प्रदान 

करने का प्रश्न दरू क� कौड़ी लगता है। 

रेल मतं्रालय ने अपने उ�र (जलुाई 2025) म� कहा �क आरएलडीए के पास 

अ�धका�रय� का कोई स्थायी संवगर् नह�ं है और लगभग सभी अ�धकार� �व�भन्न 

�वभाग� से सी�मत अव�ध के �लए प्र�त�नयुिक्त पर ह�। प�रणामस्वरूप, वास्तु�शल्प 

परामशर्, �वपणन और मूल्यांकन जैसे �व�शष्ट कायर् इन �ेत्र� म� पेशेवर �वशषे�ता 

रखने वाले बाहर� परामशर्दाताओं के माध्यम से �कए जाते ह�। सी�मत आंत�रक 

संसाधन� के बावजूद, आरएलडीए ने समय के साथ उ�चत आंत�रक �वशेष�ता 

�वक�सत क� है। 

इसके अलावा, रेल मंत्रालय ने कहा �क आरएलडीए के बढ़ते कायर्�ेत्र �ान को 

मान्यता द� गई है, कई मंत्रालय� ने मागर्दशर्न के �लए आरएलडीए से संपकर्  �कया 

है, जो �व�धवत प्रदान �कया गया है, जो संगठन क� �वक�सत संस्थागत �मता 

को दशार्ता है। 

शाखा 
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यद्य�प आरएलडीए द्वारा उठाए गए कदम सराहनीय ह�, परन्तु तथ्य यह है �क 

आरएलडीए ने रेल भ�ूम �वकास प्रा�धकरण �व�नयम 2012 के प्रावधान� के 

अनुसार कोई �वशेष शाखा नह�ं बनायी गई थीं। इसके अलावा, आरएलडीए अपनी 

स्थापना के 17 साल बाद भी बाहर� परामशर्दाताओं पर �नभर्र था। 

3.3 �नष्कषर् 

रेल मंत्रालय के लेखा और प्रशासन �नदेशालय म� संर�चत डेटा ब�क, स्पष्ट �दशा-

�नद�श, फास्ट-टै्रक अनुमोदन तंत्र और प्रभावी �नगरानी प्रणाल� क� अनुपिस्थ�त 

के कारण मदु्र�करण के �लए आरएलडीए को भू�म स�पने क� प्र�क्रया म� महत्वपूणर् 

अ�मताएं पैदा हुई ह�। संभाव्यता अध्ययन, अप�े�त प्रमाणपत्र और स्वा�मत्व 

सत्यापन म� क�मय� के साथ-साथ �ेत्रीय रेलवे, आरएलडीए और रेलवे बोडर् के 

बीच अपयार्प्त समन्वय के प�रणामस्वरूप �वलंब, पुनः �न�वदा, �व�धक �ववाद 

और मूल्यवान भू�म के कम उपयोग क� िस्थ�त उत्पन्न हुई है। अनुमोदन के 

�लए �नधार्�रत समय-सीमा के अभाव के कारण यह प्र�क्रया और भी लंबी हो गई 

है, कुछ मामल� म� तो आठ वषर् से भी अ�धक समय लगा है। 

इसके अ�त�रक्त, परामशर्दाता पैनल मानदंड� का अनुपालन न करना, खराब 

प्रदशर्न के बावजूद पुन�नर्युिक्त तथा वैकिल्पक मूल्यांकन मॉडल ने सामू�हक रूप 

से आरएलडीए क� गैर-�कराया राजस्व �मता को अ�धकतम करने क� �मता को 

कमजोर कर �दया है। 

3.4 अनुशंसाएं 

 भू�म पासर्ल के प्रस्ताव� के संर�चत डेटा ब�क क� अनुपिस्थ�त के कारण रेल 
मंत्रालय द्वारा आरएलडीए को भू�म स�पने क� प्र�क्रया म� अ�मताएं आ�। 
इस�लए, रेल मंत्रालय को मुद्र�करण के �लए प्राप्त भू�म पासर्ल� के प्रस्ताव� का 
एक डाटा ब�क बनाए रखना चा�हए, जो प्रस्ताव� क� �नगरानी के �लए एक 
ऑनलाइन टै्र�कंग प्रणाल� द्वारा सम�थर्त हो। 

शाखा 
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  ऋणभार/अ�तक्रमण आ�द से मुक्त भू�म के प्रस्ताव भेजने के रेल मंत्रालय के 
�नद�श� के बावजूद, �ेत्रीय रेलवे ने इन मुद्द� वाल� भू�म के प्रस्ताव भेजे, 
िजसके प�रणामस्वरूप भू�म के मुद्र�करण म� �वलंब हुआ। इस�लए, रेल 
मंत्रालय/आरएलडीए को यह सु�निश्चत करना चा�हए �क भू�म के टुकड़े ऋणभार 
और अ�तक्रमण से मुक्त ह�, भू�म का स्पष्ट स्वा�मत्व हो, तथा आरएलडीए 
को स�पे जाने से पहले भ�वष्य म� उपयोग के �लए आवश्यक न ह�। 

  मानक समय-सीमा क� अनुपलब्धता के कारण, रेल मतं्रालय ने आरएलडीए 
को एक �दन से लेकर आठ वषर् क� अव�ध म� कायर्स्थल स�प �दए। इस�लए, 
रेल मंत्रालय और आरएलडीए को भू�म स�पने क� प्र�क्रया के प्रत्येक चरण (जसैे, 
व्यवहायर्ता, प्रमाणन और स�पने और वापस स�पने क� स्वीकृ�त) के �लए 
मानक�कृत समय-सीमा शुरू करनी चा�हए और प्र�क्रया म� �वलंब के �लए 
उ�रदा�यत्व तय करना चा�हए। 

  रेल भू�म �वकास प्रा�धकरण को पैनल मानदंड� का सख्ती स ेपालन करना 
चा�हए, इसम� प्रदशर्न-आधा�रत नवीकरण शत�, समझौते के �नष्पादन म� �वलंब 
के �लए दंडात्मक प्रावधान सिम्म�लत होने चा�हए और यह सु�निश्चत करने के 
�लए समय-समय पर मूल्यांकन करना चा�हए �क परामशर्दाता गुणव�ा 
व्यवहायर्ता अध्ययन प्रदान कर� और एका�धक राजस्व मॉडल�  का पता लगाएं। 

 

 
 

  
  
  

 

 
 



 
 

  
  
  

 

 
 

अध्याय IV
कार्यस्थलों का मूल्यांकन
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अध्याय IV 

कायर्स्थल� का मूल्याकंन{{{ 

आरएलडीए (रेल भू�म �वकास प्रा�धकरण) �व�नयम, 2013 के अंतगर्त आरएलडीए 

को स�पी गई रेलवे भू�म (कायर्स्थल) के उपयोग क� अनुम�त प्रा�धकरण और 

�वकासकतार् (पट्टेदार) के बीच �ल�खत समझौते के बाद ह� द� जाती है। कायर्स्थल 

स�पे जाने तथा आरएलडीए और �वकासकतार् (पट्टेदार) के बीच �ल�खत करार के 

�नष्पादन के बाद आरएलडीए द्वारा क� जाने वाल� सभी ग�त�व�धयां पूवर्-अनुबंध 

ग�त�व�धय� के अंतगर्त आती ह�। अनुबंध-पूवर् एसो�सएशन म� सलाहकार� क� 

�नयुिक्त, स्थल� का मूल्यांकन और आर��त मूल्य को अ�ंतम रूप देना शा�मल है।  

�वकासकतार् के साथ पट्टा करार पर हस्ता�र करने से पहले सबसे महत्वपूणर् 

ग�त�व�धय� म� से आरएलडीए द्वारा वा�णिज्यक/एमएफसी कायर्स्थल� का मलू्यांकन 

एक है । कायर्स्थल� का मूल्यांकन �व�भन्न मलू्यांकन �व�धय� यथा आरएलडीए क� 

स्पॉट स�म�त85 या परामशर्दाताओं के माध्यम  द्वारा �कया जाता है। 

आरएलडीए द्वारा पूवर्-अनुबंध चरण म� क� गई ग�त�व�धय� को चाटर् 4.1 म� 

दशार्या गया है: 

चाटर् 4.1 पूवर्-अनुबंध चरण म� क� गई ग�त�व�धया ँ

 

 
85 स्पॉट कमेट� आरएलडीए द्वारा ग�ठत एक स�म�त है जो 10 करोड़ रुपये तक क� कमाई 

�मता वाल� साइट� का मलू्यांकन करती है। 

वास्तु�शल्प परामशर् का चयन और पुरस्कार
वास्तुकला परामशर् प्र�तवदेन का 

मूल्यांकन

�व�ीय एवं �वपणन (एफएंडएम) 
परामशर् का चयन और पुरस्कार

�व�ीय एवं �वपणन (एफ एंड 
एम) सलाहकार/आरएलडीए क� 
स्पॉट स�म�त द्वारा मूल्यांकन

एफ एंड एम प्र�तवेदन 

और स्पॉट स�म�त प्र�तवेदन का मूल्याकंन

आर��त मूल्य का 
�नधार्रण

ररेेलल  भभूिूिमम  ििववककाासस  ��ााििधधककररणण  ��ाारराा  एएममएएफफससीी  औऔरर  ववााििणणिि��ययकक  
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अध्याय IV 

कायर्स्थल� का मूल्याकंन{{{ 

आरएलडीए (रेल भू�म �वकास प्रा�धकरण) �व�नयम, 2013 के अंतगर्त आरएलडीए 

को स�पी गई रेलवे भू�म (कायर्स्थल) के उपयोग क� अनुम�त प्रा�धकरण और 

�वकासकतार् (पट्टेदार) के बीच �ल�खत समझौते के बाद ह� द� जाती है। कायर्स्थल 

स�पे जाने तथा आरएलडीए और �वकासकतार् (पट्टेदार) के बीच �ल�खत करार के 

�नष्पादन के बाद आरएलडीए द्वारा क� जाने वाल� सभी ग�त�व�धयां पूवर्-अनुबंध 

ग�त�व�धय� के अंतगर्त आती ह�। अनुबंध-पूवर् एसो�सएशन म� सलाहकार� क� 

�नयुिक्त, स्थल� का मूल्यांकन और आर��त मूल्य को अ�ंतम रूप देना शा�मल है।  

�वकासकतार् के साथ पट्टा करार पर हस्ता�र करने से पहले सबसे महत्वपूणर् 

ग�त�व�धय� म� से आरएलडीए द्वारा वा�णिज्यक/एमएफसी कायर्स्थल� का मूल्यांकन 

एक है । कायर्स्थल� का मूल्यांकन �व�भन्न मलू्यांकन �व�धय� यथा आरएलडीए क� 

स्पॉट स�म�त85 या परामशर्दाताओं के माध्यम  द्वारा �कया जाता है। 

आरएलडीए द्वारा पूवर्-अनुबंध चरण म� क� गई ग�त�व�धय� को चाटर् 4.1 म� 

दशार्या गया है: 

चाटर् 4.1 पूवर्-अनुबंध चरण म� क� गई ग�त�व�धया ँ

 

 
85 स्पॉट कमेट� आरएलडीए द्वारा ग�ठत एक स�म�त है जो 10 करोड़ रुपये तक क� कमाई 

�मता वाल� साइट� का मलू्यांकन करती है। 

वास्तु�शल्प परामशर् का चयन और पुरस्कार
वास्तुकला परामशर् प्र�तवदेन का 

मूल्यांकन

�व�ीय एवं �वपणन (एफएंडएम) 
परामशर् का चयन और पुरस्कार

�व�ीय एवं �वपणन (एफ एंड 
एम) सलाहकार/आरएलडीए क� 
स्पॉट स�म�त द्वारा मूल्यांकन

एफ एंड एम प्र�तवेदन 

और स्पॉट स�म�त प्र�तवेदन का मूल्याकंन

आर��त मूल्य का 
�नधार्रण
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अध्याय IV 

कायर्स्थल� का मूल्याकंन{{{ 

आरएलडीए (रेल भू�म �वकास प्रा�धकरण) �व�नयम, 2013 के अंतगर्त आरएलडीए 

को स�पी गई रेलवे भू�म (कायर्स्थल) के उपयोग क� अनुम�त प्रा�धकरण और 

�वकासकतार् (पट्टेदार) के बीच �ल�खत समझौते के बाद ह� द� जाती है। कायर्स्थल 

स�पे जाने तथा आरएलडीए और �वकासकतार् (पट्टेदार) के बीच �ल�खत करार के 

�नष्पादन के बाद आरएलडीए द्वारा क� जाने वाल� सभी ग�त�व�धयां पूवर्-अनुबंध 

ग�त�व�धय� के अंतगर्त आती ह�। अनुबंध-पूवर् एसो�सएशन म� सलाहकार� क� 

�नयुिक्त, स्थल� का मूल्यांकन और आर��त मूल्य को अ�ंतम रूप देना शा�मल है।  

�वकासकतार् के साथ पट्टा करार पर हस्ता�र करने से पहले सबसे महत्वपूणर् 

ग�त�व�धय� म� से आरएलडीए द्वारा वा�णिज्यक/एमएफसी कायर्स्थल� का मूल्यांकन 

एक है । कायर्स्थल� का मूल्यांकन �व�भन्न मलू्यांकन �व�धय� यथा आरएलडीए क� 

स्पॉट स�म�त85 या परामशर्दाताओं के माध्यम  द्वारा �कया जाता है। 

आरएलडीए द्वारा पूवर्-अनुबंध चरण म� क� गई ग�त�व�धय� को चाटर् 4.1 म� 

दशार्या गया है: 

चाटर् 4.1 पूवर्-अनुबंध चरण म� क� गई ग�त�व�धया ँ

 

 
85 स्पॉट कमेट� आरएलडीए द्वारा ग�ठत एक स�म�त है जो 10 करोड़ रुपये तक क� कमाई 

�मता वाल� साइट� का मलू्यांकन करती है। 

वास्तु�शल्प परामशर् का चयन और पुरस्कार
वास्तुकला परामशर् प्र�तवदेन का 

मूल्यांकन

�व�ीय एवं �वपणन (एफएंडएम) 
परामशर् का चयन और पुरस्कार

�व�ीय एवं �वपणन (एफ एंड 
एम) सलाहकार/आरएलडीए क� 
स्पॉट स�म�त द्वारा मूल्यांकन

एफ एंड एम प्र�तवेदन 

और स्पॉट स�म�त प्र�तवेदन का मूल्याकंन

आर��त मूल्य का 
�नधार्रण
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31 माचर् 2023 तक �व�भन्न चरण� म� 26 वा�णिज्यक कायर्स्थल� और �नजी 

डेवलपसर् को 17 एमएफसी कायर्स्थल� से युक्त लेखापर��ा नमूना ता�लका 4.1 

म� �दखाया गया है: 

चरण वा�णिज्यक कायर्स्थल� क� 
सखं्या 

एमएफसी 
कायर्स्थल� क� 

सखं्या 
प्र�क्रयाधीन परामशर् 3 - 

�व� एव ं प्रबंधन परामशर् 
अथार्त मलू्यांकन पूणर् 

21 17 

इरकॉन के साथ रद्द 
समझौता �ापन 

1 - 

�व-हस्तांतरण हेतु प्रस्ता�वत 1 - 

कुल 26 17 

स्थल� के मूल्यांकन से संबं�धत लेखापर��ा �नष्कषर् �नम्न�ल�खत पैराग्राफ� म� 

�दए गए ह�। 

4.1 कायर्स्थल� का मलू्यांकन  

आरएलडीए द्वारा वा�णिज्यक/एमएफसी कायर्स्थल� के मलू्यांकन क� प्र�क्रया म� 

�व�भन्न मूल्यांकन �व�धय� द्वारा कायर्स्थल के भ�ूम मलू्य क� गणना करना- 

सकर् ल रेट �व�ध, बाजार दर �व�ध/�बक्र� तुलनीय �व�ध86, अव�शष्ट �व�ध और 

�डस्काउंटेड कैश फ्लो (डीसीएफ) �व�ध िजसका उपयोग आरएलडीए87 म� 

वा�णिज्यक और एमएफसी कायर्स्थल� के मलू्यांकन म� �कया जाता है और छूट 

और प्री�मयम का आवेदन, �व�भन्न मूल्यांकन �व�धय� का भारांक लागू करके 

मागर्दशर्न मूल्य का �नधार्रण, आर��त मूल्य को अ�ंतम रूप देना और �वकासकतार् 

के �लए भुगतान मॉडल तय करना सिम्म�लत है। 

 
86 �बक्र� तुलनीय �व�ध तुलनीय कायर्स्थल के पट्टाधतृ लेनदेन के नवीनतम डेटा पर आधा�रत 

है। 
87 प्रथम तीन �व�धय� का पालन आरएलडीए स्पॉट स�म�त द्वारा �कया जाता है तथा सभी चार 

�व�धय� का पालन परामशर्दाताओं द्वारा �कया जाता है। 
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लेखापर��ा द्वारा संवी�ा �कए गए 26 वा�णिज्यक कायर्स्थल� म� से 21 

कायर्स्थल�88 का मलू्यांकन पूरा हो चुका था, िजनम� से दो कायर्स्थल� का मलू्यांकन 

आरएलडीए क� स्पॉट स�म�त द्वारा �कया गया था, जब�क शेष 19 कायर्स्थल� 

का मलू्यांकन परामशर्दाताओं द्वारा �कया गया था।  

�नजी डेवलपसर् को आव�ंटत 17 नमूना एमएफसी कायर्स्थल� म� स,े पाँच कायर्स्थल� 

का मलू्यांकन परामशर्दाताओं द्वारा �कया गया था और 11 कायर्स्थल� का 

मूल्यांकन आरएलडीए क� स्पॉट कमेट� द्वारा �कया गया था। एक कायर्स्थल89 

के अ�भलेख लेखापर��ा को उपलब्ध नह�ं कराए गए थे। 

स्थल� के मलू्यांकन से संबं�धत लेखापर��ा �नष्कषर् �नम्न�ल�खत पैराग्राफ� म� 

�दए गए ह�। 

4.1.1 दर�, �ेत्र, फशर् �ेत्र अनुपात (एफएआर) और �नमार्ण लागत के उपयोग 

म� अ�नय�मतताए ं

�कसी कायर्स्थल का मलू्य �नधार्�रत करने म� �व�भन्न मापदंड� जैसे सकर् ल रेट, 

बाजार दर, �कराया दर�, कायर्स्थल का �ेत्रफल, फशर् �ेत्र अनुपात90 (एफएआर), 

�नमार्ण लागत आ�द का उपयोग �कया जाता है। दर� - स�कर् ल रेट, बाजार दर 

और �कराया दर - स्थानीय प्रा�धका�रय� और कायर्स्थल के पास के बाजार� स े

एकत्र क� जाती ह� और उन्ह� प्रमा�णत दस्तावेज� के साथ सम�थर्त �कया जाना 

चा�हए। 

 
88 शेष पांच कायर्स्थल� म�, जहां मलू्यांकन पूरा नह�ं हुआ है, एक कायर्स्थल को �व-हस्तांतरण के 

�लए प्रस्ता�वत �कया गया है, दो कायर्स्थल� पर वास्तुकला अध्ययन प्र�क्रयाधीन है, एक 
कायर्स्थल पर मलू्यांकन प्र�क्रयाधीन है तथा एक कायर्स्थल पर इरकॉन के साथ समझौता 
�ापन रद्द कर �दया गया है। 

89 झांसी 
90 फशर् �ेत्र अनुपात (एफएआर) कुल �न�मर्त �ेत्रफल और कुल प्लॉट �ेत्रफल का अनुपात है। 

फशर् �ेत्र अनुपात �दशा�नद�श नगरपा�लकाओं द्वारा �नधार्�रत �कए जाते ह� और आमतौर पर 
एक इलाके से दसूरे इलाके म� �भन्न होते ह�। फशर् �ेत्र अनुपात को फ्लोर स्पेस इंडेक्स 
(एफएसआई) भी कहा जाता है। 
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स�कर् ल रेट, बाजार दर, �कराया दर�, कायर्स्थल का �ेत्रफल, फशर् �ेत्र अनुपात, 

�नमार्ण लागत आ�द जसैे मापदंड� से संबं�धत लेखापर��ा �नष्कषर् �नम्न�ल�खत 

पैराग्राफ म� �दए गए ह�। 

4.1.1.1 वा�णिज्यक कायर्स्थल� के मलू्यांकन के �लए आवासीय स�कर् ल रेट का 

अ�नय�मत उपयोग 

स्थानीय प्रा�धकार� भ�ूम के आवासीय और वा�णिज्यक उपयोग के �लए अलग-

अलग स�कर् ल दर� अ�धस�ूचत करते ह�। मागर्दशर्न मूल्य पर पहंुचने के �लए, एफ 

एंड एम परामशर्दाता कायर्स्थल� के मलू्यांकन के �लए स�कर् ल रेट पद्ध�त के 

अंतगर्त स�कर् ल रेट पर �वचार करते ह�। 

लेखापर��ा म� पाया गया �क एफ एंड एम परामशर्दाताओ9ं1 द्वारा मूल्यां�कत 19 

चय�नत वा�णिज्यक कायर्स्थल� म� से तीन म�, स�कर् ल दर पद्ध�त द्वारा भू�म के 

आवासीय और वा�णिज्यक दोन� भाग� के मलू्यांकन के �लए आवासीय स�कर् ल दर 

को ध्यान म� रखा गया था। लेखापर��ा ने आवासीय भाग के भू�म मूल्य क� 

गणना आवासीय स�कर् ल दर� का उपयोग करके तथा वा�णिज्यक भाग के भू�म 

मूल्य क� गणना वा�णिज्यक स�कर् ल दर� का उपयोग करके क�, जैसा �क ता�लका 

4.2 म� �दया गया है: 

 

 

 

 

 

 

 
91 मेससर् को�लयसर् इंटरनेशनल (इं�डया) प्रॉपट� स�वर्सेज प्राइवेट �ल�मटेड (अशोक �वहार) और 

मेससर् पीडीएमएजी एंड कंपनी और आरएसपी एडवाइजसर् (ग्वालटोल� और शाहमतगंज 
कायर्स्थल) 
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ता�लका 4.2: कायर्स्थल� के वा�णिज्यक �हस्से के �लए प्रयुक्त आवासीय दर� 

क्र. 

सं. 

कायर्स्थल का 

नाम 

कायर्स्थल के 

वा�णिज्यक 

भाग का 

�ेत्रफल (वगर् 

मीटर) 

वा�णिज्यक 

कायर्स्थल के 

�लए 

सरकार� 

स�कर् ल दर 

(₹/वगर् 

मीटर) 

वा�णिज्यक 

�हस्से का 

सरकार� स�कर् ल 

रेट के अनुसार 

मलू्य92 (करोड़ 

रुपये) 

आवासीय भाग 

के �लए 

सरकार� 

स�कर् ल दर 

(₹/वगर् मीटर) 

परामशर्दाता 

द्वारा �वचा�रत 

दर (₹/वगर् 

मीटर) अथार्त 

आवासीय 

परामशर्दाता 

स�कर् ल रेट 

के अनुसार 

मलू्य93 (₹ 

करोड़) 

अंतर 
(₹ करोड़) 

 1 2 3 4=2x3 5 6 7=2x5 8=4-7 

1 अशोक 

�वहार (नई 

�दल्ल�) 

10,760 3,83,040 412.15 1,27,680 1,27,680 137.38 274.76 

2 ग्वालटोल� 

(कानपुर) 

742 99,000 7.35 60,000 60,000 4.45 2.90 

3 शाहमतगंज 

(बरेल�) 

3,279 49,500 16.23 18,700 18,700 6.13 10.10 

       योग 287.76 

लेखापर��ा म� पाया गया �क कायर्स्थल के वा�णिज्यक �हस्से के �लए, 

परामशर्दाताओं ने वा�णिज्यक स�कर् ल दर� के स्थान पर आवासीय स�कर् ल दर� का 

उपयोग �कया था, िजन्ह� आरएलडीए द्वारा भी अनुमो�दत �कया गया था। भू�म 

के वा�णिज्यक �हस्से के �लए स�कर् ल रेट के इस अ�नय�मत उपयोग के 

प�रणामस्वरूप इन तीन कायर्स्थल� का मलू्यांकन ₹ 287.76 करोड़ कम आंका 

गया। 

रेल मंत्रालय ने अपने उ�र म� कहा (3 जुलाई 2025) �क तीन संद�भर्त कायर्स्थल 

- अशोक �वहार (नई �दल्ल�), ग्वालटोल� (कानपुर) और शाहमतगंज (बरेल�) 

 
92 स�कर् ल रेट पद्ध�त द्वारा मूल्यांकन म� परामशर्दाता द्वारा लागू क� गई सभी छूट� शा�मल 

होती ह�। 
93 स�कर् ल रेट पद्ध�त द्वारा मूल्यांकन म� परामशर्दाता द्वारा लागू क� गई सभी छूट� शा�मल 

होती ह�। 

ररेेलल  भभूिूिमम  ििववककाासस  ��ााििधधककररणण  ��ाारराा  एएममएएफफससीी  औऔरर  ववााििणणिि��ययकक  
स्स्थथलल��  ककेे  ििववककाासस  पपरर  अअननुपुपााललनन  ललेखेखाापपररीी��ाा 

2025 ककाा  ��ििततववेदेदनन  ससंं.  26 (ररेेललववेे) 
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ता�लका 4.2: कायर्स्थल� के वा�णिज्यक �हस्से के �लए प्रयुक्त आवासीय दर� 

क्र. 

सं. 

कायर्स्थल का 

नाम 

कायर्स्थल के 

वा�णिज्यक 

भाग का 

�ेत्रफल (वगर् 

मीटर) 

वा�णिज्यक 

कायर्स्थल के 

�लए 

सरकार� 

स�कर् ल दर 

(₹/वगर् 

मीटर) 

वा�णिज्यक 

�हस्से का 

सरकार� स�कर् ल 

रेट के अनुसार 

मलू्य92 (करोड़ 

रुपये) 

आवासीय भाग 

के �लए 

सरकार� 

स�कर् ल दर 

(₹/वगर् मीटर) 

परामशर्दाता 

द्वारा �वचा�रत 

दर (₹/वगर् 

मीटर) अथार्त 

आवासीय 

परामशर्दाता 

स�कर् ल रेट 

के अनुसार 

मलू्य93 (₹ 

करोड़) 

अंतर 
(₹ करोड़) 

 1 2 3 4=2x3 5 6 7=2x5 8=4-7 

1 अशोक 

�वहार (नई 

�दल्ल�) 

10,760 3,83,040 412.15 1,27,680 1,27,680 137.38 274.76 

2 ग्वालटोल� 

(कानपुर) 

742 99,000 7.35 60,000 60,000 4.45 2.90 

3 शाहमतगंज 

(बरेल�) 

3,279 49,500 16.23 18,700 18,700 6.13 10.10 

       योग 287.76 

लेखापर��ा म� पाया गया �क कायर्स्थल के वा�णिज्यक �हस्से के �लए, 

परामशर्दाताओं ने वा�णिज्यक स�कर् ल दर� के स्थान पर आवासीय स�कर् ल दर� का 

उपयोग �कया था, िजन्ह� आरएलडीए द्वारा भी अनुमो�दत �कया गया था। भ�ूम 

के वा�णिज्यक �हस्से के �लए स�कर् ल रेट के इस अ�नय�मत उपयोग के 

प�रणामस्वरूप इन तीन कायर्स्थल� का मलू्यांकन ₹ 287.76 करोड़ कम आंका 

गया। 

रेल मतं्रालय ने अपने उ�र म� कहा (3 जुलाई 2025) �क तीन संद�भर्त कायर्स्थल 

- अशोक �वहार (नई �दल्ल�), ग्वालटोल� (कानपुर) और शाहमतगंज (बरेल�) 

 
92 स�कर् ल रेट पद्ध�त द्वारा मूल्यांकन म� परामशर्दाता द्वारा लागू क� गई सभी छूट� शा�मल 

होती ह�। 
93 स�कर् ल रेट पद्ध�त द्वारा मूल्यांकन म� परामशर्दाता द्वारा लागू क� गई सभी छूट� शा�मल 

होती ह�। 

ररेेलल  भभूिूिमम  ििववककाासस  ��ााििधधककररणण  ��ाारराा  एएममएएफफससीी  औऔरर  ववााििणणिि��ययकक  
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2025 ककाा  ��ििततववेदेदनन  ससंं.  26 (ररेेललववेे) 
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ता�लका 4.2: कायर्स्थल� के वा�णिज्यक �हस्से के �लए प्रयुक्त आवासीय दर� 

क्र. 

सं. 

कायर्स्थल का 

नाम 

कायर्स्थल के 

वा�णिज्यक 

भाग का 

�ेत्रफल (वगर् 

मीटर) 

वा�णिज्यक 

कायर्स्थल के 

�लए 

सरकार� 

स�कर् ल दर 

(₹/वगर् 

मीटर) 

वा�णिज्यक 

�हस्से का 

सरकार� स�कर् ल 

रेट के अनुसार 

मलू्य92 (करोड़ 

रुपये) 

आवासीय भाग 

के �लए 

सरकार� 

स�कर् ल दर 

(₹/वगर् मीटर) 

परामशर्दाता 

द्वारा �वचा�रत 

दर (₹/वगर् 

मीटर) अथार्त 

आवासीय 

परामशर्दाता 

स�कर् ल रेट 

के अनुसार 

मलू्य93 (₹ 

करोड़) 

अंतर 
(₹ करोड़) 

 1 2 3 4=2x3 5 6 7=2x5 8=4-7 

1 अशोक 

�वहार (नई 

�दल्ल�) 

10,760 3,83,040 412.15 1,27,680 1,27,680 137.38 274.76 

2 ग्वालटोल� 

(कानपुर) 

742 99,000 7.35 60,000 60,000 4.45 2.90 

3 शाहमतगंज 

(बरेल�) 

3,279 49,500 16.23 18,700 18,700 6.13 10.10 

       योग 287.76 

लेखापर��ा म� पाया गया �क कायर्स्थल के वा�णिज्यक �हस्से के �लए, 

परामशर्दाताओं ने वा�णिज्यक स�कर् ल दर� के स्थान पर आवासीय स�कर् ल दर� का 

उपयोग �कया था, िजन्ह� आरएलडीए द्वारा भी अनुमो�दत �कया गया था। भू�म 

के वा�णिज्यक �हस्से के �लए स�कर् ल रेट के इस अ�नय�मत उपयोग के 

प�रणामस्वरूप इन तीन कायर्स्थल� का मलू्यांकन ₹ 287.76 करोड़ कम आंका 

गया। 

रेल मंत्रालय ने अपने उ�र म� कहा (3 जुलाई 2025) �क तीन संद�भर्त कायर्स्थल 

- अशोक �वहार (नई �दल्ल�), ग्वालटोल� (कानपुर) और शाहमतगंज (बरेल�) 

 
92 स�कर् ल रेट पद्ध�त द्वारा मूल्यांकन म� परामशर्दाता द्वारा लागू क� गई सभी छूट� शा�मल 

होती ह�। 
93 स�कर् ल रेट पद्ध�त द्वारा मूल्यांकन म� परामशर्दाता द्वारा लागू क� गई सभी छूट� शा�मल 

होती ह�। 
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संबं�धत �सट� मास्टर प्लान के अनुसार आवासीय उपयोग के �लए ना�मत ह�।  

तदनुसार, इन कायर्स्थल� के मलू्यांकन के �लए आवासीय उपयोग हेतु स�कर् ल रेट 

को अपनाया गया है। इन स्थान� म� उिल्ल�खत वा�णिज्यक घटक केवल 

सहायक/सु�वधा दकुान� से संबं�धत ह�, जो आवासीय कॉलो�नय� क� सेवा के �लए 

ह�, तथा मूल्यांकन प्रयोजन� के �लए समग्र भ�ूम उपयोग वग�करण म� कोई 

प�रवतर्न नह�ं �कया गया है।  

उ�र स्वीकायर् नह�ं है क्य��क ये कायर्स्थल मखु्यतः आवासीय उपयोग के �लए थे 

तथा इन कायर्स्थल� म� वा�णिज्यक �ेत्र का उपयोग वा�णिज्यक प्रयोजन� के �लए 

�कया जाना था। इस�लए, कायर्स्थल� के वा�णिज्यक �हस्से का मलू्यांकन आवासीय 

दर� के बजाय वा�णिज्यक दर� पर �कया जाना चा�हए था। 

इसके अ�त�रक्त, आरएलडीए क� जीएम स�म�त ने स्वयं अशोक �वहार कायर्स्थल 

के संबंध म� एफ एंड एम सलाहकार प्र�तवेदन को मंजरू� द� थी, िजसम� कायर्स्थल 

के आवासीय और वा�णिज्यक भाग� के �लए अलग-अलग स�कर् ल दर� क� अनुशंसा 

क� गई थी। 

4.1.1.2 ग़लत ऋण मलू्यांकन के कारण वा�णिज्यक कायर्स्थल� का कम 

आकलन हुआ 

बांद्रा ईस्ट (लघु), मुंबई के कायर्स्थल को माचर् 2016 म� रेल बोडर् द्वारा आरएलडीए 

को स�पा गया था। पटवार� द्वारा प्रस्तुत नकल अजर्94 और डेवलपर द्वारा प्रस्ततु 

अनाप�� प्रमाण पत्र संबंधी दस्तावेज� के अनुसार स�पा गया कायर्स्थल �सट� 

टाइटल सव� (सीट�एस) सखं्या 677 के अंतगर्त आता है। एफ एंड एम परामशर्दाता 

ने कायर्स्थल के मलू्यांकन के �लए सीट�एस संख्या 677 के बजाय सीट�एस संख्या 

1 से 37, 39 से 95 के �लए ₹ 90,000 प्र�त वगर्मीटर (वषर् 2015 के �लए) क� 

स�कर् ल दर पर �वचार �कया। 

 
94 संप�� दस्तावेज़ क� प्रमा�णत प्र�त जैसे भू�म अ�भलेख या स्वा�मत्व �वलेख। 
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सलाहकार �नगरानी स�म�त95 (सीएमसी) ने वषर् 2016-17 के �लए रेडी रेकनर 

मुंबई के अनुसार सकर् ल रेट को ₹ 99,000 प्र�त वगर् मीटर तक अद्यतन �कया 

और सलाहकार द्वारा कायर्स्थल का मूल्यांकन तदनुसार संशो�धत �कया गया। 

लेखापर��ा संवी�ा से पता चला �क रेडी रेकनर मुंबई 2016-17 के अनुसार भ�ूम 

सीट�एस संख्या 677 पर आती है, और उक्त सीट�एस संख्या 677 के �लए खुल� 

भू�म क� दर ₹ 1,94,700/- प्र�त वगर् मीटर थी। 

इस प्रकार, ₹ 1,94,700/- प्र�त वगर् मीटर के बजाय ₹ 99,000/- प्र�त वगर् मीटर 
का अनु�चत स�कर् ल रेट लागू करने के प�रणामस्वरूप कायर्स्थल के आर��त मूल्य 

का मूल्यांकन ₹ 1.84 करोड़ कम हुआ। बाद म� इस कायर्स्थल को ₹ 6.51 करोड़ 

म� आवं�टत �कया गया (नवंबर 2017)। 

रेल मंत्रालय ने अपने उ�र म� कहा (3 जुलाई 2025) �क मलू्यांकन प्र�क्रया के 

दौरान आरएलडीए क� मलू्यांकन स�म�त द्वारा सह� स�कर् ल दर� �व�धवत लागू क� 

गई थीं। �ेत्र के �लए रेलवे क� पुनज��वत भ�ूम योजना के अनुसार, प�रयोजना 

स्थल �सट� सव��ण (सीएस) सखं्या 677 के अतंगर्त आता है। हालाँ�क, राज्य 

राजस्व अ�भलेख� के अनुसार, सीट�एस संख्या 677 रेलवे टै्रक के �वपर�त एक 

अलग स्थान से संब�ंधत थी। रेलवे ने गलती से प�रयोजना कायर्स्थल के �लए 

सीट�एस संख्या के स्थान पर सीएस सखं्या को �लया था।  टै्रक के पूव� तरफ 

िस्थत रेलवे संप��, जहां प�रयोजना कायर्स्थल पड़ता है, को कोई सीट�एस नंबर 

नह�ं �दया गया है। 

रेल मंत्रालय का उ�र स्वीकायर् नह�ं है, क्य��क रेल मतं्रालय द्वारा उपलब्ध कराए 

गए दस्तावेज� से पता चलता है �क आरएलडीए द्वारा लागू स�कर् ल रेट सीट�एस 

संख्या 677 के अनुसार थ,े न �क सीएस सखं्या 677 के अनुसार, जैसा �क रेल 

मंत्रालय ने कहा था। 

इसके अ�त�रक्त, आरएलडीए अ�भलेख� म� उपलब्ध दस्तावेज जैसे राजस्व 

प्रा�धकरण का भू�म अ�भलेख, आरएलडीए का कायर्स्थल स�पने का नोट, ग्रेटर 

मुंबई नगर �नगम से प�रयोजना के �वकास के �लए �वकासकतार् द्वारा �लये गए 

 
95 सलाहकार �नगरानी स�म�त म� जेजीएम/डीजीएम स्तर के सदस्य सिम्म�लत होते ह�। 
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अनाप�� प्रमाण पत्र से पता चला �क यह �ेत्र सीट�एस संख्या 677 के अंतगर्त 

आता है। 

4.1.1.3 वा�णिज्यक कायर्स्थल के मागर्दशर्न मूल्य को अ�ंतम रूप देने के �लए 

प्रा�धकरण/सहकार� स�म�त के फ्लैट� क� आवासीय दर� पर अनु�चत 

�वचार 

आरएलडीए म� कायर्स्थल� के मलू्यांकन के �लए �दशा�नद�श तैयार करने हेत ु

आरएलडीए द्वारा ग�ठत संयुक्त महाप्रबंधक (जेजीएम) स�म�त के प्र�तवेदन (2 

�दसंबर 2014) के पैरा 3 के अनुसार, बाजार दर पद्ध�त/�बक्र� तुलनीय पद्ध�त 

के अंतगर्त �वषय स्थल� के मलू्यांकन के �लए �नकटवत�/तुलनीय कायर्स्थल� क� 

दर� ल� जा सकती ह�। 

अशोक �वहार कायर्स्थल के अ�भलेख� क� संवी�ा से पता चला �क आरएलडीए 

को स�पी गई एफ एंड एम परामशर्दाता के मलू्यांकन प्र�तवेदन म�, कायर्स्थल के 

आसपास िस्थत �दल्ल� �वकास प्रा�धकरण (₹ 9,971/वगर् फ�ट), जीएच को-

ऑपरे�टव सोसाइट� (₹ 12,733/वगर् फ�ट) और �नजी डेवलपसर् (₹ 13,951/वगर् 

फ�ट) क� आवासीय इकाइय� क� औसत इकाई (वगर् फ�ट) �बक्र� क�मतो को बाजार 

दर पद्ध�त से मूल्यांकन के �लए माना गया था। लेखापर��ा म� पाया गया �क 

कायर्स्थल के मागर्दशर्न मूल्य पर पहंुचने के �लए इन दर� को आरएलडीए क� 

�व�भन्न स�म�तय� द्वारा अनुमो�दत �कया गया था।  इस प्रकार गणना क� गई 

औसत इकाई (वगर् फुट) �बक्र� मलू्य को ₹ 12,218/वगर् फुट �लया गया।  

लेखापर��ा म� पाया गया �क �दल्ल� �वकास प्रा�धकरण और जीएच सहकार� 

स�म�तय� के फ्लैट� क� क�मत� को सिम्म�लत करना अनु�चत था, क्य��क 

कायर्स्थल का �वकास एक �नजी �वकासकतार् द्वारा �कया जाना था। 

परामशर्दाता द्वारा �वचा�रत औसत के आधार पर गणना �कए गए मागर्दशर्न 

मलू्य और लेखापर��ा द्वारा गणना �कए गए �नजी �वकासकतार् क� दर� के 

मागर्दशर्न मूल्य के बीच तुलना ता�लका 4.3 म� द� गई है: 
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ता�लका 4.3: परामशर्दाता द्वारा मागर्दशर्न मूल्य क� गणना 

क्र. 
सं. 

�ववरण परामशर्दाता द्वारा प्रयुक्त 
औसत इकाई �बक्र� मूल्य 
(₹12,218/वगर् फुट) पर 
�वचार करते हुए मागर्दशर्न 
मलू्य 

�नजी �वकासकतार् क� 
इकाई �बक्र� मलू्य (₹ 
13,951/वगर् फुट) को 
ध्यान म� रखते हुए 
मागर्दशर्न मूल्य 

अंतर (कॉलम 
4-3) 

1  2  3  4  5  
1 आवासीय भाग 

के �लए बाजार 
दर पद्ध�त स े
मूल्य (सभी छूट� 
के बाद) (करोड़ 
रुपये म�) 

1,569.53 1,861.27 291.74 
 

2 बाजार दर 
पद्ध�त के 
अंतगर्त 
आरएलडीए 
स�म�त द्वारा 
�दए गए 70% 
भार के बाद 
मागर्दशर्न मलू्य 
(करोड़ रुपये म�) 

1,098.67 1,302.89 204.22 

इस प्रकार, आरएलडीए द्वारा बाजार दर �नधार्�रत करने के �लए संदभर् संप��य� 

पर अनु�चत �वचारण के कारण ₹ 204.22 करोड़ से कम मलू्यां�कत आर��त 

मलू्य पर प्रस्ताव के �लए अनुरोध96 जार� �कया गया। 

रेल मंत्रालय ने अपने उ�र म� कहा (3 जुलाई 2025) �क संद�भर्त प्र�तवेदन क� 

मेससर् को�लयसर् द्वारा समी�ा क� गई थी, िजन्ह�ने अपनी संशो�धत मूल्यांकन 

प्र�तवेदन म� उल्ले�खत �वसंग�त को भी सुधारा था। 

 
96 इसके आधार पर, आरएफपी जार� �कया गया, ले�कन �नद��शत मूल्य से काफ़� कम बो�लयाँ 

प्राप्त हु�। इस�लए कायर्स्थल आव�ंटत नह�ं �कया गया। 
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रेल मंत्रालय ने कायर्स्थल के मलू्यांकन म� �वसंग�त को स्वीकार कर �लया है। 

हालाँ�क, समक� समी�ा म� �वसंग�त को सुधार �लया गया था, ले�कन तथ्य यह 

रहा �क कायर्स्थल क� बोल� अनु�चत मलू्यांकन के आधार पर लगाई गई थी। 

4.1.1.4 अनु�चत �ेत्र और फशर् �ते्र अनुपात पर �वचार करने के प�रणामस्वरूप 

कायर्स्थल का कम मूल्यांकन हुआ 

रेल बोडर् ने (अगस्त 2007) म� स्टेशन रोड, रक्सौल, �बहार को 9,768 वगर् मीटर 

का एक भूखंड वा�णिज्यक �वकास के �लए आरएलडीए को स�पा। 

लेखापर��ा ने एफ एंड एम परामशर्दाता97 क� मलू्यांकन प्र�क्रया क� जांच क� और 

पाया �क इस कायर्स्थल के �लए स्थानीय भवन उप�नयम� के अनुसार स्वीकायर्98 

एफएआर99 1.52 था, ले�कन परामशर्दाता ने स्वीकायर् फशर् �ेत्र अनुपात 2.0 

माना, िजसके कारण फशर् �ेत्र अनुपात कारक100 0.80 से घटकर 0.61 हो गया।  

प�रणामस्वरूप, कायर्स्थल के मलू्यांकन म� सिम्म�लत स�कर् ल रेट और बाजार दर 

भी कम कर द� गई।  

एफ एंड एम परामशर्दाता द्वारा प्रस्तुत प्र�तवेदन के अनुसार, कुल 9,768 वगर् 

मीटर �ेत्रफल म� से 497 वगर् मीटर को सड़क �ेत्र के रूप म� ना�मत �कया गया 

था। इस प्रकार, �वकास के �लए कुल 9,271 वगर् मीटर �ेत्र उपलब्ध था। हाला�ँक, 

परामशर्दाता द्वारा गणना के �लए प्रयुक्त भू�म �ेत्रफल 9,271 वगर् मीटर के 

बजाय 7,291 वगर् मीटर था। 

 
97 मेससर् पीडीएमएजी एंड कंपनी और आरएसपी एडवाइजसर्। 
98 स्वीकायर् एफएआर का अथर् है स्थानीय प्रा�धकरण द्वारा स्वीकायर् फशर् �ेत्र अनुपात 
99 फशर् �ेत्र अनुपात (एफएआर) कुल �न�मर्त �ेत्रफल और कुल प्लॉट �ेत्रफल का अनुपात है। 

फशर् �ेत्र अनुपात �दशा�नद�श नगरपा�लकाओं द्वारा �नधार्�रत �कए जाते ह� और आम तौर पर 
एक इलाके से दसूरे इलाके म� �भन्न होते ह�। फशर् �ेत्र अनुपात को फ्लोर स्पेस इंडेक्स 
(एपएसआई) भी कहा जाता है। 

100 स्पॉट कमेट� पद्ध�त के अनुसार, फशर् �ेत्र अनुपात कारक क� गणना �वचा�रत एफएआर और 
अनुमत एफएआर को �वभािजत करके क� जाती है। अनुमत एफएआर वह अ�धकतम एफएआर 
है जो स्थानीय भवन उप-�नयम� के अनुसार अनुमत हो सकता है। �वचा�रत एफएआर, 
स्वीकायर् एफएआर से गैर-एफएआर �ेत्र को घटाने के बाद प्राप्त एफएआर है।  
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लेखापर��ा ने फशर् �ेत्र अनुपात कारक और कायर्स्थल के वास्त�वक �ेत्रफल 

अथार्त 9,271 वगर् मीटर क� गणना करने के �लए स्वीकायर् फशर् �ेत्र अनुपात को 

1.52 मानते हुए आर��त मूल्य क� गणना क�। यह पाया गया �क फशर् �ेत्र 

अनुपात और भ�ूम के �ेत्रफल पर �वचार करने म� तु्र�ट के कारण आर��त मूल्य 

का ₹ 83 लाख कम मूल्यांकन �कया गया।   

रेल मंत्रालय ने स्वीकार �कया (3 जुलाई 2025) �क स�कर् ल रेट और बाजार दर 

�व�धय� म� एम एंड वी परामशर्दाता ने गलती से 7,291 वगर् मीटर का कम �ेत्र 

अपनाया था और यह जजेीएम स�म�त क� प्र�तवेदन म� भी प�रल��त हुआ था। 

इसके अ�त�रक्त, संशो�धत आर��त मलू्य ₹ 3.10 करोड़ से बढ़कर ₹ 3.94 

करोड़ हो गया होता, जब�क स्वीकृत उच्चतम बोल� ₹ 6.86 करोड़ थी, िजसने 

आरएलडीए के �व�ीय �हत� क� पयार्प्त सुर�ा क�। 

यद्य�प रेल मंत्रालय ने लेखापर��ा के तकर्  को स्वीकार कर �लया है, ले�कन 

�व�ीय �हत� क� सुर�ा के संबंध म� �दया गया स्पष्ट�करण स्वीकायर् नह�ं है, 

क्य��क तु्र�ट क� पहचान संयुक्त महाप्रबंधक स�म�त द्वारा नह�ं क� गई थी, जो 

कमजोर आंत�रक �नयंत्रण और �नगरानी प्रणाल� को दशार्ता है। इसके अलावा, 

रेल मंत्रालय का उ�र 1.52 फशर् �ेत्र अनुपात के स्थान पर 2.0 फशर् �ेत्र अनुपात 

के उपयोग के संबंध म� अभ्युिक्त पर मौन है। 

4.1.1.5 वा�णिज्यक कायर्स्थल� और एमएफसी कायर्स्थल� के मलू्यांकन के �लए 

�बना �कसी सहायक/प्रमा�णत दस्तावेज़ के उपयोग क� जाने वाल� बाज़ार 

दर� और �कराये क� दर� 

एफ एंड एम परामशर्दाताओं को �नयुक्त करने के �लए प्रस्ताव हेतु प्रस्ताव के 

�लए अनुरोध (आरएफपी) क� शत� (ट�ओआर) के अनुसार, परामशर्दाता भ�ूम के 

�पछल� और वतर्मान बाजार दर� (दस्तावेज� के साथ �व�धवत सम�थर्त) और 

स�कर् ल दर� (प्रमा�णत दस्तावेज� के साथ �व�धवत सम�थर्त) के आधार पर 
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मागर्दशर्न मूल्य101 का सुझाव देगा।  इसी प्रकार, आरएलडीए द्वारा स्पॉट कमेट� 

के �लए जार� (2018) �दशा�नद�श� के अनुसार, स्पॉट कमेट� को बाजार दर�, 

�कराये, डीसीआर मानदंड� आ�द के �लए इंटरनेट संसाधन� का संदभर् लेना था। 

लेखापर��ा म� पाया गया �क स्थानीय/राजस्व प्रा�धका�रय� द्वारा जार� स�कर् ल 

दर� का उपयोग स्पॉट स�म�त और परामशर्दाताओ ंद्वारा भू�म के मलू्यांकन के 

�लए स�कर् ल दर पद्ध�त म� �कया गया था। हालां�क, वा�णिज्यक कायर्स्थल� और 

एमएफसी कायर्स्थल� के मलू्यांकन के �लए बाजार दर पद्ध�त म� प्रयुक्त बाजार 

दर� तथा अव�शष्ट पद्ध�त और डीसीएफ पद्ध�त म� प्रयुक्त �कराया दर� प्रमा�णत 

दस्तावेज� (जैसे स्थानीय/राजस्व प्रा�धका�रय� द्वारा जार� भ�ूम दर�, पूवर् के लेन-

देन क� भ�ूम दर�, स्थानीय �ेत्र� म� �कए गए लेन-देन क� भू�म दर� आ�द) द्वारा 

सम�थर्त नह�ं थीं।  �ववरण ता�लका 4.4 म� �दया गया है: 

ता�लका 4.4: प्रमा�णत दस्तावेज� के �बना कायर्स्थल� के मलू्यांकन को दशार्ता 

�ववरण 

दर का प्रकार मूल्यां�कत 
कायर्स्थल� 
क� कुल 
संख्या 

प्रमा�णत 
दस्तावेज़� के साथ 
सम�थर्त 
कायर्स्थल� क� 
संख्या 

�बना प्रमा�णत दस्तावेज� के 
कायर्स्थल� क� संख्या  

कायर्स्थल� 
का 
मागर्दशर्न 
मूल्य 
(रुपये 
करोड़ म�) 

भारांक के 
आवेदन के 
बाद 
कायर्स्थल का 
मूल्य (रुपये 
करोड़ म�) 

स्पॉट स�म�त 
द्वारा 
मूल्यांकन 
�कया गया 

परामशर्दाता 
द्वारा 
मूल्यांकन 
�कया गया 

वा�णिज्यक कायर्स्थल 
बाज़ार दर 21 7 2 12 3049.87 630.80 

�कराया दर 21 6 2 13 2753.75 999.22 
कुल 5803.62 1630.02 

एमएफसी कायर्स्थल 
बाज़ार दर 17* 0 11 5 59.31  25.97 
�कराया दर 17* 0 11 5 60.90 18.64 

कुल 120.21  44.61 

 
101 मागर्दशर्न मलू्य �कसी प्रस्ताव क� तकर् संगतता और स्वीकायर्ता �नधार्�रत करने के �लए 

मागर्दशर्न का काम करता है। इसे बोल�दाताओं को बताया भी जा सकता है और नह�ं भी, 
और यह बो�लयाँ खोलने से पहले तय �कया जाता है। 
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उपरोक्त ता�लका से यह देखा जा सकता है �क केवल सात वा�णिज्यक कायर्स्थल� 

म�, भू�म के मलू्यांकन के �लए बाजार दर� और �कराये क� दर� के �लए सहायक 

दस्तावेज� (आरएलडीए के पहले के लेनदेन, 99 एकड़, ओएलएक्स, मैिजक�ब्रक्स 

आ�द जसैी वेबसाइट म� प्रद�शर्त दर� के स्क्र�नशॉट) का उपयोग �कया गया था। 

हालां�क, शेष 14 वा�णिज्यक कायर्स्थल� म�, िजनका मागर्दशर्न मूल्य ₹ 5,803.62 

करोड़ तथा संचयी भार ₹ 1,630.02 करोड़ है, मूल्यांकन म� बाजार दर� और 

�कराये क� दर� के �लए कोई प्रामा�णक दस्तावेज का उपयोग नह�ं �कया गया। 

इसके अलावा, सभी नमूना एमएफसी कायर्स्थल� (एक कायर्स्थल102 को छोड़कर, 

िजसके अ�भलेख लेखापर��ा को उपलब्ध नह�ं कराए गए थे) म� ₹ 120.21 करोड़ 

का मागर्दशर्न मूल्य और ₹ 44.61 करोड़ का सचंयी भार है, बाजार दर� और 

�कराये क� दर� के बारे म� कोई प्रामा�णक दस्तावेज अ�भलेख पर उपलब्ध नह�ं 

थे। 

लेखापर��ा म� पाया गया �क न तो स्पॉट स�म�त/परामशर्दाताओं ने प्रमा�णत 

दस्तावेज उपलब्ध कराए, न ह� आरएलडीए ने �व�भन्न स्तर� पर कुल ₹ 5,923.83 

करोड़ के मागर्दशर्न मूल्य के �लए प्रमा�णत दस्तावेज� क� अनुपिस्थ�त पर सवाल 

उठाया। बाजार दर� और �कराये क� दर� के �लए उ�चत दस्तावेज� के अभाव म�, 

कायर्स्थल� के मलू्यांकन को प्रमा�णत नह�ं माना जा सकता। इस प्रकार, 

आरएलडीए ने परामशर्दाताओं क� �नयुिक्त को �नयं�त्रत करने वाले प्रस्ताव के 

�लए अनुरोध के प्रमुख �नयम� और शत� तथा स्पॉट स�म�त के �दशा�नद�श� का 

पालन सु�निश्चत नह�ं �कया। 

रेल मंत्रालय ने अपने उ�र म� कहा (3 जुलाई 2025) �क मलू्यांकन प्र�क्रया के 

दौरान परामशर्दाता द्वारा आस-पास के �ेत्र� क� बाजार दर� को ध्यान म� रखा 

गया था।  आरएलडीए ने मौजूदा �दशा�नद�श� के अनुसार, उस समय क� मौजूदा 

प�रिस्थ�तय� पर �वचार करने के बाद दर को अ�ंतम रूप �दया।  रेल मतं्रालय न े

आगे कहा �क ये कायर्स्थल खलु� �न�वदा प्र�क्रया के माध्यम से आवं�टत �कए 

गए ह�, िजससे पारद�शर्ता और प्र�तस्पधार् सु�निश्चत होती है। खुल� �न�वदा के 

 
102 झांसी. 
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माध्यम से प्राप्त दर को संप�� के वास्त�वक बाजार मूल्य का सबसे सट�क 

प्र�त�बबं माना जाता है। 

रेल मंत्रालय का उ�र स्वीकायर् नह�ं है, क्य��क कुछ परामशर्दाताओं ने बाजार दर� 

के �लए सहायक दस्तावेज उपलब्ध कराए, जब�क कुछ ने नह�ं। इस प्रकार, इस 

संबंध म� स्पष्ट संदभर् शत� के बावजूद परामशर्दाताओं द्वारा असंगत दृिष्टकोण 

अपनाया जा रहा था, िजस पर आरएलडीए द्वारा ध्यान नह�ं �दया गया। इसके 

अलावा, आर��त मूल्य �नधार्�रत करने का उद्देश्य प�रयोजना का यथो�चत सट�क 

मलू्यांकन करना है, हालां�क, प्रमा�णत दस्तावेज� के अभाव म�, ऐसे मलू्यांकन को 

लेखापर��ा द्वारा उ�चत रूप से सत्या�पत नह�ं �कया जा सका। 

4.1.1.6 वा�णिज्यक कायर्स्थल� क� �नमार्ण लागत के अनुमान� म� व्यापक 

�भन्नता 

कायर्स्थल के मलू्यांकन म� �नमार्ण लागत का अनुमान महत्वपूणर् पहलुओं म� स े

एक है। �नमार्ण लागत103 का उपयोग प्रस्ता�वत �वकास के अव�शष्ट मलू्य क� 

गणना के �लए �कया जाता है, िजस ेआर��त मूल्य पर पहंुचने के �लए भू�म के 

मलू्य से घटा �दया जाता है। आरएलडीए क� संयुक्त महाप्रबंधक (जेजीएम) स�म�त 

ने कायर्स्थल� के मूल्यांकन के �लए अपने  प्र�तवेदन (�दसंबर 2014) म� अनुशंसा 

क� �क �नमार्ण क� इकाई लागत क� जांच रेलवे और क� द्र�य लोक �नमार्ण �वभाग 

से क� जाए।  

21 चय�नत वा�णिज्यक कायर्स्थल� के मलू्यांकन आंकड़� क� लेखापर��ा जांच से 

पता चला �क परामशर्दाताओं द्वारा मूल्यां�कत 19 कायर्स्थल� म�, 16 कायर्स्थल� 

म� �नमार्ण लागत का आधार बाजार के रुझान और स्थल लागत को �दया गया 

था, जब�क तीन कायर्स्थल� म� कोई आधार नह�ं �दया गया था। आरएलडीए क� 

स्पॉट कमेट� द्वारा मूल्यांकन �कये गए दो कायर्स्थल� म� �नमार्ण लागत का 

आधार स्थानीय पूछताछ और बाजार क� प्रव�ृ� को बताया गया था। इस प्रकार, 

सभी 21 कायर्स्थल� म�, स्पॉट कमेट�/परामशर्दाता ने �नमार्ण लागत का अनुमान 

 
103 पट्टे क� अव�ध के अंत म� भवन क� लागत।  
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लगाने के �लए क� द्र�य लोक �नमार्ण �वभाग /भारतीय रेलवे क� दर� और �व�नद�श� 

का उल्लेख नह�ं �कया था। 

लेखापर��ा ने �व�भन्न कायर्स्थल� के बीच �भन्नता का �वश्लेषण करन ेके �लए 

21 स्थल� क� �नमार्ण लागत क� तुलना क�। चू�ंक कायर्स्थल� का मूल्यांकन 

अलग-अलग समय पर �कया गया था, इस�लए क� द्र�य लोक �नमार्ण �वभाग भवन 

लागत सूचकांक लागू करके सभी कायर्स्थल� क� �नमार्ण लागत 1 अप्रैल 2023 

तक बढ़ा द� गई थी। �ववरण �नम्न�ल�खत ता�लका 4.5 म� �दया गया है: 

ता�लका 4.5: �व�भन्न प्रकार क� प�रयोजनाओं म� �नमार्ण लागत म� �भन्नता 

शहर क� 
शे्रणी104 

�नमार्ण के 
प्रकार 

माचर् 2023 तक �नमार्ण लागत क� 
सीमा 

(क� द्र�य लोक �नमार्ण �वभाग सूचकांक� 
के अनुसार वदृ्�ध के बाद) 

(₹ प्र�त वगर् फुट) 

�भन्नता 
(प्र�तशत म�) 

स े तक 
 
 

एक्स 

आवासीय 2,496 3,404 36.4 
वा�णिज्यक 1,843 3,195 73.4 
सु�वधाए,ँ 
आ�तथ्य, 
स्कूल 

2,837 3,300 16.3 

 
वाई 

आवासीय 1,379 1,574 14.1 
वा�णिज्यक 1,533 2,200 43.5 
�म�श्रत 1,926 3,102 61.1 
होटल -- 3,300 -- 

 
जेड 

आवासीय -- 1,980 -- 
वा�णिज्यक 1,352 3,072 127.2 
होटल 3,300 4,055 22.87 

 
104 भारत सरकार के 21 जुलाई 2015 के आदेश के अनुसार एक्स शे्रणी, वाई शे्रणी और जेड 
शे्रणी। 
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लगाने के �लए क� द्र�य लोक �नमार्ण �वभाग /भारतीय रेलवे क� दर� और �व�नद�श� 

का उल्लेख नह�ं �कया था। 

लेखापर��ा ने �व�भन्न कायर्स्थल� के बीच �भन्नता का �वश्लेषण करन ेके �लए 

21 स्थल� क� �नमार्ण लागत क� तुलना क�। चू�ंक कायर्स्थल� का मूल्यांकन 

अलग-अलग समय पर �कया गया था, इस�लए क� द्र�य लोक �नमार्ण �वभाग भवन 

लागत सूचकांक लागू करके सभी कायर्स्थल� क� �नमार्ण लागत 1 अप्रैल 2023 

तक बढ़ा द� गई थी। �ववरण �नम्न�ल�खत ता�लका 4.5 म� �दया गया है: 

ता�लका 4.5: �व�भन्न प्रकार क� प�रयोजनाओं म� �नमार्ण लागत म� �भन्नता 

शहर क� 
शे्रणी104 

�नमार्ण के 
प्रकार 

माचर् 2023 तक �नमार्ण लागत क� 
सीमा 

(क� द्र�य लोक �नमार्ण �वभाग सूचकांक� 
के अनुसार वदृ्�ध के बाद) 

(₹ प्र�त वगर् फुट) 

�भन्नता 
(प्र�तशत म�) 

स े तक 
 
 

एक्स 

आवासीय 2,496 3,404 36.4 
वा�णिज्यक 1,843 3,195 73.4 
सु�वधाए,ँ 
आ�तथ्य, 
स्कूल 

2,837 3,300 16.3 

 
वाई 

आवासीय 1,379 1,574 14.1 
वा�णिज्यक 1,533 2,200 43.5 
�म�श्रत 1,926 3,102 61.1 
होटल -- 3,300 -- 

 
जेड 

आवासीय -- 1,980 -- 
वा�णिज्यक 1,352 3,072 127.2 
होटल 3,300 4,055 22.87 

 
104 भारत सरकार के 21 जुलाई 2015 के आदेश के अनुसार एक्स शे्रणी, वाई शे्रणी और जेड 
शे्रणी। 
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उपरोक्त ता�लका से यह देखा जा सकता है �क एक ह� शे्रणी के शहर� (एक्स, 

वाई, जेड) म� एक ह� प्रकार के �नमार्ण (आवासीय, वा�णिज्यक, �म�श्रत, होटल 

आ�द) क� लागत म� व्यापक �भन्नता थी। 

लेखापर��ा म� पाया गया �क आरएलडीए म� कोई वस्तु�नष्ठ तंत्र (क� द्र�य लोक 

�नमार्ण �वभाग अनुसूची या दर क� कोई स्वयं क� अनुसूची) नह�ं था, िजसस े�क 

परामशर्दाताओं/स्पॉट स�म�त द्वारा �व�भन्न कायर्स्थल� पर लागू क� जा रह� 

अनुमा�नत �नमार्ण लागत� क� तुलना क� जा सके, जैसा �क ऊपर ता�लका 4.5 

म� दशार्या गया है। 

इस प्रकार, आरएलडीए ने न तो क� द्र�य लोक �नमार्ण �वभाग क� दर�/डीएसआर 

अनुसूची का पालन �कया और न ह� शहर� म� �व�भन्न प्रकार के �वकास के �लए 

उपयुक्त �व�नद�श के आधार पर दर� क� अपनी अनुसूची तैयार क�। 

रेल मतं्रालय ने उ�र �दया (जुलाई 2025) �क मानक�कृत और सरकार� लागत 

ब�चमाकर्  स�ुनिश्चत करते हुए मूल्यांकन म� उत्पाद �मश्रण के �लए �नमार्ण लागत 

सीपीडब्ल्यूडी स्तम्भ �ेत्र दर� (पीएआर) के आधार पर �नकाल� गई है। 

रेल मंत्रालय का उ�र स्वीकायर् नह�ं है, क्य��क �नमार्ण क� लागत का आधार 

बाजार के रुझान और चय�नत कायर्स्थल� क� कायर्स्थल लागत को बताया गया 

था। इसके अ�त�रक्त, रेल मतं्रालय ने यह दशार्ने के �लए कोई दस्तावेज उपलब्ध 

नह�ं कराया �क सीपीडब्ल्यूडी स्तम्भ �ेत्र दर� (पीएआर) पर �वचार �कया गया 

था। इस�लए, तथ्य यह है �क आरएलडीए ने कायर्स्थल� के आर��त मूल्य 

�नकालने म� प्रयुक्त �नमार्ण लागत को मानक�कृत नह�ं �कया। 

4.1.2 वा�णिज्यक कायर्स्थल� के मलू्यांकन म� छूट के आवेदन म� अ�नय�मतताएं 

�कसी कायर्स्थल के मूल्य के यथाथर्वाद� आकलन के �लए, आरएलडीए कायर्स्थल 

के मागर्दशर्न मूल्य क� गणना के �लए �व�भन्न प्रकार क� छूट� जैसे पट्टाधतृ, 

प्लॉट आकृ�त कारक, प्लॉट आकार कारक आ�द पर �वचार करता है। 
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स्पॉट स�म�त द्वारा मूल्यांकन के �लए, छूट के मानदंड पूवर्�नधार्�रत होत ेह�, जैस े

प्लॉट स्थान कारक, प्लॉट आकार कारक, फशर् �ेत्र अनुपात कारक, पट्टाधतृ छूट, 

उपयो�गता कारक आ�द। 

उपरोक्त छूट� के अ�त�रक्त, िजन कायर्स्थल� पर मलू्यांकन के �लए परामशर्दाताओ ं

को �नयुक्त �कया गया था, वहां कुछ अन्य छूट� जैसे प्लॉट आकार छूट, सूचीकरण 

छूट, मोलभाव करने क� छूट, बड़ी इन्व�ट्र� छूट, सुगम्यता छूट आ�द पर भी �वचार 

�कया गया है। 

लेखापर��ा ने चय�नत 26 कायर्स्थल� म� से 21 कायर्स्थल�105 के अ�भलेख� क� 

जांच क�, ता�क कायर्स्थल� के मागर्दशर्न मूल्य और आर��त मूल्य क� गणना के 

�लए मलू्यांकन के दौरान लागू क� गई �व�भन्न छूट� का आकलन �कया जा सके। 

छूट के अनुप्रयोग से संबं�धत लेखापर��ा �नष्कष� पर �नम्न�ल�खत अनुच्छेद� म� 

चचार् क� गई है। 

4.1.2.1 वा�णिज्यक कायर्स्थल� के मलू्यांकन म� पट्टाधतृ छूट के आवेदन म� 

अ�नय�मतताए ं

पूणर् स्वा�मत्व भ�ूम, भ�ूम और भवन का पूणर् और शाश्वत स्वा�मत्व प्रदान करती 

है, जब�क पट्टाधतृ भ�ूम, भ�ूम और भवन को एक �व�शष्ट अव�ध के �लए 

उपयोग करने का अ�धकार प्रदान करती है। भ�ूम के पूणर् स्वा�मत्व अ�धकार� के 

स्थान पर, आरएलडीए �वकास के �लए कायर्स्थल� को पट्टे पर देता है और 

पट्टाधतृ छूट प्रदान करता है।  आरएलडीए के स्पॉट कमेट� प्रारूप106 के पैरा 8 

के अनुसार, ₹ 10 करोड़ तक क� �मता वाले कायर्स्थल� के मलू्यांकन के �लए, 

भवन क� �नमार्ण लागत और भू�म के बाजार मलू्य के अनुपात के आधार पर 

पट्टाधतृ छूट फैक्टर पर �वचार �कया जाता है। परामशर्दाताओं ने पट्टाधतृ छूट 

 
105 लेखापर��ा नमूने म� शा�मल 26 स्थल� म� स,े 21 स्थल� का मूल्यांकन आरएलडीए म� �कया 

गया। शेष पाँच स्थल� का मलू्यांकन लेखापर��ा �त�थ तक अ�ंतम रूप नह�ं �दया गया था। 
106 आरएलडीए क� स्पॉट कमेट� स्पॉट कमेट� प्रारूप का उपयोग करके 10 करोड़ रुपये तक क� 

�मता वाल� साइट� का मलू्यांकन करती है। 
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के आवेदन के �लए स्पॉट स�म�त के प्रारूप के साथ-साथ अपने स्वयं के औ�चत्य 

का भी उल्लेख �कया है। 

पट्टाधतृ छूट के आवेदन म� क�मयां 

आरएलडीए ने स्पॉट स�म�त द्वारा वा�णिज्यक कायर्स्थल� के मूल्यांकन के �लए 

एक प्रारूप तैयार �कया है, िजसके अंतगर्त 10 करोड़ रुपये तक के मागर्दशर्न 

मलू्य के �लए 45 वषर् क� पट्टा अव�ध होगी तथा पट्टाधतृ छूट कारक 0.50 स े

0.80 के बीच होगी। लेखापर��ा ने आरएलडीए द्वारा पट्टाधतृ छूट कारक 

�नधार्�रत करने के आधार क� जांच क�। यह देखा गया �क छूट कारक 

आरआईसीएस107 - ‘साप�ेता के ग्राफ’ से प्राप्त �कया गया था। ग्राफ के अनुसार, 

यूनाइटेड �कंगडम म� आवासीय संप�� के �लए 45 वषर् क� पट्टा अव�ध के �लए 

छूट कारक 0.65 और 0.80 के बीच था। 

लेखापर��ा म� पाया गया �क मलू्यांकन �कए गए 21 कायर्स्थल� म� से सात 

कायर्स्थल� पर पट्टाधतृ छूट आरआईसीएस पद्ध�त के आधार पर नह�ं द� गई 

थी, बिल्क संप�� क� पट्टाधतृ प्रकृ�त, पट्टाधतृ अवधारणा का लोक�प्रय न होना, 

पट्टाधतृ से पूणर् स्वा�मत्व म� रूपांतरण शलु्क के �लए सरकार� मानदंड आ�द जसैे 

आधार� पर द� गई थी। शेष 14 कायर्स्थल� म�, आरएलडीए ने आरआईसीएस 

पद्ध�त पर आधा�रत प्रारूप लागू �कया था और ₹ 135.76 करोड़ क� छूट द� 

थी। 

तथा�प, यह देखा गया �क साप�ेता के आरआईसीएस ग्राफ से प्राप्त पट्टाधतृ 

कारक का अनुप्रयोग मूलतः तु्र�टपूणर् था, जैसा �क नीचे चचार् क� गई है:  

(i) आरआईसीएस ग्राफ म� ‘साप�ेता’ (पट्टाधतृ कारक) क� गणना भू�म के 

पट्टाधतृ मूल्य (एनपीवी शत�) का संप�� के बाजार मलू्य से अनुपात लेकर क� 

 
107 आरआईसीएस का अथर् है 'रॉयल इंस्ट�ट्यूशन ऑफ चाटर्डर् सव�यसर्', यह एक संगठन है िजसक�  

स्थापना 15 जून 1868 को हुई थी और इसे 26 अगस्त 1881 को यूके चाटर्र द्वारा शा�मल 
�कया गया था। आरआईसीएस सापे�ता का ग्राफ पट्टे क� अव�ध के आधार पर ल�जहोल्ड 
छूट का वणर्न करता है। 
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गई थी। हालां�क, आरएलडीए ने �कसी �वशेष संप�� पर लागू होने वाले पट्टाधतृ 

छूट कारक को �नकालने के �लए भू�म के पट्टाधतृ मलू्य के बजाय �नमार्ण लागत 

का उपयोग �कया। 

(ii). आरआईसीएस साप�ेता ग्राफ आवासीय सपं��य� के �लए था, ले�कन 

आरएलडीए ने इसे वा�णिज्यक कायर्स्थल� के �लए भी लागू �कया। 

(iii). आरआईसीएस-ग्राफ ने 0.65 से 0.80 के बीच पट्टाधतृ कारक� क� एक 

श्रृंखला प्रदान क�, हालां�क आरएलडीए न े �बना कोई औ�चत्य �दए कारक को 

घटाकर 0.50 और 0.80 के बीच क� सीमा कर �दया। इससे अ�धकतम छूट 35 

प्र�तशत से बढ़कर 50 प्र�तशत हो गई। 

(iv). संद�भर्त ग्राफ यनूाइटेड �कंगडम म� आवासीय संप��य� के �लए था। 

लेखापर��ा म� पाया गया �क भारतीय �रयल एस्टेट बाजार के �लए आरआईसीएस 

पद्ध�त को लागू करने से पहले, आरएलडीए ने उन कारक� क� जांच नह�ं क� जो 

ग्राफ के आंकड़ा �बदंओुं के मूल्य� को प्रभा�वत करते ह� और वे भारतीय 

प�रिस्थ�तय� म� कैसे �भन्न ह�गे। यह आवश्यक था क्य��क �रयल एस्टेट बाजार 

�कसी देश क� सामािजक-आ�थर्क िस्थ�तय� के प्र�त संवेदनशील होता है, और 

यूनाइटेड �कंगडम क� तुलना म� भारत म� ये िस्थ�तयां काफ� �भन्न ह�। 

इस प्रकार, 14 चय�नत कायर्स्थल� पर लागू पट्टाधतृ छूट फैक्टर, िजसम� ₹ 

135.76 करोड़ क� छूट सिम्म�लत थी, को भारतीय प�रिस्थ�तय� म� आरआईसीएस 

पद्ध�त के प्रभाव पर �वचार �कए �बना और �बना �कसी दस्तावेज के मूल्यांकन 

�व�धय� को बदलने के बाद लागू �कया गया था। भारतीय प�रिस्थ�तय� पर इसके 

प्रभाव पर �वचार �कए �बना भारत सरकार क� ल�जहोल्ड संप�� के �लए �कसी 

�वदेशी राष्ट्र क� कायर्प्रणाल� को लागू करन ेका औ�चत्य �रकॉडर् म� उपलब्ध नह�ं 

था। 

स्पॉट कमेट� के मानदंड� से अ�धक पट्टाधतृ छूट द� गई 

आरएलडीए स्पॉट स�म�त के मानदंड� के अनुसार, 99 वषर् क� अव�ध वाले 

कायर्स्थल� पर पांच प्र�तशत पट्टाधतृ छूट क� अनुम�त द� गई थी। 
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चय�नत 21 कायर्स्थल� म� स,े 10 कायर्स्थल�108 पर 99 वषर् क� पट्टा अव�ध द� 

गई, िजसम� से छः स्थल� पर शून्य से पांच प्र�तशत तक क� पट्टाधतृ छूट द� 

गई तथा चार कायर्स्थल�109 पर 10 प्र�तशत क� पट्टाधतृ छूट द� गई। 

लेखापर��ा म� पाया गया �क आरएलडीए के स्पॉट स�म�त मानदंड� (पाचं प्र�तशत) 

से अ�धक पट्टाधतृ छूट चार कायर्स्थल� म� द� गई थी, िजसके कारण थे जैसे �क 

एक कायर्स्थल म� पट्टाधतृ संप�� लोक�प्रय नह�ं है, एक कायर्स्थल म� पट्टाधतृ 

संप�� क� प्रकृ�त है, जब�क शेष दो कायर्स्थल� म� कोई कारण नह�ं �दया गया 

था। इसके प�रणामस्वरूप मागर्दशर्न मूल्य का ₹38.25 करोड़ कम मलू्यांकन 

हुआ। 

रेल मंत्रालय ने अपने उ�र म� कहा (3 जुलाई 2025) �क आरएलडीए स�म�त ने 

भारतीय �रयल एस्टेट बाजार क� मौजूदा िस्थ�तय� को ध्यान म� रखते हुए स्थानीय 

बाजार क� ग�तशीलता के अनुरूप उ�चत संशोधन� के साथ आरआईसीएस ग्राफ 

पद्ध�त को अपनाने क� अनुशंसा क�। 

रेल मंत्रालय का उ�र स्वीकायर् नह�ं है क्य��क आरएलडीए क� जीएम स�म�त ने 

अपनी प्र�तवेदन म� इस बात पर प्रकाश डाला है �क कायर्स्थल� के मलू्यांकन के 

�लए कारक क� गणना/अपनाने के �लए आरएलडीए क� स�म�त को कोई सा�य 

उपलब्ध नह�ं कराया गया था।  इसके अ�त�रक्त, लेखापर��ा के �लए कोई 

अ�भलेख उपलब्ध नह�ं कराया गया, िजससे पता चले �क आरआईसीएस ग्राफ 

पद्ध�त को स्थानीय बाजार क� ग�तशीलता के अनुरूप उ�चत रूप से संशो�धत 

�कया गया था। 

 
108 अम्बार�, गुवाहाट�; अशोक �वहार, नई �दल्ल�; ग्वालटोल�, कानपुर; मेट्टुगुडा, हैदराबाद; नमक 

गोला, हावड़ा; शहामतगंज, बरेल�; आईट�डीसी, औरंगाबाद; बागडोगरा; पीएफ रोड, ब�गलुरु; 
जॉन्सगंज, अजमेर. 

109 अम्बार�, गुवाहाट�; आईट�डीसी, औरंगाबाद; बागडोगरा; जॉन्सगंज, अजमेर. 
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4.1.2.2 वा�णिज्यक कायर्स्थल� के मलू्यांकन के �लए आकृ�त कारक छूट के 

अनुप्रयोग म� असंगतता 

अचल संप��य� के मलू्यांकन के �लए आयकर �दशा�नद�श 2009 के पैरा 5.2.1.3 

के अनुसार, आयताकार आकार के प्लॉट का मूल्य अ�नय�मत आकार के प्लॉट 

क� तुलना म� अ�धक होता है। प्लॉट के आकार और अग्रभाग म� अ�नय�मतता के 

आधार पर समायोजन कारक (+) / (-) 5 प्र�तशत लागू �कया जा सकता है जो 

भवन के अ�भन्यास  और सामान्य वास्तु�शल्प योजना को प्रभा�वत करता है। 

उपरोक्त �दशा�नद�श� के आधार पर, आरएलडीए ने स्पॉट कमेट� प्रारूप म� शून्य 

प्र�तशत स ेपांच प्र�तशत के बीच आकार कारक छूट �न�दर्ष्ट क� है।  मूल्यांकन 

�कए गए 21 व्यावसा�यक कायर्स्थल� म� से, आरएलडीए ने 10 कायर्स्थल� म� 

आकार कारक छूट क� अनुम�त द�, जब�क शेष 11 कायर्स्थल� म� ऐसी कोई छूट 

नह�ं द� गई, क्य��क इन कायर्स्थल� का अग्रभाग अच्छा, आकार �नय�मत आ�द 

था। 

10 कायर्स्थल� म� से, पांच स्थल� पर पांच प्र�तशत तक आकार कारक छूट द� 

गई, जब�क शेष पांच कायर्स्थल�110 पर 10 प्र�तशत से 15 प्र�तशत तक आकार 

कारक छूट द� गई, जैसा �क अनुलग्नक 4.1 म� दशार्या गया है। 

लेखापर��ा ने पाया �क उपरोक्त कायर्स्थल� के �लए परामशर्दाताओं द्वारा लाग ू

क� गई छूट दर� न तो आयकर �दशा-�नद�श�/स्पॉट स�म�त द्वारा �दए गए मानदंड� 

के अनुरूप थीं और न ह� पांच प्र�तशत क� दर से अ�धक छूट देने का कोई 

औ�चत्य अ�भलेख म� उपलब्ध था। यह रेखां�कत करना उ�चत है �क उपरोक्त 

पांच कायर्स्थल� म�, परामशर्दाताओं ने आरएलडीए के स्पॉट कमेट� प्रारूप का 

उपयोग �कया था, ले�कन अ�धकतम पांच प्र�तशत आकार कारक छूट के स्पॉट 

कमेट� मानदंड� को लागू नह�ं �कया था।  इसके प�रणामस्वरूप कायर्स्थल� के 

मागर्दशर्न मूल्य म� ₹ 3.05 करोड़ क� कमी आई। 

 
110 बादं्रा पूवर् द्�वतीय लघु पुरस्कार, मुंबई; ग्वालटोल�, कानपुर; स्टेशन रोड, रक्सौल; जीआरपी 

थाना, सवाईमाधोपुर; राणा प्रताप नगर, उदयपुर। 
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रेल मतं्रालय ने अपने उ�र म� कहा (3 जुलाई 2025) �क मलू्यांकन स�म�त 

प्रच�लत बाजार प्रव�ृ�य� और कायर्स्थल-�व�शष्ट कारक� जैसे आकार, माप, स्थान 

और पहंुच के आधार पर मलू्यांकन सु�निश्चत करती है। प्रत्येक संप�� क� 

�व�शष्टता और अलग-अलग बाजार िस्थ�तय� के कारण, एक समान दृिष्टकोण 

संभव नह�ं है। प्रत्येक कायर्स्थल का उ�चत और बाजार-संरे�खत मूल्य �नधार्�रत 

करने के �लए व्यिक्तगत रूप से मलू्यांकन �कया जाता है। 

लेखापर��ा रेल मतं्रालय के इस दृिष्टकोण को स्वीकार करती है �क कायर्स्थल स े 

कायर्स्थल आकार, माप, स्थान, पहंुच आ�द �भन्न होते ह�, ले�कन तथ्य यह है 

�क आरएलडीए ने �नधार्�रत मानदंड� से अ�धक छूट द� थी।। 

4.1.2.3 वा�णिज्यक कायर्स्थल� के मलू्यांकन के �लए भूखंड आकार छूट के   

आवेदन म� असंगतता 

आरएलडीए ने प्लॉट आकार छूट के �लए कोई मानदंड �न�दर्ष्ट नह�ं �कए ह�। 

केस-टू-केस आधार पर, परामशर्दाता द्वारा प्लॉट आकार छूट कारक प्रस्ता�वत 

�कया गया तथा तुलनीय प्लॉट/भू�म के �ेत्रफल (आकार) क� तुलना म� �वक�सत 

�कए जाने वाले स्थल के �ेत्रफल पर �वचार करने के बाद आरएलडीए द्वारा 

अनुमो�दत �कया गया।  य�द कायर्स्थल का �ेत्रफल �वक�सत �कये जाने वाले 

कायर्स्थल के �ेत्रफल के बराबर है, तो कोई छूट अनुमत नह�ं है। य�द तुलनीय 

कायर्स्थल का �ेत्रफल �वक�सत �कये जाने वाले कायर्स्थल स ेछोटा है, तो प्लॉट 

आकार म� छूट द� जा सकती है, क्य��क छोटे आकार के प्लॉट क� दर आमतौर 

पर बड़े आकार के प्लॉट क� तुलना म� अ�धक होती है। 

मलू्यां�कत 21 नमूना वा�णिज्यक कायर्स्थल� म� स,े 10 कायर्स्थल� पर तुलनीय 

स्थल� क� दर� पर �वचार �कया गया तथा आठ कायर्स्थल� पर प्लॉट आकार म� 

छूट द� गई।  छूट का �वश्लेषण करने के �लए, लेखापर��ा ने इन 10 कायर्स्थल� 

के तुलनीय �ेत्र को बढ़ते क्रम म� व्यविस्थत �कया जैसा �क ता�लका 4.6 म� 

�दखाया गया है: 

ता�लका 4.6: आरएलडीए द्वारा �व�भन्न कायर्स्थल� पर प्लॉट आकार छूट पर 

�वचार का �ववरण 
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क्रम 
सं.. 

कायर्स्थल 
का नाम 

प�रयोजना 
का प्रकार 

कायर्स्थल 
का �ेत्रफल 
(वगर् मीटर) 

तुलनीय 
कायर्स्थल 
का �ेत्रफल 
(वगर् मीटर) 

तुलनीय 
कायर्स्थल का 

�ेत्रफल 
(प्र�तशत) बढ़ 

रहा है 

अनुमत छूट 
(प्र�तशत) 

1 प्लॉट-ए, 
ब�गलुरु क� ट 
(ब�गलुरु) 

वा�णिज्यक 34,856.63 458.28 1.31 20 

2 जॉन्स गंज, 
अजमेर 

आवासीय 8,526 133 1.56 25 

3 बागडोगरा( 
पिश्चम 
बंगाल) 

�म�श्रत 
�वकास 

22,182 401.49 1.81 20 

4 साल्ट गोला, 
(हावड़ा) 

�म�श्रत 
�वकास 

70,456 1,416 2.01 10 

5 मेट्टुगुडा, 
हैदराबाद 

आवासीय 9,302 500 5.3 30 

6 स्टेशन रोड, 
रक्सौल 

वा�णिज्यक 9,271 808.25 8.72 10 

7 ग्वालटोल�, 
कानपुर 

आवासीय 14,836 2,000 13.48 15 

8 अयनावरम 
प्लॉट सी, 
चने्नई( 
समक� 
समी�ा) 
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उपरोक्त ता�लका से यह देखा जा सकता है �क तुलनीय कायर्स्थल� का �ेत्रफल 

बढ़ रहा है, ले�कन द� गई छूट म� कमी नह�ं हो रह� है। 
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4.1.2.4 वा�णिज्यक स्थल� के मलू्यांकन म� अन्य अनु�चत छूट� का प्रयोग 
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इसी प्रकार के �वकास वाले अन्य स्थल� म�111, अन्य परामशर्दाताओं/आरएलडीए 

द्वारा ऐसी छूट� पर �वचार नह�ं �कया गया। आरएलडीए ने अशोक �वहार साइट 

पर ₹113.41 करोड़ क� छूट क� अनुम�त देने के कारण� का पता नह�ं लगाया 

था। 

  

(ii) मोलभाव छूट देने का कोई औ�चत्य नह�ं: मूल्यां�कत 21 नमूना स्थल� 

म� से केवल तीन स्थल� (अशोक �वहार, नई �दल्ल� (पांच प्र�तशत); 

ब�गलुरु क� ट प्लॉट-ए, ब�गलुरु (20 प्र�तशत) और साल्ट गोला, हावड़ा 

(पाचं प्र�तशत)) म� ह� मोलभाव छूट पर �वचार �कया गया, ले�कन 

छूट पर �वचार करने के कारण (सूचीबद्ध मलू्य पर छूट) केवल ब�गलुरु 

स्थल के ब�गलुरु क� ट प्लॉट ए, संबंध म� ह� दजर् �कए गए। शेष 18 

साइट� पर �कसी भी प्रकार क� छूट पर �वचार नह�ं �कया गया। इसस े

मोलभाव छूट क� अनुम�त देने म� �वसंग�तय� का संकेत �मलता है। 

आरएलडीए ने लेखापर��ा �नष्कष� (अगस्त 2024) को स्वीकार करते हुए कहा 

�क लेखापर��ा द्वारा उठाए गए मुद्दे महत्वपूणर् ह� और उन्ह� संबं�धत अ�धका�रय� 

 
111 ग्वालटोल�, कानपुर; मेट्टूगुडा, हैदराबाद; पीजी रोड, ब�गलरुु और जोन्स गंज, अजमेर। 

�दल्ल� एनसीआर म� आवास स्टॉक क� �बना �बक� इन्व�ट्र� के कारण एफ एंड 

एम कंसल्ट�ट द्वारा अशोक �वहार साइट के मूल्यांकन के �लए बड़ी इन्व�ट्र� छूट 

(10 प्र�तशत) क� अनुम�त द� गई थी। लेखापर��ा म� पाया गया �क एफ एंड एम 

परामशर्दाता �रपोटर् के पैरा 2.2.3 म� परामशर्दाता ने कहा �क शहर� �वकास, 

जनसंख्या और आ�थर्क ग�त�व�धय� म� तेजी से वदृ्�ध के कारण शहर म� आवास 

और नाग�रक सु�वधाओं क� मांग म� काफ� वदृ्�ध हुई है और मांग-आपू�तर् का 

अंतर �दन-प्र�त�दन बढ़ता जा रहा है। इसके अलावा, इसी �रपोटर् के पैरा 5.2 म� 

परामशर्दाता ने कहा �क भारत और �वशेष रूप स े�दल्ल� एनसीआर म� आवास 

आपू�तर् क� भार� कमी है। इस प्रकार, परामशर्दाता द्वारा सामान्य रूप से साइट 

के मलू्याकंन और �वशेष रूप से छूट के आवदेन के �लए �वचार �कए गए कारक� 

म� स्पष्ट �वरोधाभास था। 
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के ध्यान म� लाया जाएगा ता�क भ�वष्य म� उनका उ�चत ढंग से समाधान �कया 

जा सके। 

रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी प्रस्तुत नह�ं क� (जलुाई 2025)। 

4.1.2.5 परामशर्दाता द्वारा �बना कायर्व�ृ दजर् �कए प�र�शष्ट �रपोटर् म� एक 

वा�णिज्यक स्थल पर ₹ 41.77 करोड़ क� अ�त�रक्त छूट 

वा�णिज्यक स्थल के परामशर् के �लए आरएफपी के संदभर् क� शत�112 (ट�ओआर) 

के अनुसार, मसौदा �रपोट� क� समी�ा आरएलडीए द्वारा क� जाएगी और 

परामशर्दाता के साथ आरएलडीए कायार्लय म� औपचा�रक बैठक� म� चचार् क� 

जाएगी तथा बाद म� �टप्प�णयां परामशर्दाता को भेज द� जाएंगी। परामशर्दाता को 

इन अवलोकन� का अनुपालन करना होगा तथा आरएलडीए क� संतुिष्ट के �लए 

समय-समय पर आवश्यकतानुसार �रपोटर् को संशो�धत/प�रव�तर्त करना होगा। 

परामशर्दाताओं द्वारा मूल्यां�कत 19 नमूना स्थल� म� स,े लेखापर��ा ने पाया �क 

एक स्थल अथार्त अशोक �वहार, नई �दल्ल�, के �लए एफ एंड एम परामशर्दाता 

ने आरएलडीए को अपनी मसौदा �रपोटर् प्रस्तुत क� (�दसंबर 2017)। मसौदा �रपोटर् 

पर चचार् करने के �लए परामशर्दाता के साथ एक बैठक (�दसंबर 2017) बुलाई 

गई। लेखापर��ा म� पाया गया �क न तो बैठक के कायर्व�ृ दजर् �कए गए और न 

ह� आरएलडीए के अवलोकन� को परामशर्दाता को सू�चत �कया गया। कायर्व�ृ के 

अभाव म� आरएलडीए द्वारा सुझाए गए संशोधन� का पता नह�ं लगाया जा सका। 

आरएलडीए को परामशर्दाता द्वारा प्रस्तुत (�दसंबर 2017) प�र�शष्ट �रपोटर् म� 

कहा गया है �क मलू्यांकन मॉडल और �रपोटर् को आरएलडीए के साथ चचार् के 
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प�र�शष्ट �रपोटर् (�दसंबर 2017) म�, लेखापर��ा ने पाया �क परामशर्दाता113 न े

वा�णिज्यक भाग (7,290 वगर् मीटर) पर ‘अपवाह �ेत्र के पूणर्तः आवासीय होने’ 

और ‘सहायक सेवाओं के उपयोग के प्रकार पर प्र�तबंध’ के �लए 20 प्र�तशत क� 

 
112 पैरा 5.2 ब�गलरुु क� ट प्लॉट-ए ब�गलरुु साइट म�। 
113 मेससर् इनोवेस्ट एडवाइजर� स�वर्स प्राइवेट �ल�मटेड 
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अ�त�रक्त छूट का प्रस्ताव �दया था। छूट म� प�रवतर्न के कारण मूल्यांकन म� 

अंतर को �नम्न�ल�खत ता�लका 4.7 म� �वस्तार से बताया गया है। 

ता�लका 4.7: छूट म� प�रवतर्न के कारण मलू्यांकन म� अंतर दशार्ने वाला �ववरण 

(₹ म�) 

�ववरण ड्राफ्ट 
�रपोटर् म� 
छूट 

प�र�शष्ट 
�रपोटर् म� 
छूट 

ड्राफ्ट 
�रपोटर् म� 
मलू्य 

प�र�शष्ट 
�रपोटर् म� 
मलू्य 

अंतर (₹/वगर् 
मीटर) 

1 2 3 4 5 6=(4-5) 
प्लॉट क� 
�वभािजत प्रकृ�त 
के �लए छूट 

5% 0% 22,469 0 22,469 

सहायक सेवाओं 
के उपयोग के 
प्रकार पर प्र�तबंध 
के �लए छूट 

0% 10% 0 44,938 (-) 44,938 

जलग्रहण �ेत्र के 
�वशुद्ध आवासीय 
होने के कारण 
छूट 

0% 10% 0 44,938 (-) 44,938 

छूट म� अंतर - - - - (-) 67,407 
भ�ूम �वकास और 
अन्य प्रारं�भक 
लागत के �लए 
15 प्र�तशत क� 
दर से कटौती 

- - - - 10,111 

शुद्ध छूट - - - - (-) 57,296 
छूट म� कुल अंतर 
(7,290x57,296) 

- - - - 41,76,87,840 
लगभग 

₹41.77 करोड़ 
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अ�त�रक्त छूट के प�रणामस्वरूप बाजार दर पद्ध�त म� वा�णिज्यक �हस्से के 

मलू्यांकन म� ₹41.77 करोड़ क� कमी आई। इस प्रकार, आरएफपी म� �नधार्�रत 

औपचा�रक प्र�क्रया का पालन �कए �बना अ�त�रक्त छूट द� गई। 

रेल मंत्रालय ने अपने उ�र म� कहा (3 जुलाई 2025) �क िजस छूट का उल्लेख 

�कया गया है, उसक� अनुशंसा अशोक �वहार स्थल के �लए पूवर् मूल्यांकन �रपोटर् 

म� क� गई थी। हालाँ�क, इस साइट के मलू्यांकन क� प्र�क्रया म� कई दौर क� 

समी�ा और संशोधन �कया गया। अ�ंतम मलू्यांकन मेससर् को�लयसर् द्वारा क� 

गई समक� समी�ा के आधार पर �कया गया, िजसके दौरान छूट को संशो�धत 

�कया गया तथा प्रच�लत बाजार िस्थ�तय� और मूल्यांकन �सद्धांत� के अनुसार 

उ�चत ठहराया गया। 

रेल मंत्रालय ने आगे कहा �क आरएलडीए ने मजबतू दस्तावेजीकरण और समी�ा 

प्रोटोकॉल स्था�पत �कए ह�, िजन्ह� अ�भलेख� के �डिजटल�करण और संचालन म� 

पारद�शर्ता, द�ता और पता लगाने क� �मता बढ़ाने के �लए नवीनतम तकनीक� 

को अपनाने के माध्यम से और मजबूत �कया जा रहा है। 

रेल मतं्रालय का उ�र स्वीकायर् नह�ं है, क्य��क छूट आरएफपी म� �नधार्�रत 

औपचा�रक प्र�क्रया का पालन �कए �बना द� गई थी। तथ्य यह है �क आरएलडीए 

के साथ �वचार-�वमशर् और उच्च �व�ीय प्रभाव वाले �नणर्य� का उ�चत 

दस्तावेजीकरण नह�ं �कया गया, िजससे प्र�क्रया क� पारद�शर्ता और जवाबदेह� से 

समझौता हुआ। 

4.1.3 वा�णिज्यक स्थल� और एमएफसी स्थल� के मलू्यांकन म� मलू्यांकन 

�व�धय� को �दया गया अ�धभार 

वा�णिज्यक/एमएफसी साइट� का मलू्यांकन �व�भन्न मूल्यांकन �व�धय� - बाजार 

दर �व�ध, स�कर् ल दर �व�ध, अव�शष्ट �व�ध और डीसीएफ �व�ध द्वारा �कया 

जाता है । कोई भी एकल मलू्यांकन पद्ध�त साइट के वास्त�वक मलू्य को नह�ं 

पकड़ सकती है, इस�लए, अ�ंतम मागर्दशर्न मूल्य क� गणना करने के �लए उस 

�वशेष साइट के �लए आरएलडीए क� स�म�तय� द्वारा मूल्यांकन �व�धय� को 
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महत्व �दया जाता है। हाला�ँक, आरएलडीए ने �व�भन्न मूल्यांकन �व�धय� को 

महत्व देने के �लए कोई मानदंड �नधार्�रत नह�ं �कया है। 

मागर्दशर्न मूल्य पर पहंुचने के बाद, प्रत्येक �व�ध को अलग-अलग अ�धभार �दए 

जाते ह� और आरएलडीए द्वारा आर��त मूल्य �नधार्�रत �कया जाता है। य�द 

प्रत्येक मलू्यांकन पद्ध�त के अ�धभार म� प�रवतर्न �कया जाता है, तो प�रवतर्न 

का आर��त मूल्य पर बहुत बड़ा प्रभाव पड़ेगा, जैसा �क नीचे साल्ट गोलाह 

वा�णिज्यक स्थल के उदाहरणात्मक मामले म� दशार्या गया है। यह साइट के �लए 

इष्टतम आर��त मूल्य प्राप्त करने के �लए सह� अ�धभार चुनने के महत्व को 

दशार्ता है। 

ता�लका 4.8 : आर��त मूल्य पर अ�धभार के प्रभाव को दशार्ने वाला �चत्रण (₹करोड़ म�) 

साल्ट गोला वा�णिज्यक स्थल क� वास्त�वक 
�रपोटर् के अनुसार आर��त मूल्य 

आर��त मूल्य पर अ�धभार म� प�रवतर्न के 
प्रभाव को दशार्ने वाला �चत्रण (₹करोड़ म�) 

मलू्यांकन 
�व�ध 

मागर्दशर्न 
मलू्य 

अ�धभार आर��त 
मलू्य 

मलू्यांकन 
�व�ध 

मागर्दशर्न 
मलू्य 

अ�धभार आर��त 
मलू्य 

स�कर् ल दर 255 20 51.0 स�कर् ल दर 255 60 153.0 
अव�शष्ट 
�व�ध 

295 0 0.0 अव�शष्ट 
�व�ध 

295 0 0.0 

बाज़ार दर 372 20 74.4 बाज़ार दर 372 20 74.4 
डीसीएफ 411 60 246.6 डीसीएफ 411 20 82.2 

 

वा�णिज्यक स्थल� और एमएफसी स्थल� म� �व�भन्न मूल्यांकन �व�धय� को �दए 

गए अ�धभार से संबं�धत लेखापर��ा �नष्कष� पर �नम्न�ल�खत अनुच्छेद� म� चचार् 

क� गई है। 

4.1.3.1 वा�णिज्यक स्थल� म� मलू्यांकन �व�धय� को अ�धभार देने म� असंगतता 

लेखापर��ा ने 26 नमूना वा�णिज्यक स्थल� म� से 21 म� �व�भन्न मूल्यांकन 

�व�धय� को �दए गए अ�धभार के आंकड़� का �वश्लेषण �कया (अनुलग्नक 4.2)। 

लेखापर��ा �नष्कष� पर �नम्न�ल�खत अनुच्छेद� म� चचार् क� गई है। 
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महत्व �दया जाता है। हाला�ँक, आरएलडीए ने �व�भन्न मूल्यांकन �व�धय� को 

महत्व देने के �लए कोई मानदंड �नधार्�रत नह�ं �कया है। 

मागर्दशर्न मूल्य पर पहंुचने के बाद, प्रत्येक �व�ध को अलग-अलग अ�धभार �दए 

जाते ह� और आरएलडीए द्वारा आर��त मूल्य �नधार्�रत �कया जाता है। य�द 

प्रत्येक मलू्यांकन पद्ध�त के अ�धभार म� प�रवतर्न �कया जाता है, तो प�रवतर्न 

का आर��त मूल्य पर बहुत बड़ा प्रभाव पड़ेगा, जैसा �क नीचे साल्ट गोलाह 

वा�णिज्यक स्थल के उदाहरणात्मक मामले म� दशार्या गया है। यह साइट के �लए 

इष्टतम आर��त मूल्य प्राप्त करने के �लए सह� अ�धभार चुनने के महत्व को 

दशार्ता है। 

ता�लका 4.8 : आर��त मूल्य पर अ�धभार के प्रभाव को दशार्ने वाला �चत्रण (₹करोड़ म�) 

साल्ट गोला वा�णिज्यक स्थल क� वास्त�वक 
�रपोटर् के अनुसार आर��त मूल्य 

आर��त मूल्य पर अ�धभार म� प�रवतर्न के 
प्रभाव को दशार्ने वाला �चत्रण (₹करोड़ म�) 

मलू्यांकन 
�व�ध 

मागर्दशर्न 
मलू्य 

अ�धभार आर��त 
मलू्य 

मलू्यांकन 
�व�ध 

मागर्दशर्न 
मलू्य 

अ�धभार आर��त 
मलू्य 

स�कर् ल दर 255 20 51.0 स�कर् ल दर 255 60 153.0 
अव�शष्ट 
�व�ध 

295 0 0.0 अव�शष्ट 
�व�ध 

295 0 0.0 

बाज़ार दर 372 20 74.4 बाज़ार दर 372 20 74.4 
डीसीएफ 411 60 246.6 डीसीएफ 411 20 82.2 

 

वा�णिज्यक स्थल� और एमएफसी स्थल� म� �व�भन्न मूल्यांकन �व�धय� को �दए 

गए अ�धभार से संबं�धत लेखापर��ा �नष्कष� पर �नम्न�ल�खत अनुच्छेद� म� चचार् 

क� गई है। 

4.1.3.1 वा�णिज्यक स्थल� म� मलू्यांकन �व�धय� को अ�धभार देने म� असंगतता 

लेखापर��ा ने 26 नमूना वा�णिज्यक स्थल� म� से 21 म� �व�भन्न मूल्यांकन 

�व�धय� को �दए गए अ�धभार के आंकड़� का �वश्लेषण �कया (अनुलग्नक 4.2)। 

लेखापर��ा �नष्कष� पर �नम्न�ल�खत अनुच्छेद� म� चचार् क� गई है। 
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एक ह� मलू्यांकन पद्ध�त के अंतगर्त शहर� के एक ह� वगर् म� एक ह� प्रकार क� 

प�रयोजनाओं को �दए गए अ�धभार म� असंगतता 

�व�भन्न मूल्यांकन �व�धय� को �कस प्रकार महत्व �दया गया, इसका �वश्लेषण 

करने के �लए, लेखापर��ा द्वारा डेटा क� जांच क� गई, िजसम� स्थल� को उन 

शहर� के वगर्114 के आधार पर वग�कृत �कया गया िजनम� वे िस्थत थे और स्थल� 

पर �वक�सत �कए जाने वाले प्रस्ता�वत प�रयोजनाओं के प्रकार115 के आधार पर 

वग�कृत �कया गया, जैसा �क ता�लका 4.9 म� दशार्या गया है: 

ता�लका 4.9: मूल्यांकन �व�धय� को �दए गए अ�धभार को दशार्ने वाला �ववरण 

शहर 
का 
वगर् 

प�रयोजनाओं 
के प्रकार 

अ�धभार क� सीमा (प्र�तशत म�) 
स�कर् ल दर 

�व�ध 
बाजार दर 
�व�ध 

अव�शष्ट 
�व�ध 

डीसीएफ 
�व�ध 

एक्स आवासीय 0-32.5 10-70 10 30-50 
वा�णिज्यक 0-30 0-70 0-25 25-100 
�म�श्रत 20-25 0-20 0-25 50-60 

वाई आवासीय 0 50-70 0-50 0-30 
वा�णिज्यक* 33 33 33 0 
�म�श्रत 0-15 35-50 0-15 35-50 

ज़ेड आवासीय वग�करण 
म� कोई 
साइट नह�ं 

वग�करण 
म� कोई 
साइट नह�ं 

वग�करण 
म� कोई 
साइट नह�ं 

वग�करण 
म� कोई 
साइट नह�ं 

वा�णिज्यक 30-40 30-60 0-33 30-33 
�म�श्रत * 20 40 10 30 

* केवल एकल साइट ह� शहर क� शे्रणी म� है, इस�लए कोई सीमा नह�ं द� गई 
है। 

उपरोक्त ता�लका से यह देखा जा सकता है �क स�कर् ल रेट पद्ध�त के अंतगर्त, 

एक्स शे्रणी के शहर� म� िस्थत आवासीय स्थल� के मलू्यांकन के �लए �नधार्�रत 

 
114 भारत सरकार के 21 जुलाई 2015 के आदेश के अनुसार एक्स शे्रणी, वाई शे्रणी और जेड 

शे्रणी। 
115 आवासीय (आर), वा�णिज्यक (सी), �मक्स (एम)। 
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अ�धभार म� व्यापक �भन्नता (शून्य से 32.5 प्र�तशत) थी, जब�क एक्स शे्रणी के 

शहर� म� िस्थत वा�णिज्यक स्थल� के मलू्यांकन के �लए �नधार्�रत अ�धभार म� 

�भन्नता 30 प्र�तशत (शनू्य से 30 प्र�तशत) थी। एक ह� शे्रणी के शहर� म� एक 

ह� प्रकार क� प�रयोजनाओं के �लए प्रत्येक मलू्यांकन पद्ध�त को अ�धभार प्रदान 

करने म� भी इसी प्रकार क� �भन्नताएं देखी ग�। इस प्रकार, एक ह� शे्रणी के 

शहर� म� एक ह� प्रकार क� प�रयोजनाओं के �लए एक ह� मलू्यांकन पद्ध�त को 

�दए गए अ�धभार म� व्यापक �भन्नताएं थीं, जो अ�धभार �नधार्रण के �लए प्रयुक्त 

�सद्धांत� म� असंगतता को दशार्ता है। 

रेल मंत्रालय ने अपने उ�र म� कहा (3 जुलाई 2025) �क मलू्यांकन समय-समय 

पर जार� आरएलडीए �दशा�नद�श� के अनुसार परामशर्दाताओं/स्पॉट स�म�त द्वारा 

�कया गया था। �व�भन्न पद्ध�तय� स�कर् ल दर, बाजार दर, डीसीएफ और अव�शष्ट 

को �दए गए अ�धभार, मलू्यांकन �रपोटर् म� व�णर्त स्थल-�व�शष्ट कारक� और 

दो स्थल� (अशोक �वहार, नई �दल्ल� और अयनावरम प्लॉट सी, चने्नई) म� 

मलू्यांकन दो बार �कया गया: पहले एफ एंड एम परामशर्दाता द्वारा और �फर 

सहकम� समी�क द्वारा। दसूरा मूल्यांकन इस�लए �कया गया क्य��क अशोक 

�वहार, नई �दल्ल� साइट के �लए बोल� मलू्य आर��त मूल्य से कम होने के 

कारण पहल� बोल� �वफल हो गई थी और अयनावरम प्लॉट सी, चने्नई साइट 

के �लए कोई बोल� प्राप्त नह�ं हुई थी। 

लेखापर��ा ने इन दोन� स्थल� के मलू्यांकन के �लए वेटेज क� तुलना क� और 

पाया �क अशोक �वहार, नई �दल्ल� स्थल म� एफ एंड एम परामशर्दाता द्वारा 

स�कर् ल रेट और बाजार दर पद्ध�त को �दया गया वेटेज शून्य और 30-35 

प्र�तशत था, िजस ेसहकम� समी�क द्वारा �बना कोई औ�चत्य बताए क्रमशः 70 

प्र�तशत और 10 प्र�तशत तक संशो�धत कर �दया गया। 

इसी प्रकार, चने्नई साइट के अयनावरम प्लॉट सी म�, स�कर् ल दर और बाजार दर 
पद्ध�त को �दए गए वेटेज को समक� समी�ा म� क्रमशः शनू्य प्र�तशत स े10 

प्र�तशत और शनू्य प्र�तशत से 10 प्र�तशत तक संशो�धत �कया गया। 
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संदभर् पर �वचार करते हुए स�म�त के सामू�हक �नणर्य पर आधा�रत थ।े चू�ंक 

अ�धभार �नधार्�रत करने के �लए कोई �निश्चत फामूर्ला नह�ं है, इस�लए ऐस े

�नणर्य प्रच�लत बाजार िस्थ�तय� और पेशेवर �वशेष�ता द्वारा �नद��शत होते ह�। 

रेल मंत्रालय �कसी �वशेष शे्रणी के शहर और प�रयोजना प्रकार �लए अ�धभार के 

अनुप्रयोग म� �वसंग�तय� के उ�र पर मौन है। इसके अलावा, आरएलडीए ने 

मलू्यांकन प्रथाओं म� एकरूपता और जवाबदेह� स�ुनिश्चत करने के �लए �व�भन्न 

मलू्यांकन �व�धय� के �लए अ�धभार �नधार्�रत करने हेतु स्पष्ट मानदंड या 

�दशा�नद�श स्था�पत नह�ं �कए। 

4.1.3.2 एमएफसी साइट� म� �व�भन्न मूल्यांकन �व�धय� को अ�धभार देने म� 

असंगतता 

लेखापर��ा ने �नजी डेवलपसर् द्वारा �वक�सत �कए जाने वाले 17 नमूना एमएफसी 

स्थल� म� �व�भन्न मलू्यांकन �व�धय� को �दए गए अ�धभार के आंकड़� का 

�वश्लेषण �कया (अनुलग्नक 4.3)। लेखापर��ा �नष्कष� पर �नम्न�ल�खत 

अनुच्छेद� म� चचार् क� गई है। 

एक ह� मलू्यांकन पद्ध�त के अंतगर्त शहर� के एक ह� वगर् म� एक ह� प्रकार क� 

प�रयोजनाओं को �दए गए अ�धभार म� असंगतता 

�व�भन्न मूल्यांकन �व�धय� को �कस प्रकार महत्व �दया गया, इसका �वश्लेषण 

करने के �लए, लेखापर��ा द्वारा आंकड़� क� जांच क� गई, िजसम� स्थल� को उन 

शहर� के वगर्116 के आधार पर वग�कृत �कया गया िजनम� वे िस्थत थे और स्थल� 

पर �वक�सत �कए जाने वाले प्रस्ता�वत प�रयोजनाओं के प्रकार117 के आधार पर 

वग�कृत �कया गया, जैसा �क ता�लका 4.10 म� दशार्या गया है: 

 

 

 
116 भारत सरकार के 21 जुलाई 2015 के आदेश के अनुसार एक्स शे्रणी, वाई शे्रणी, जेड शे्रणी। 
117 आवासीय (आर), वा�णिज्यक (सी), �मक्स (एम)। 
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ता�लका 4.10: मूल्यांकन �व�धय� को �दए गए अ�धभार को दशार्ने वाला 

�ववरण 

शहर 
का वगर् 

प�रयोजनाओं 
के प्रकार 

अ�धभार क� सीमा (प्र�तशत म�) 
स�कर् ल दर 

�व�ध 
बाजार दर 
�व�ध 

अव�शष्ट 
�व�ध 

डीसीएफ 
�व�ध 

एक्स वा�णिज्यक  0 0-100 0 0-100 
वाई वा�णिज्यक 0-100 0-100 0-60 100 
ज़ेड वा�णिज्यक 0-100 0-100 0-100 100 

उपरोक्त ता�लका से यह देखा जा सकता है �क बाजार दर पद्ध�त के अंतगर्त, 

एक्स, वाई और जेड शे्रणी के शहर� म� िस्थत एमएफसी स्थल� के मलू्यांकन को 

�दए गए अ�धभार म� व्यापक �भन्नता (शून्य से 100 प्र�तशत) थी, जब�क 

अव�शष्ट पद्ध�त के अंतगर्त, वाई शे्रणी के शहर� म� िस्थत एमएफसी स्थल� के 

मलू्यांकन को �दए गए अ�धभार म� �भन्नता 60 प्र�तशत (शनू्य से 60 प्र�तशत) 
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�व�भन्न छूट� को ध्यान म� रखने के बाद, मागर्दशर्न मूल्य को अं�तम रूप देने के 

�लए �व�भन्न मूल्यांकन �व�धय� द्वारा प्राप्त मूल्य� को अ�धभार �दया जाता है। 

साइट� के आर��त मूल्य को अ�ंतम रूप देने के �लए मागर्दशर्न मूल्य पर 

आरएलडीए प्रा�धकरण द्वारा आगे क� छूट क� अनुम�त द� जाती है। 

26 स्थल� म� स,े 21 नमूना स्थल� का आर��त मूल्य आरएलडीए म� अ�ंतम रूप 

�दया गया। आर��त मलू्य को अ�ंतम रूप देन ेसे संबं�धत लेखापर��ा �नष्कषर् 

�नम्न�ल�खत पैराग्राफ म� �दए गए ह�। 

4.1.4.1 वा�णिज्यक स्थल� के आर��त मूल्य को अ�ंतम रूप देते समय 

मागर्दशर्न मूल्य पर अनु�चत छूट द� गई 

आरएलडीए बोडर् ने मई 2019 म� बोल� दस्तावेज�/एनआईट� म� आर��त मूल्य 

घो�षत118 करने और मागर्दशर्न मूल्य से 5 प्र�तशत कम क� सीमा तक �न�वदाओ ं

पर �वचार करने क� प्रथा को समाप्त करने का �नणर्य119 �लया। 

मलू्यांकन �कए गए 21 नमूना स्थल� म� से 13 स्थल� को आव�ंटत �कया गया, 

िजनम� से 11 स्थल� को आरएलडीए बोडर् के मई 2019 के �नणर्य के बाद आव�ंटत 

�कया गया। इन 11 स्थल� म� स,े आरएलडीए ने सात120 (63.64 प्र�तशत) स्थल� 

म� आर��त मूल्य को अ�ंतम रूप देने के �लए मागर्दशर्न मूल्य पर और छूट क� 

अनुम�त द�। इन सात म� से चार साइट� पर महामार� क� िस्थ�त और अ�धक 

प्र�तस्पधार् को प्रोत्सा�हत करने जसैे उ�चत कारण बताए गए। 

हालाँ�क, इन सात साइट� म� से तीन म�, आरएलडीए द्वारा आर��त मूल्य पर द� 

गई छूट के कारण उ�चत नह�ं थे। तीन स्थल� का �ववरण �नम्न�ल�खत ता�लका 

4.11 म� �दया गया है: 

 
118 मई 2019 से पहले, आरएलडीए ने आर��त मलू्य से पांच प्र�तशत तक कम बोल� प्रस्ताव� 

को स्वीकार �कया था और आरएफपी म� आर��त मलू्य का खलुासा करना या न करना 
आरएलडीए का �वकल्प था।  

119 28 मई 2019 को 34वीं आरएलडीए बोडर् बैठक आयोिजत 
120 अम्बार�, गुवाहाट�; अयनावरम कॉलोनी प्लॉट सी, चने्नई; ब�गलरुु क� ट. प्लॉट-ए; मेट्टुगुडा, 

हैदराबाद; राणा प्रताप नगर, उदयपुर; साल्ट गोला, हावड़ा; शहामतगंज,बरेल�। 
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हैदराबाद; राणा प्रताप नगर, उदयपुर; साल्ट गोला, हावड़ा; शहामतगंज,बरेल�। 

प्रतिशत

प्रतिशत
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ता�लका 4.11: मागर्दशर्न मलू्य पर छूट का �ववरण 

क्र. 
सं. 

साइट का 
नाम 

मागर्दशर्न मूल्य 
पर छूट क� 
अनुम�त देने से 
पहले �कतनी 
बार आरएफपी 
जार� �कया 
गया 

मागर्दशर्न 
मलू्य 
(₹ करोड़ 
म�) 

मागर्दशर्न 
मलू्य पर 
छूट 
(₹ करोड़ 
म�) 
(प्र�तशत) 

प्राप्त 
प्रस्ताव 
(एच1) (₹ 
करोड़ म�) 

प्राप्त प्रस्ताव 
और 
मागर्दशर्न 
मलू्य के बीच 
अंतर (₹करोड़ 
म�) 

मागर्दशर्न मूल्य 
पर छूट क� 
अनुम�त देने के 
कारण 

1 2 3 4 5 6 7=6-4 8 
1 मेट्टुगुडा, 

हैदराबाद 
0 25.57 1.28 (5%) 32.40 6.81 आरएलडीए क� 

�पछल� प्रथा के 
अनुसार, 
आर��त मूल्य 
से 5% कम 
बोल� स्वीकार 
क� जाती है। 

2 अम्बार�, 
गुवाहाट� 

0 73.52 3.68 (5%) 81.31 7.79 जी.वी. पर छूट 
प्र�तस्पधार् 
उत्पन्न करने 
म� उत्प्रेरक का 
काम करती है 
तथा उ�चत 
मलू्य प्राप्त 
करने म� मदद 
करती है, तथा 
आर��त मूल्य 
से 5% तक 
कम बो�लयां 
स्वीकार करने 
क� �पछल� प्रथा 
के कारण ऐसा 
होता है। 
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3 ब�गलुरु 
क� ट. 
प्लॉट-ए 

0 248.88 12.44 
(5%) 

252.00 3.12 घुमावदार भू�म 
पर घनी 
वनस्प�त और 
चट्टानी उभार 
थ े

 योग  347.97 17.40 365.71   

स्रोत: आरएलडीए के साइट अ�भलेख 

उपरोक्त ता�लका से यह देखा जा सकता है �क उपरोक्त दो साइट� - मेट्टुगुडा 

और अम्बार� म� आर��त मलू्य से पांच प्र�तशत तक कम बो�लयां स्वीकार करन े

क� �पछल� प्रथा के आधार पर मागर्दशर्न मूल्य पर और छूट देने का कारण 

आरएलडीए बोडर् के मई 2019 के �नणर्य क� भावना के �वरुद्ध था। 

इसके अलावा, ब�गलुरु क� ट प्लॉट-ए साइट म�, परामशर्दाता ने स्थान कारक के 

�लए कोई छूट नह�ं द� थी, जब�क जीएम स�म�त ने मागर्दशर्न मूल्य को अ�ंतम 

रूप देने से पहले 10 प्र�तशत स्थान छूट द� थी, िजसम� कहा गया था �क साइट 

मध्यम �वकास से �घर� हुई है और असमान भूभाग है। तथा�प, आर��त मलू्य 

को अ�ंतम रूप देने के �लए मागर्दशर्न मूल्य पर पांच प्र�तशत क� अ�त�रक्त छूट 

स�म प्रा�धकार� द्वारा समान कारण� से द� गई थी। इस प्रकार, एक ह� कारण 

के �लए दो बार छूट द� गई थी।ं 

लेखापर��ा ने इन तीन� साइट� के �लए प्राप्त मागर्दशर्न मूल्य और एच 1 प्रस्ताव 

क� तुलना क� और पाया �क प्राप्त एच 1 प्रस्ताव तीन� साइट� के मागर्दशर्न मलू्य 

से ₹ 3.12 करोड़ स े₹ 7.79 करोड़ अ�धक थे। इस प्रकार, मागर्दशर्न मूल्य पर 

द� गई छूट उ�चत नह�ं थी। 

लेखापर��ा ने आगे पाया �क उपरोक्त तीन� साइट� म�, प्रथम आरएफपी से पहले, 

आर��त मूल्य पर पहंुचने के �लए छूट को मागर्दशर्न मूल्य म� शा�मल �कया 

गया था और कोई अ�त�रक्त इनपुट नह�ं था, िजससे पता चले �क बाजार क� 

िस्थ�त ऐसी थी �क बाजार का पर��ण �कए �बना प्रस्ता�वत मागर्दशर्न मलू्य म� 

कमी करना आवश्यक था। 
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इस प्रकार, आरएलडीए द्वारा बाजार से पयार्प्त और मजबूत इनपुट के �बना और 

आरएलडीए क� बोडर् बैठक म� �लए गए �नणर्य� क� भावना के �वरुद्ध आरएफपी 

जार� करने से पहले आर��त मूल्य पर पहंुचन े के �लए मागर्दशर्न मूल्य म� 

अ�त�रक्त छूट द� गई। इसके प�रणामस्वरूप तीन� स्थल� म� आर��त मूल्य का 

मलू्यांकन ₹ 17.40 करोड़ कम हुआ था। 

रेल मंत्रालय ने अपने उ�र म� कहा (जुलाई 2025) �क अचल संप�� का मलू्यांकन 

एक सट�क �व�ान नह�ं है और यह एक �निश्चत आंकड़े के बजाय एक मूल्य 

सीमा प्रदान करता है। हालाँ�क, बोल� लगाने के प्रयोजन� के �लए, आधार के रूप 

मे एकल मलू्य को न्यूनतम आर��त मूल्य के रूप म� घो�षत �कया जाता है। 

बाजार वास्त�वक मलू्य �नधार्�रत करता है, या तो आर��त मूल्य को मान्य करता 

है या उसे चनुौती देता है। बोल� म� भाग न लेने क� िस्थ�त म�, आर��त मूल्य 

क� समी�ा क� जाती है तथा अगले बोल� दौर स ेपहले उसे उ�चत रूप स ेकम 

कर �दया जाता है। 

रेल मंत्रालय ने स्वीकार �कया है �क बाजार अंततः प�रसंप�� का वास्त�वक मलू्य 

�नधार्�रत करता है, िजस ेलेखापर��ा द्वारा भी इं�गत �कया गया है, तथा कहा 

गया है �क अ�त�रक्त छूट के माध्यम से मागर्दशर्न मूल्य म� कमी बाजार का 

पर��ण �कए �बना क� गई थी। इसके अलावा, रेल मतं्रालय इस लेखापर��ा 

अवलोकन पर मौन है �क आरएलडीए बोडर् के �नणर्य� का उल्लंघन करते हुए 

अ�त�रक्त छूट क� अनुम�त देकर आर��त मूल्य को कम �कया गया था। 

4.1.4.2 वा�णिज्यक स्थल के पुनमूर्ल्यांकन के �लए �पछल� बोल� के उच्चतम 

प्रस्ताव पर �वचार न करना 

13 आवं�टत नमूना स्थल� म� से, भुसावल म� एक स्थल (5,270 वगर् मीटर) को 

45 वष� क� पट्टा अव�ध के �लए वा�णिज्यक �वकास हेतु ₹ 25.20 करोड़ म� 

डेवलपर को प्रदान �कया गया (मई 2021)। डेवलपर ने (जून 2021) आरएलडीए 

को स�ूचत �कया �क 5,270 वगर् मीटर भू�म म� से, भुसावल नगर प�रषद द्वारा 

3,000 वगर् मीटर भू�म पा�क� ग के �लए आर��त कर द� गई है (आर�ण सखं्या 

90)। स्थानीय नगर �नयोजन �वभाग ने पुिष्ट क� �क वे अपने आर�ण को 
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बरकरार रखते हुए ह� 2,270 वगर् मीटर भू�म क� अनुम�त दे सकते ह�। तदनुसार, 

डेवलपर ने आरएलडीए से 2,270 वगर् मीटर के �लए संशो�धत एलओए जार� करने 

का अनुरोध �कया। 

डेवलपर ने आरएलडीए से तीन बार121 2,270 वगर् मीटर का स्वच्छ भ�ूम खडं 

उपलब्ध कराने और �कश्त� के भुगतान के �लए समयसीमा के साथ आनुपा�तक 

आधार पर ₹10.85 करोड़122 क� संशो�धत एलओए जार� करने का अनुरोध �कया। 

हालाँ�क, डेवलपर के अनुरोध पर �वचार नह�ं �कया गया और डेवलपर द्वारा ल�ज़ 

प्री�मयम क� पहल� �कस्त का भुगतान न करने के कारण एलओए रद्द कर �दया 

गया (�दसंबर 2021)। आरएलडीए ने ₹ 7 करोड़ के आर��त मूल्य के साथ एक 

नया आरएफपी (अगस्त 2022) आमं�त्रत �कया और 2,270 वगर् मीटर भू�म के 

कम �ेत्रफल के �लए साइट को ₹ 9.16 करोड़ म� एक अन्य डेवलपर को प्रदान 

कर �दया गया (अक्टूबर 2022)। 

लेखापर��ा ने पाया �क परामशर्दाता �नगरानी स�म�त (सीएमसी) ने 2,270 वगर् 

मीटर के कम �ेत्रफल वाले स्थल के पुनमूर्ल्यांकन के �लए बैठक क� (28 माचर् 

2022) और एच-2, एच-3 और एच-4 बोल�दाताओं द्वारा उद्धतृ औसत मलू्य 

पर �वचार करके आर��त मलू्य पर पहंुची, ले�कन आर��त मूल्य के �लए �पछल� 

बोल� के एच-1 बोल�दाता क� दर� को नजरअंदाज कर �दया। इसके बाद, �पछल� 

बोल� के अनुसार ₹ 10.85 करोड़ ((₹ 25.20/5270*2270)) के आनुपा�तक मूल्य 

वाल� 2,270 वगर् मीटर क� कम क� गई साइट को ₹ 9.16 करोड़ म� प्रदान �कया 

गया, जो �पछल� बोल� से ₹ 1.69 करोड़ कम थी। 

इस प्रकार, आरएलडीए ने न तो �पछले एच-1 बोल�दाता के प्रस्ताव पर सहम�त 

व्यक्त क� और न ह� नई बोल� के �लए आर��त मलू्य को अ�ंतम रूप देते समय 

�पछल� बोल� क� क�मत पर �वचार �कया। आरएलडीए ने ₹ 1.69 करोड़ (₹ 

10.85- ₹ 9.16 करोड़) क� कम दर पर नए प्रस्ताव को अ�ंतम रूप �दया। 

 
121 2 जुलाई 2021, 30 �सतंबर 2021 और 22 अक्टूबर 2021। 
122 आनुपा�तक आधार पर अथार्त (2270 मी2/5270 मी2 X ₹ 25.20 करोड़ = ₹ 10.85 करोड़)। 
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आरएलडीए ने अपने उ�र म� कहा (अगस्त 2024) �क स�म�त प्रत्येक मामले म� 

अचल संप�� मूल्यांकन के �व�भन्न कारक� पर �वचार करते हुए �ववेकपूणर् तर�के 

से आर��त मूल्य तय करती है। इसके अलावा, आरएलडीए म� सभी बो�लयां 

पारदश� ई-बोल� प्रणाल� के माध्यम से क� जाती ह� और बाजार सव��म मलू्य 

�नधार्�रत करता है। 

आरएलडीए ने सामान्य उ�र �दया तथा लेखापर��ा क� इस �टप्पणी पर ध्यान 

नह�ं �दया �क साइट का वह� �ेत्र कम दर पर आवं�टत �कया गया था। यह पाया 

गया �क आरएलडीए ने आर��त मूल्य क� गणना के �लए एच-1 बोल� पर �वचार 

नह�ं �कया था, िजसके कारण 2,270 वगर् मीटर साइट के �लए आर��त मूल्य 

कम हो गया। इसके अलावा, आर��त मूल्य क� गणना म� कमी से गैर �कराया  

राजस्व को अ�धकतम करने का उद्देश्य कमजोर हो जाएगा, भले ह� बोल� पारदश� 

ई-बोल� प्र�क्रया के माध्यम से क� गई हो। 

रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी प्रस्तुत नह�ं क� (जलुाई 2025)। 

4.1.4.3 वा�णिज्यक स्थल के आर��त मूल्य का कम आकलन 

अशोक �वहार, नई �दल्ल� वा�णिज्यक स्थल को (2020) गोदरेज प्रॉपट�ज प्राइवेट 

�ल�मटेड को मखु्य रूप से आवासीय �वकास के �लए प्रदान �कया गया था। 

समक�ी समी�क क� परामशर् �रपोटर् (अगस्त 2019) के अनुसार, साइट मलू्यांकन 

(योजना) के समय अशोक �वहार साइट के फ्र�होल्ड आवासीय अपाटर्म�ट क� औसत 

�बक्र� मलू्य ₹ 13,250 प्र�त वगर् फ�ट थी। परामशर्दाता द्वारा �वचा�रत पांच 

प्र�तशत वदृ्�ध पर �वचार करने के बाद, लेखापर��ा द्वारा अगस्त 2024 के �लए 

अशोक �वहार के �लए फ्र�होल्ड आवासीय अपाटर्म�ट क� �बक्र� क�मत ₹ 16,910/- 

प्र�त वगर् फुट �नधार्�रत क� गई। 

परामशर्दाता द्वारा प्रयुक्त �बक्र� मलू्य क� प्रास�ंगकता और प्रयोज्यता को समझन े

के �लए, लेखापर��ा ने उसी शहर म� उसी डेवलपर द्वारा �वक�सत क� जा रह� 

आवासीय प�रयोजना123 के �बक्र� मलू्य क� जांच क�। लेखापर��ा ने आवासीय 
 

123 गोदरेज प्रॉपट�ज �ल�मटेड ओखला (�दल्ल�) म� एक और आवासीय स्थल �वक�सत कर रह� है, 
जहां रहने के �लए तैयार और �नमार्णाधीन आवासीय अपाटर्म�ट उपलब्ध ह�। 
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�वकास के �लए डेवलपर124 को पट्टे पर �दए गए आरएलडीए के अशोक �वहार 

स्थल के अपाटर्म�ट� के �वक्रय मूल्य क� तुलना उसी डेवलपर के ओखला, नई 

�दल्ल� िस्थत तैयार/�नमार्णाधीन आवासीय अपाटर्म�ट� के �वक्रय मूल्य से क�। 

लेखापर��ा म� पाया गया �क अशोक �वहार स्थल के समक� समी�ा अनुमान� 

के अनुसार, आवासीय और उपयो�गता भाग का अप�े�त भू�म मलू्य ₹ 1,899.11 

करोड़ था। यह पाया गया �क ओखला द��ण �दल्ल� आवासीय स्थल� के �लए 

तैयार अपाटर्म�ट� क� वतर्मान दर� पर, अशोक �वहार स्थल का मूल्य ₹ 2,673.65 

करोड़ था, जो अशोक �वहार स्थल के अनुमान से ₹ 774.54 करोड़ अ�धक था। 

आरएलडीए द्वारा बाजार दर पद्ध�त को �दए गए 10 प्र�तशत के अ�धभार को 

ध्यान म� रखते हुए, शुद्ध अ�त�रक्त रा�श ́₹ 77.45 करोड़ आती है। 

आरएलडीए ने अपने उ�र म� कहा (अगस्त 2024) �क लेखापर��ा द्वारा उल्ले�खत  

दर ओखला, द��ण �दल्ल� म� रहने के �लए तयैार अपाटर्म�ट के �लए है, और 

अशोक �वहार साइट के �लए संभा�वत दर से सीधे तुलनीय नह�ं है। आवासीय 

फ्लैट� क� मांग क�मत स्थान, स्थानीय मांग, प्लॉट के आकार, भवन क� 

�व�शष्टताओं, भ�ूम दर, पट्टे क� िस्थ�त और मांग-आपू�तर् संतुलन पर �नभर्र 

करती है। अशोक �वहार स्थल को भी वन एवं पयार्वरण मंजूर� क� आवश्यकता 

के कारण �वलंब का सामना करना पड़ रहा है, तथा डेवलपर के प्रयास� के बावजूद 

यह प्र�क्रया चार वष� से लं�बत है। इसके अ�त�रक्त, आरएलडीए क� ल�जहोल्ड 

भ�ूम नी�त डेवलपर को केवल �न�मर्त �ेत्र को उप-पट्टे पर देने तक सी�मत 

करती है, और भू�म को पारदश� ई-बोल� प्र�क्रया के माध्यम से आवं�टत �कया 

गया था। 

आरएलडीए का जवाब इस हद तक स्वीकायर् नह�ं है �क ओखला प�रयोजना म� 

तैयार अपाटर्म�ट (₹ 23,656/वगर् फुट) क� दर उसी ओखला प�रयोजना के 

�नमार्णाधीन अपाटर्म�ट (₹ 28,928/वगर् फुट) से कम है। इसके अलावा, अशोक 

�वहार स�कर् ल रेट डी शे्रणी125 म� ₹ 1,27,680 प्र�त वगर् मीटर है, जब�क ओखला 
 

124 गोदरेज प्रॉपट�ज प्राइवेट �ल�मटेड 
125 �दल्ल� म� �ेत्र क� वह शे्रणी िजसके �लए �दल्ल� सरकार, राजस्व �वभाग द्वारा �सतम्बर 

2014 म� स�कर् ल दर� अ�धस�ूचत क� गई ह�। 
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स�कर् ल दर जी शे्रणी म� ₹ 46,200 प्र�त वगर् मीटर है। इस�लए, लेखापर��ा न े

आरएलडीए क� अशोक �वहार, �दल्ल� प�रयोजना के साथ दर क� तुलना करने म� 

रू�ढ़वाद� रुख अपनाया है। ओखला के �नमार्णाधीन अपाटर्म�ट दर� के अनुसार, 

तैयार अपाटर्म�ट (₹ 77.45 करोड़) क� तुलना म� शदु्ध अ�त�रक्त रा�श ₹ 137.98 

करोड़ है। 

रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी प्रस्तुत नह�ं क� (जलुाई 2025)। 

4.2 �नष्कषर् 

लेखापर��ा म� वा�णिज्यक स्थल� के मलू्यांकन प्र�क्रया म� अ�नय�मतताओं के 

�व�भन्न उदाहरण सामने आए। तीन चय�नत स्थल� म�, वा�णिज्यक भ�ूम के 

वा�णिज्यक �हस्से के मूल्यांकन के �लए आवासीय स�कर् ल दर का उपयोग �कया 

गया, िजसके प�रणामस्वरूप इन स्थल� म� ₹ 287.71 करोड़ का कम मूल्यांकन 

हुआ। लेखापर��ा ने ₹ 5,923.83 करोड़ के मागर्दशर्न मूल्य� के समथर्न म� 

प्रमा�णत दस्तावेज� का अभाव भी पाया। 

आरएलडीए के पास �व�भन्न शहर� म� साइट� के आर��त मूल्य �नकालने म� 

प्रयुक्त �नमार्ण लागत को मानक�कृत करने के �लए सीपीडब्ल्यूडी अनुसू�चय� या 

प�रभा�षत आंत�रक अनुसूची जैसी कोई व्यवस्था नह�ं थी। 

एक मामले म�, लेखापर��ा ने भू�म �ेत्र और फशर् �ेत्र अनुपात (एफएआर) क� 

गलत गणना देखी। इस मामले म�, परामशर्दाता ने �वकास के �लए उपलब्ध 

वास्त�वक 9,271 वगर् मीटर के स्थान पर 7,291 वगर् मीटर के कम भू�म �ेत्र 

पर �वचार �कया तथा गलत तर�के से एफएआर लागू �कया। इसके प�रणामस्वरूप 

साइट का कम मूल्यांकन हुआ और प�रणामस्वरूप आर��त मूल्य उ�चत बाजार 

मलू्य से काफ� कम �नधार्�रत �कया गया। 

14 साइट� म�, आरएलडीए ने आरआईसीएस पद्ध�त के आधार पर ल�जहोल्ड छूट 

क� अनुम�त देने के �लए एक प्रारूप लागू �कया था और ₹ 135.76 करोड़ क� 

छूट क� अनुम�त द� थी। हालाँ�क, आरआईसीएस ल�जहोल्ड छूट पद्ध�त, िजस े

मूल रूप से यूनाइटेड �कंगडम म� आवासीय अचल सपं�� बाजार के �लए �वक�सत 

�कया गया था, को इसक� प्रास�ंगकता का गंभीर मलू्यांकन �कए �बना या इस े



114

2025 dk izfrosnu la- 26 (jsyos)vè;k; IV dk;ZLFkyksa dk ewY;kadu
2025 ककाा  ��ििततववेदेदनन  ससंं.  26 (ररेेललववेे) ररेेलल  भभूिूिमम  ििववककाासस  ��ााििधधककररणण  ��ाारराा  एएममएएफफससीी  औऔरर  ववााििणणिि��ययकक  

स्स्थथलल��  ककेे  ििववककाासस  पपरर  अअननुपुपााललनन  ललेखेखाापपररीी��ाा 

 

 91 

भारतीय सामािजक-आ�थर्क संदभर् म� अनुकू�लत �कए �बना लागू �कया गया था। 

यह �नर��ण महत्वपूणर् है, क्य��क �रयल एस्टेट का मलू्यांकन स्थानीय बाजार 

क� िस्थ�तय� के प्र�त अत्य�धक संवेदनशील होता है, जो भारत और �ब्रटेन के 

बीच काफ� �भन्न है। 

लेखापर��ा ने ऐसे उदाहरण भी पाए जहां पयार्प्त स्पष्ट�करण के �बना स्पॉट 

स�म�त के मानदंड� से अ�धक छूट द� गई। �व�भन्न शहर� म� समान प�रयोजनाओं 

के �लए मलू्यांकन �व�धय� को महत्व देने म� व्यापक असंगतताएं पाई ग�, िजससे 

स्पष्ट �दशा-�नद�श� का अभाव हुआ, िजसके कारण साइट का मनमाना और 

असमान मलू्यांकन भी हुआ। इसके अलावा, कुछ मामल� म�, आरएलडीए बोडर् के 

�नणर्य� के �वपर�त, प्रस्ताव� के �लए अनुरोध जार� करने से पहले आर��त मूल्य 

पर पहंुचने के �लए मागर्दशर्न मूल्य पर अ�त�रक्त छूट द� गई थी। 

साम�ूहक रूप से, ये अ�नय�मतताएं आरएलडीए क� मलू्यांकन प्र�क्रयाओं म� 

प्रशासन, पारद�शर्ता और अनुपालन म� महत्वपूणर् अंतराल को उजागर करती ह�। 

4.3 अनुशंसाएँ 

 लेखापर��ा म� पाया गया �क कुछ मामल� म� सह� वा�णिज्यक स�कर् ल दर� 
के स्थान पर आवासीय स�कर् ल दर� का अनु�चत अनुप्रयोग �कया गया। 
इस�लए, आरएलडीए को वा�णिज्यक भू�म भाग� के मूल्यांकन के �लए 
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चा�हए और कम मूल्यांकन को रोकने के �लए आवासीय दर� के साथ �कसी 
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 चय�नत नमूना स्थल� म� से एक मामले म�, परामशर्दाता ने मूल्यांकन के 
�लए कम भू�म �ेत्र और गलत फ्लोर ए�रया अनुपात (एफएआर) का उपयोग 
�कया। इस�लए, आरएलडीए को अनुमोदन से पहले सभी मूल्यांकन� म� 
सट�क भू�म माप और सह� एफएआर सु�निश्चत करना चा�हए। 

 न तो स्पॉट कमेट�/परामशर्दाताओं ने प्रमा�णत दस्तावेज उपलब्ध कराए, 
न ह� आरएलडीए ने �व�भन्न स्तर� पर ₹ 5,923.83 करोड़ के मागर्दशर्न 
मूल्य के �लए प्रमा�णत दस्तावेज� क� अनुपिस्थ�त पर सवाल उठाया। 
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इस�लए, आरएलडीए को यह सु�निश्चत करना चा�हए �क परामशर्दाता 
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 स्पॉट कमेट�/परामशर्दाता ने �नमार्ण लागत का अनुमान लगाने के �लए 
सीपीडब्ल्यूडी/भारतीय रेलवे क� दर� और �व�नद�श� का उल्लेख नह�ं �कया 
था, जो मूल्यांकन पद्ध�त म� कमजो�रय� को दशार्ता है। आरएलडीए को 
सीपीडब्ल्यूडी/आईआरयूएसएसओआर (भारतीय रेलवे एक�कृत मानक दर 
अनुसूची) �नमार्ण लागत और मूल्यांकन �व�धय� के �लए स्पष्ट भार स�हत 
मानक�कृत �दशा�नद�श और अनुसू�चयां स्था�पत करनी चा�हए, ता�क सभी 
प�रयोजनाओं और शहर� म� िस्थरता और एकरूपता सु�निश्चत क� जा सके। 

 आरएलडीए ने मूल रूप से यूनाइटेड �कंगडम के आवासीय �रयल एस्टेट 
बाज़ार के �लए �वक�सत आरआईसीएस ल�ज़होल्ड �डस्काउंट पद्ध�त को 
लागू �कया और इसक� प्रास�ंगकता का गहन मूल्यांकन �कए �बना या इसे 
भारतीय सामािजक-आ�थर्क संदभर् म� अनुकू�लत �कए �बना ₹ 135.76 
करोड़ का ल�ज़होल्ड �डस्काउंट लागू �कया। आरएलडीए को �कसी भी �वदेशी 
मूल्यांकन पद्ध�त को अपनाने से पहले एक व्यापक समी�ा करनी चा�हए, 
यह सु�निश्चत करते हुए �क वे भारतीय �रयल एस्टेट बाज़ार और सामािजक-
आ�थर्क प�रिस्थ�तय� के अनुकूल ह� और अच्छ� तरह से प्रले�खत और 
न्यायो�चत ह�।  स्पॉट स�म�त के मानदंड� से अलग छूट को भी उ�चत 
दस्तावेजीकरण और स�म प्रा�धकार� के अनुमोदन से उ�चत ठहराया जाना 
चा�हए। 

 आरएलडीए को मूल्यांकन �दशा�नद�श� का पालन सु�निश्चत करने, मनमानी 
छूट को न्यूनतम करन ेऔर बोडर् के �नद�श� के अनुरूप �नणर्य सु�निश्चत 
करने के �लए �नगरानी तंत्र को बढ़ाना चा�हए, िजससे सावर्ज�नक संप��य� 
क� सुर�ा हो सके और मूल्यांकन सट�कता म� वृद्�ध हो सके। 
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अध्याय V: डवेलपर का चयन, समझौता �ापन और पट्टा समझौते   

का �नष्पादन 

सावर्ज�नक �ेत्र के उपक्रम� के मामले म�, आरएलडीए एवं सावर्ज�नक �ेत्र के 

उपक्रम के बीच एक समझौता �ापन पर हस्ता�र �कए जाते ह�। समझौता �ापन 

पर हस्ता�र के बाद, एमएफसी प�रयोजना के �वकास के �लए पट्टा समझौता 

�नष्पा�दत �कया जाता है। इसके अलावा, �नजी डवेलपसर् के मामले म�, साइट के 

आर��त मूल्य को अ�ंतम रूप देने के बाद, �वकास के �लए साइट को पट्टे पर 

देने के �लए आरएलडीए द्वारा �व�भन्न ग�त�व�धयाँ क� जाती ह�, जैसा �क चाटर् 

5.1 म� �दखाया गया है: 

चाटर् 5.1: �वकास के �लए साइट� को पट्टे पर देने क� प्र�क्रया 

 

लेखापर��ा नमूने म� 26 वा�णिज्यक स्थल और �नजी डेवलपसर् को प्रद� 17 

एमएफसी स्थल सिम्म�लत थे, जो �व�भन्न चरण� म� थ,े जैसा �क ता�लका 5.1 

म� दशार्या गया है: 

चरण वा�णिज्यक साइट एमएफसी साइट� 
आमं�त्रत �कए गए आरएफपी 20 17 
कुल आव�ंटत साइट 13 17 
समझौते का �नष्पादन 7 17 
स�पी ग� साइट� 7 16 

प्रस्ताव हेतु अनुरोध 
(आरएफपी) दस्तावेज़ को 
अ�ंतम रूप देना

आरएलडीए द्वारा 
आरएफपी जार� 
करना

डवेलपसर् द्वारा बो�लय� 
का मलू्यांकन 
(तकनीक�/�व�ीय)

डवेलपर को साइट प्रदान करने के 
�लए मांग पत्र/स्वीकृ�त पत्र जार� 
करना

डवेलपसर् के साथ पट्टा 
समझौते का �नष्पादन

साइट को डवेलपर को 
स�पना

�वकास योजनाओं को अ�ंतम 
रूप देना

डवेलपर को पूणर्ता प्रमाण 
पत्र जार� करना
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आरएफपी को अ�ंतम रूप देने, आरएफपी आम�ंत्रत करने, पट्टा समझौत� के 

�नष्पादन और डेवलपसर् को साइट स�पने से संबं�धत लेखापर��ा �नष्कषर् 

�नम्न�ल�खत पैराग्राफ म� �दए गए ह�। 

5.1 वा�णिज्यक स्थल� और एमएफसी स्थल� को पट्टे पर देने के �लए आरएफपी 

दस्तावेज़ को अ�ंतम रूप देना 

आरएलडीए  डेवलपर के चयन और साइट को पट्टे पर देने के �लए आरएफपी 

दस्तावेज को अ�ंतम रूप देता है। आरएफपी म� पट्टा अव�ध, आर��त मूल्य, 

एफएआर, तकनीक� और �व�ीय पात्रता, �नमार्ण अव�ध आ�द जैसे �ववरण 

सिम्म�लत होते ह�। 

डेवलपर को साइट पट्टे पर देने के �लए आरएफपी दस्तावेज़ से संबं�धत लेखापर��ा 

�नष्कषर् �नम्न�ल�खत पैराग्राफ म� �दए गए ह�: 

5.1.1 वा�णिज्यक स्थल� को पट्टे पर देने के �लए आरएफपी म� अनुमो�दत 

�नयम� एवं शत� को सिम्म�लत न करना 

आरएलडीए ने 10 वा�णिज्यक स्थल� के �लए 45-60 वषर् क� पट्टा अव�ध तथा 

10 आवासीय स्थल� के �लए 99 वषर् क� पट्टा अव�ध हेतु आरएफपी जार� �कए। 

इन 20 साइट� म� से, आरएलडीए ने दो साइट� को �म�श्रत �वकास (55 प्र�तशत 
आवासीय और 45 प्र�तशत वा�णिज्यक) के �लए 99 वषर् क� पट्टा अव�ध के 

�वकल्प के साथ पट्टे पर �दया था। 

एक साइट अथार्त अम्बार� गुवाहाट� म�, आरएलडीए क� जीएम स�म�त ने �म�श्रत 

�वकास के �लए इस बोल� का मलू्यांकन करते हुए (मई 2021) प्रस्ताव �दया �क 

य�द डेवलपर वा�णिज्यक उद्देश्य के �लए 50 प्र�तशत स ेअ�धक साइट का 

उपयोग करता है, तो स�म प्रा�धकार� (उपाध्य�) स ेपट्टे क� अव�ध क� नई 

मंजूर� प्राप्त क� जानी थी। जीएम स�म�त के इस प्रस्ताव को स�म प्रा�धकार� 

द्वारा अनुमो�दत �कया गया और साइट डेवलपर को प्रदान कर द� गई (नवंबर 

2021)।  
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लेखापर��ा ने पाया �क स�म प्रा�धकार� द्वारा अनुमो�दत पट्टा अव�ध के नए 

अनुमोदन का प्रावधान, आरएफपी क� शत� म� सिम्म�लत नह�ं �कया गया था। 

प�रणामस्वरूप, य�द डेवलपर 50 प्र�तशत स ेअ�धक वा�णिज्यक भाग का उपयोग 

करता है, तो आरएलडीए आरएफपी म� अनुमो�दत खंड को सिम्म�लत न करने के 

कारण पट्टे क� अव�ध क� समी�ा करने क� िस्थ�त म� नह�ं होगा। 

इसी प्रकार, बागडोगरा नामक अन्य स्थल म�, जहां समान उत्पाद �मश्रण (55 

प्र�तशत आवासीय और 45 प्र�तशत वा�णिज्यक उपयोग) को कायर्कार� �नदेशक 

द्वारा �दसंबर 2022 म� अनुमो�दत �कया गया था, िजसम� वा�णिज्यक उपयोग 

45 प्र�तशत स ेअ�धक होने पर पट्टा प्री�मयम म� वदृ्�ध का प्रावधान था, डेवलपर 

को 99 वषर् क� पट्टा अव�ध के �लए स्थल के 100 प्र�तशत तक वा�णिज्यक 

उपयोग का �वकल्प �दया गया था। 

इस प्रकार, जब डेवलपर वा�णिज्यक उपयोग को 50 प्र�तशत से अ�धक बढ़ाता है 

तो पट्टा अव�ध क� समी�ा के संबंध म� आरएफपी म� खंड को सिम्म�लत न 

करने से डेवलपर को अनु�चत लाभ हो सकता है। 

आरएलडीए ने अपने उ�र (अगस्त 2024) म� तथ्य� को स्वीकार �कया और कहा 

�क नी�तगत मामला होने के कारण, मामला-दर-मामला आधार पर उपयुक्त 

कारर्वाई क� जा रह� है। 

उ�र स्वीकायर् नह�ं है, क्य��क 50 प्र�तशत स ेअ�धक वा�णिज्यक �वकास के 

उपयोग के �लए �नयम व शत� पहले ह� स�म प्रा�धकार� द्वारा अनुमो�दत क� 

जा चकु� थी,ं ले�कन इस अनुमो�दत खंड को आरएफपी दस्तावेज� म� सिम्म�लत 

नह�ं �कया गया था। 

रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी प्रस्तुत नह�ं क� (जलुाई 2025)। 

5.1.2 �नजी डेवलपसर् को एमएफसी साइट� प्रदान करते समय आरएफपी म� 

न्यूनतम गारंट�कृत वा�षर्क भुगतान खडं पर �वचार न करना 

जनवर� 2012 के आरएलडीए �व�नयमन� के खंड 19 के अनुसार, चय�नत डेवलपर 

या पट्टेदार या उप-पट्टेदार प्रा�धकरण को भुगतान करेगा िजसम� �नम्न�ल�खत 

कार्यस्थ
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म� से एक या अ�धक सिम्म�लत हो सकते ह� जैसा �क �न�वदा दस्तावेज� म� 

�न�दर्ष्ट �कया जा सकता है: 

क) अ�ग्रम पट्टा प्री�मयम; 

ख) वा�षर्क पट्टा �कराया; 

ग) प्र�तशत राजस्व �हस्सेदार�; 

घ) भुगतान का कोई अन्य रूप (िजसम� न्यूनतम गारंट�कृत वा�षर्क भुगतान 

सिम्म�लत है)। 

आरएलडीए ने एमएफसी के �वकास के �लए इरकॉन इन्फ्रास्ट्रक्चर एंड स�वर्सेज 

�ल�मटेड (आईआईएसएल - इरकॉन क� पूणर् स्वा�मत्व वाल� सहायक कंपनी) के 

साथ एक पट्टा समझौता �कया (जुलाई 2013)। पट्टा समझौते के खडं 4.1 के 

अनुसार, आईआईएसएल ने आरएलडीए को प्रत्येक एमएफसी के प�रयोजना राजस्व 

से एक �निश्चत प्र�तशत �हस्सेदार� के बराबर वा�षर्क पट्टा �कराया देने पर 

सहम�त व्यक्त क�, जो न्यूनतम गारंट�कृत वा�षर्क भुगतान126 (एमजीएपी) के 

अधीन है। 

�नजी डेवलपसर् द्वारा 45 वषर् क� ल�ज अव�ध के �लए �वक�सत क� जा रह� 

चय�नत 17 एमएफसी प�रयोजनाओं के अ�भलेख� क� लेखापर��ा जांच से पता 

चला �क �नजी डेवलपसर् को जार� �कए गए आरएफपी म� एमजीएपी का कोई 

प्रावधान नह�ं था। आरएफपी म� केवल अ�ग्रम पट्टा प्री�मयम (यूएलपी) और 

वा�षर्क पट्टा �कराया (एएलआर) के भुगतान का प्रावधान सिम्म�लत था। इस�लए, 

सफल बोल�दाताओं को यूएलपी और एएलआर के भुगतान शत� पर एमएफसी 

साइट� प्रदान क� ग�। 

लेखापर��ा ने 16 चय�नत एमएफसी �नजी डेवलपर साइट�127 म� भ�ूम मलू्य के 

छह प्र�तशत क� दर से एमजीएपी के माध्यम से साइट� से आरएलडीए क� अपे��त 

 
126  एमजीएपी वतर्मान स�कर् ल रेट के अनुसार �नधार्�रत वतर्मान भ�ूम मलू्य के छ::   प्र�तशत प्र�त 

वषर् के बराबर रा�श से कम नह�ं होगी और समझौते म� �न�दर्ष्ट वदृ्�ध के अधीन होगी। 
127  एक एमएफसी झांसी का मलू्यांकन लेखापर��ा को उपलब्ध नह�ं कराया गया। 
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आय और अ�ग्रम पट्टा शुल्क और वा�षर्क पट्टा शुल्क के माध्यम से समान 

साइट� से अनुमा�नत आय के बीच तुलना क�। लेखापर��ा म� पाया गया �क 16 

एमएफसी म� से सात म� �नजी डेवलपसर् से अनुमा�नत आय एमजीएपी सीमा से 

कम थी, जैसा �क �नम्न�ल�खत ता�लका 5.2 म� दशार्या गया है: 

ता�लका 5.2: एमजीएपी और यूएलपी एवं एएलआर के माध्यम से साइट� से  

आरएलडीए क� अप�े�त आय के बीच तुलना                       (₹ करोड़ म�) 
क्रम संएमएफसी �ेत्रफल 

(वगर् 
मीटर) 

स�कर् ल  
 
दर128 (₹/ 
वगर् मीटर) 

एमजीएपी 
से 

आरएलडी
ए क� 
अप�े�त 
आय@ 

6 
प्र�तशत 

एनपीवी म� 
एमजीएपी 
@ 15 

प्र�तशत (#) 

�नजी 
डेवलपर से 
यूएलपी 

�नजी 
डेवलपर से 
एएलआर 

�नजी डेवलपर 
से आय 

(यूएलपी+एए
लआर) 
(7+8) 

�नजी 
डेवलपसर् स े

आय 
($)एनपीवी 

म� 

एमजीएपी 
और 

यूएलपी+एए
लआर म� 

अंतर (5-9) 

एनपीवी म� 
अंतर 
(6-10) 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 
1 क�टहार 1,025.5 18,537 32.5 1.29 0.36 6.42 6.78 0.73 25.72 0.56 

2 भागलपुर 1,482.8 86,505 219.47 8.85 4.51 7.15 11.66 4.46 207.81 4.39 
3 सासाराम 2,000 34,600 118.3 4.69 2.75 1.67 4.42 2.52 113.88 2.17 
4 नांदेड़ 1,500 62,000 158.99 6.31 2.6 32.2 34.8 4.69 124.19 1.61 
5 रक्सौल 2,000 26,445.87 90.42 3.58 1.32 3.04 4.36 1.38 86.06 2.2 
6 यशव

न्तपुर 
2,000 32,292 110.68 4.61 2.49 1.82 4.31 2.3 106.37 2.31 

7 रतलाम 1,350 58,850 135.85 5.42 2.21 33.57 35.78 4.46 100.07 0.96 

 योग   866.21 34.75 16.24 85.87 102.11 20.54 764.10 14.20 

स्रोत: आरएलडीए के अ�भलेख 

नोट: (#) एमजीएपी (कॉलम सखं्या 6) का शुद्ध वतर्मान मूल्य 15 प्र�तशत के आधार पर �नकाला 
गया है, िजसका उपयोग आरएलडीए द्वारा एएलआर के एनपीवी क� गणना के �लए �कया जाता 
है। ($) एक वषर् के �लए अ�ग्रम ल�ज प्री�मयम का शुद्ध वतर्मान मूल्य और 45 वष� क� संपूणर् 
ल�ज अव�ध के �लए वा�षर्क ल�ज �कराए के �लए एनपीवी 15 प्र�तशत के आधार पर �नकाला 
गया है। 

यह पाया गया �क इन सात एमएफसी साइट� म� यूएलपी और एएलआर का मूल्य 

₹ 102.11 करोड़ (शदु्ध वतर्मान मूल्य के संदभर् म� ₹ 20.54 करोड़) था, जब�क 

इसी अव�ध के दौरान एमजीएपी का मूल्य ₹ 866.21 करोड़ (शदु्ध वतर्मान मलू्य 

के संदभर् म� ₹ 34.75 करोड़) था। शेष नौ स्थल� पर यूएलपी और एएलआर 

 
128 संब�ंधत स्थल के �लए स�कर् ल दर� स्पॉट कमेट� क� मलू्यांकन �रपोट� से ल� गई ह�। हाला�ँक, 

मूल्यांकन �रपोट� म� स�कर् ल दर� क� �त�थयाँ नह�ं बताई गई ह�। ये मूल्यांकन �रपोट� 2016 
और 2017 क� अलग-अलग �त�थय� से संबं�धत ह�। 
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स्रोत: आरएलडीए के अ�भलेख 

नोट: (#) एमजीएपी (कॉलम सखं्या 6) का शुद्ध वतर्मान मूल्य 15 प्र�तशत के आधार पर �नकाला 
गया है, िजसका उपयोग आरएलडीए द्वारा एएलआर के एनपीवी क� गणना के �लए �कया जाता 
है। ($) एक वषर् के �लए अ�ग्रम ल�ज प्री�मयम का शुद्ध वतर्मान मूल्य और 45 वष� क� संपूणर् 
ल�ज अव�ध के �लए वा�षर्क ल�ज �कराए के �लए एनपीवी 15 प्र�तशत के आधार पर �नकाला 
गया है। 

यह पाया गया �क इन सात एमएफसी साइट� म� यूएलपी और एएलआर का मूल्य 

₹ 102.11 करोड़ (शदु्ध वतर्मान मूल्य के संदभर् म� ₹ 20.54 करोड़) था, जब�क 

इसी अव�ध के दौरान एमजीएपी का मूल्य ₹ 866.21 करोड़ (शदु्ध वतर्मान मलू्य 

के संदभर् म� ₹ 34.75 करोड़) था। शेष नौ स्थल� पर यूएलपी और एएलआर 

 
128 संब�ंधत स्थल के �लए स�कर् ल दर� स्पॉट कमेट� क� मलू्यांकन �रपोट� से ल� गई ह�। हाला�ँक, 

मूल्यांकन �रपोट� म� स�कर् ल दर� क� �त�थयाँ नह�ं बताई गई ह�। ये मूल्यांकन �रपोट� 2016 
और 2017 क� अलग-अलग �त�थय� से संबं�धत ह�। 
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एमजीएपी से अ�धक थे। लेखापर��ा म� पाया गया �क आरएलडीए न ेआरएफपी 

को अ�ंतम रूप देने और जार� करने के दौरान �नजी डेवलपसर् द्वारा भुगतान के 

एमजीएपी मोड क� जांच नह�ं क� थी। 

रेल मंत्रालय ने अपने उ�र (जलुाई 2025) म� कहा �क �नजी डेवलपसर् के मामले 

म� भ�ूम मलू्य के छः प्र�तशत क� दर से एमजीएपी के भुगतान के �लए आरएफपी 

म� कोई प्रावधान नह�ं है। इसके बजाय, �नजी डेवलपसर् केवल यूएलपी और 

एएलआर का भुगतान करने के �लए उ�रदायी ह�, जैसा �क आरएलडीए क� प्रच�लत 

नी�त के अनुसार आर��त मूल्य के आधार पर �नधार्�रत �कया जाता है। उद्धतृ 

मलू्य का एक बड़ा �हस्सा ल�ज प्री�मयम के रूप म� अ�ग्रम रूप से एकत्र �कया 

जाता है, िजससे पयार्प्त प्रारं�भक राजस्व प्रािप्त सु�निश्चत होती है। इसके अलावा, 

एलडीएचबी: भाग-II के खंड 5.3.2 के अनुसार, वा�षर्क पट्टा �कराया प्रत्येक तीन 

वषर् म� 15 प्र�तशत क� वदृ्�ध के अधीन है, िजससे पट्टा अव�ध के दौरान राजस्व 

म� आव�धक वदृ्�ध स�ुनिश्चत होती है। 

रेल मंत्रालय का उ�र स्वीकायर् नह�ं है, क्य��क आरएलडीए �व�नयम� म� डेवलपसर् 

द्वारा भुगतान के �लए एमजीएपी को एक �वकल्प के रूप म� प्रदान �कया गया 

है। 

तथा�प, आरएलडीए ने आरएफपी को अं�तम रूप देने और जार� करने के दौरान 

�नजी डेवलपसर् द्वारा भुगतान के एमजीएपी मोड पर �वचार नह�ं �कया। 

5.2 डेवलपसर् (वा�णिज्यक/एमएफसी साइट�) के साथ पट्टा समझौते के 

�नष्पादन म� �वलंब 

पट्टा समझौते क� सामान्य शतर् (जीसीएलए) भाग-I के खंड 26 के अनुसार, िजस 

बोल�दाता क� बोल� स्वीकार क� जाती है, उसे आरएलडीए कायार्लय म� व्यिक्तगत 

रूप से उपिस्थत होना होगा और 105 �दन� के भीतर आवश्यक शत� को पूरा 

करने के बाद आरएलडीए द्वारा एलओए जार� करने के 120 �दन� के भीतर पट्टा 

समझौते को �नष्पा�दत करना होगा। इसके अलावा, पट्टा समझौते के �नष्पादन 

कार्यस्थल) के
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से पहले �व�भन्न ग�त�व�धय� जैसे प्रथम �कस्त का भुगतान, �नष्पादन गारंट� 

प्रस्तुत करना आ�द को पूरा करने का प्रावधान था। 

जीसीएलए भाग-I के पैरा 26.2 म� अन्य बात� के साथ-साथ यह प्रावधान है �क 

य�द बोल�दाता क� ओर से �वलंब के कारण पट्टा समझौते पर हस्ता�र करने 

क� अव�ध म� �वस्तार �दया जाता है, तो पट्टे क� अव�ध को �वस्तार क� ऐसी 

अव�ध क� सीमा तक कम कर �दया जाएगा। 

1.  वा�णिज्यक स्थल  

चय�नत 26 स्थल� म� से 13 साईट� का आवंटन सफल बो�लय� के बाद �कया 

गया। लेखापर��ा म� पाया गया �क आठ129 आवं�टत वा�णिज्यक साईट� म�, 

आरएलडीए (अनुलग्नक 5.1) द्वारा अनुबंध के �नष्पादन म� औसतन 118 �दन� 

का �वलंब हुआ तथा डेवलपसर् द्वारा औसतन 348 �दन� का �वलंब हुआ। भुसावल 

साईट म�, आरएलडीए ने केवल तीन �दन� के �वलंब के बाद पट्टा समझौते को 

�नष्पा�दत �कया, ले�कन मटे्टूगुडा साईट म�, पट्टा समझौते को दो साल से अ�धक 

के �वलंब के बाद �नष्पा�दत �कया गया (डेवलपर क� ओर से �वलंब  206 �दन 

था एव ंआरएलडीए क� ओर से �वलंब 731 �दन था)। रक्सौल साईट म�, पट्टा 

समझौता डेवलपर द्वारा लगभग तीन वषर् के �वलंब के बाद �नष्पा�दत �कया गया। 

डेवलपर क� ओर से पट्टा समझौते के �नष्पादन म� �वलंब के कारण, पट्टे क� 

अव�ध �वलंब क� सीमा तक कम कर द� गई। इसके प�रणामस्वरूप पट्टा अव�ध 

कम होने के कारण ₹ 22.49 लाख तक का अ-मुद्र�करण हुआ। 

आरएलडीए ने अपने उ�र म� कहा (अगस्त 2024) �क सफल बोल�दाता द्वारा 

पूवर् शतर् पूर� करने के बाद पट्टा समझौता �नष्पा�दत �कया जाता है। 

पट्टा समझौत� के �नष्पादन म� आरएलडीए द्वारा �कए गए �वलंब के बारे म� 

उ�र म� कुछ नह�ं कहा गया। चूं�क आरएलडीए बोडर् ने अपनी बठैक (�सतंबर 

2022) म� हजार�बाग, अजमेर वा�णिज्यक स्थल के �लए पट्टा समझौते के 

 
129 अशोक �वहार, �दल्ल�; बादं्रा पूवर् II, मुंबई; ग्वालटोल�, कानपुर; स्टेशन एप्रोच रोड, रक्सौल; 

डाबा गाडर्न, �वशाखाप�नम; भुसावल; मेट्टुगुडा, हैदराबाद; साल्ट गोला, हावड़ा. 
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�नष्पादन म� �वलंब के �लए ₹ 55 लाख का प�रसमापन हजार्ना देने पर सहम�त 

व्यक्त क� थी, इस�लए पट्टा समझौत� के �नष्पादन म� �वलंब के कारण आरएलडीए 

पर समान जुमार्ना लगाने स ेइनकार नह�ं �कया जा सकता है। 

2.  एमएफसी स्थल  

सभी 17 एमएफसी साइट� पर पट्टा समझौते �नष्पा�दत �कए गए थे और यह 

देखा गया �क 14 एमएफसी130 साइट� पर समझौते के �नष्पादन म� एक मह�न े

से लेकर सात वषर् और चार मह�ने तक का �वलंब हुआ था। शेष तीन स्थल� म� 

कोई �वलंब नह�ं देखा गया। आरएलडीए क� ओर से केवल चार एमएफसी स्थल� 

- लोकमान्य �तलक131 (छः वषर्), झांसी132 (एक वषर् और तीन मह�ने) अजमरे133 

(48 �दन) और देहरादनू134 (138 �दन) म� �वलंब देखा गया और शेष 10 स्थल� 

म� �वलंब आरएलडीए और डेवलपसर् दोन� क� ओर से हुआ। डेवलपर क� ओर स े

पट्टा समझौते के �नष्पादन म� �वलंब के कारण, पट्टे क� अव�ध �वलंब क� सीमा 

 
130 लोकमान्य �तलक ट�मर्नस; झाँसी; सवाई माधोपुर जंक्शन; अजमेर; �वजयवाड़ा; �मराज जंक्शन; 

भागलपुर; हजूर सा�हब (नांदेड़); देहरादनू; संबलपुर; टाटा नगर; यशवन्तपुर; रक्सौल; क�टहार। 
131 एलट�ट� म�, एलओए जार� �कया गया था (6 फरवर� 2015) ले�कन पट्टा समझौते के �नष्पादन 

म� छ:  साल स ेअ�धक का �वलंब हुआ । लेखापर��ा म� पाया गया �क साईट को �वहस्तांत�रत  
कर �दया गया था (28 अगस्त 2017) और उसके बाद आरबी ने �फर से उसी साईट को 
आरएलडीए को स�प �दया (16 माचर् 2018)। �वलंब एमएफसी �वकास के साथ एलट�ट� 
स्टेशन पुन�वर्कास के एक�करण के कारण हुआ था । एमएफसी �वकास के �लए अंततः साईट 
का �नणर्य �लया गया (28 �सतंबर 2021)। 

132 झाँसी एमएफसी साईट म�, भारत सरकार द्वारा ल�ज़ नी�त को अं�तम रूप देने म� लगने वाले 
समय के कारण 15 मह�ने का �वलंब हुआ । रेलव ेबोडर् के 30 माचर् 2011 के पत्र के अनुसार, 
यह �नणर्य �लया गया था �क रेलव ेभू�म के द�घर्का�लक पट्टे के प्रत्येक मामल ेम� कै�बनेट 
क� �व�शष्ट स्वीकृ�त ल� जाएगी। रेलवे �वकास प्रा�धकरण (आरएलडीए) द्वारा कै�बनेट क� 
स्वीकृ�त के �बना भू�म को आगे पट्टे पर देने म� 30 जुलाई 2012 को ढ�ल द� गई, िजसक� 
सूचना रेलवे बोडर् ने 17 अगस्त 2012 को रेलवे �वकास प्रा�धकरण (आरएलडीए) को द�। 

133 डेवलपर द्वारा सभी ग�त�व�धयाँ पूर� करने के बाद आरएलडीए को ल�ज़ एग्रीम�ट के �लए 48 
�दन लगे। 

134 डेवलपर द्वारा सभी ग�त�व�धयाँ पूर� करने के बाद आरएलडीए को ल�ज़ एग्रीम�ट के �लए 165 
�दन लगे। 
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तक कम कर द� गई। इसके प�रणामस्वरूप पट्टा अव�ध कम होने के कारण 

₹ 3.27 करोड़ तक का अ-मदु्र�करण हुआ। 

रेल मंत्रालय ने अपने उ�र म� कहा (3 जुलाई 2025) �क पट्टा समझौता तभी 

�नष्पा�दत �कया जाता है जब सफल बोल�दाता बोल� दस्तावेज� म� �न�दर्ष्ट सभी 

शत� को पूरा कर लेता है। ऐसे मामल� म� जहां इन शत� को पूरा करने म� �वलंब 

डेवलपर के कारण होता है, तो �वलंब के �लए पट्टे क� अव�ध आनुपा�तक रूप से 

कम कर द� जाती है। हाला�ँक, देर� के बावजूद डेवलपर को पूणर् अ�ग्रम ल�ज़ 

प्री�मयम जमा करना आवश्यक है। 

लेखापर��ा रेल मतं्रालय के इस उ�र को स्वीकार करती है �क पट्टा समझौता 

तभी �नष्पा�दत �कया जाता है जब सफल बोल�दाता बोल� दस्तावेज� म� उिल्ल�खत 

सभी शत� को पूरा करता है। हाला�ँक, रेल मतं्रालय का उ�र वा�णिज्यक स्थल� 

म� कम क� गई पट्टा अव�ध क� सीमा तक वा�षर्क पट्टा �कराया (ए.एल.आर.) 

के अ-मदु्र�करण के संबंध म� मौन है। 

5.3 पट्टा समझौते पर हस्ता�र के बाद डेवलपर को एमएफसी साइट� स�पने म� 

�वलंब 

जीसीएलए भाग-II के अनुच्छेद 14.2.3 के अनुसार, साइट पर मागार्�धकार135 प्रदान 

करने म� �वलंब के मामले म�, आरएलडीए प्रत्येक सप्ताह के �लए पट्टेदार को 

�वलंब होने तक पट्टा प्री�मयम क� रा�श के 0.1 प्र�तशत के बराबर �निश्चत 

��तपू�त र् का भुगतान करने के �लए उ�रदायी होगा, जो �वलंब होने तक पट्टेदार 

द्वारा आरएलडीए को पहले से भुगतान क� गई पट्टा प्री�मयम क� रा�श के 

5 प्र�तशत क� अ�धकतम सीमा के अधीन होगा। पट्टा समझौते के �वशेष खंड के 

अनुसार, बहु-कायार्त्मक प�रसर (एमएफसी) कायर्स्थल� म� आरएलडीए द्वारा 

 
135 पट्टेदार द्वारा सभी पूवर् शत� को पूरा करने के बाद, आरएलडीए पट्टेदार को सभी बाधाओं 

से मकु्त साइट पर जाने का अ�धकार प्रदान करेगा और प�कार इस संबंध म� एक हस्तांतरण 
नोट �न�पा�दत कर�गे, िजसम� रास्ते के अ�धकार के हस्तांतरण क� तार�ख पर साइट क� सचूी 
का �वस्तार से उल्लेख होगा। 

कार्यस्थल सौंपने में
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कायर्स्थल पर जाने का अ�धकार प्रभावी �त�थ136 के 30 �दन� के भीतर �दया 

जाएगा। 

चय�नत 17 एमएफसी साइट� म� से 16 साइट� डेवलपसर् को स�प द� गई थीं। 

लेखापर��ा म� यह पाया गया �क चय�नत 16 एमएफसी स्थल� म� से आठ स्थल� 

को डेवलपर� को हस्तांत�रत करने म� �वलंब हुआ, िजसका औसत 135 �दन था। 

इनम� से चार स्थल� म� एक से तीन सप्ताह तक का �वलंब था, जब�क शेष चार 

स्थल� म� यह �वलंब 130 �दन� से लगभग एक वषर् तक का था। अतः, चार कायर् 

स्थल�137 के हस्तांतरण म� �वलंब के �लए आरएलडीए ₹ 41.73 लाख क� प�रसमापन 

हजार्ना के भुगतान हेतु उ�रदायी था, जसैा �क ता�लका 5.3 म� दशार्या गया है: 

ता�लका 5.3: डेवलपर को कायर्-स्थल स�पने म� �वलबं के कारण प�रसमापन हजार्ना के �लए 

देयता 

क्र. 
सं. 

कायर्-स्थल 

का नाम 
पट्टा 
समझौते क� 
�त�थ 

डेवलपर को 
साइट स�पने 
क� �नयत 
�त�थ 

स�पने क� 
वास्त�वक 
�त�थ 

डेवलपर को 
साइट स�पने 
म� �वलंब 
(�दन� म�) 

एलडी के 
�लए रेलवे 
भू�म �वकास 
प्रा�धकरण 
(आरएलडीए) 
क� देयता 
@ 0.1 
प्र�तशत प्र�त 
सप्ताह 

साइट स�पने म� 
�वलंब के कारण 

1. अजमेर 31/03/2015 30/04/2015 29/02/2016 305 24,33,715 वास्त�वक 
कायर्-स्थल �ेत्र 
को अ�ंतम रूप 
देना 

2. �वजयवाड़ा 09/05/2016 08/06/2016 23/06/2017 380 9,68,760 कायर् स्थल को 
अं�तम रूप देना 
और स्थल को 

 
136 प्रभावी �त�थ का तात्पयर् पट्टा समझौते पर हस्ता�र क� �त�थ या संबं�धत साइट� के �लए 
अनुसूची, जो भी बाद म� हो, से होगा। 
137 आठ स्थल� म� �वलंब हुआ था, तथा�प चार स्थल� – भागलपुर, सासाराम, क�टहार और संबलपुर 
म� केवल एक से तीन सप्ताह तक क� �वलंब हुआ था, िजसे ��तप�ूतर् क� गणना म� नह�ं �लया 
गया। 

2025 का प्र�तवेदन सं 26 (रेलव)े  
 

अध्याय V: डेवलपर का चयन, समझौता �ापन और पट्टा 
समझौते का �नष्पादन 

 

 86 

कायर्स्थल पर जाने का अ�धकार प्रभावी �त�थ136 के 30 �दन� के भीतर �दया 

जाएगा। 

चय�नत 17 एमएफसी साइट� म� से 16 साइट� डेवलपसर् को स�प द� गई थीं। 

लेखापर��ा म� यह पाया गया �क चय�नत 16 एमएफसी स्थल� म� से आठ स्थल� 

को डेवलपर� को हस्तांत�रत करने म� �वलंब हुआ, िजसका औसत 135 �दन था। 

इनम� से चार स्थल� म� एक से तीन सप्ताह तक का �वलंब था, जब�क शेष चार 

स्थल� म� यह �वलंब 130 �दन� से लगभग एक वषर् तक का था। अतः, चार कायर् 

स्थल�137 के हस्तांतरण म� �वलंब के �लए आरएलडीए ₹ 41.73 लाख क� प�रसमापन 

हजार्ना के भुगतान हेतु उ�रदायी था, जसैा �क ता�लका 5.3 म� दशार्या गया है: 

ता�लका 5.3: डेवलपर को कायर्-स्थल स�पने म� �वलबं के कारण प�रसमापन हजार्ना के �लए 

देयता 

क्र. 
सं. 

कायर्-स्थल 

का नाम 
पट्टा 
समझौते क� 
�त�थ 

डेवलपर को 
साइट स�पने 
क� �नयत 
�त�थ 

स�पने क� 
वास्त�वक 
�त�थ 

डेवलपर को 
साइट स�पने 
म� �वलंब 
(�दन� म�) 

एलडी के 
�लए रेलवे 
भू�म �वकास 
प्रा�धकरण 
(आरएलडीए) 
क� देयता 
@ 0.1 
प्र�तशत प्र�त 
सप्ताह 

साइट स�पने म� 
�वलंब के कारण 

1. अजमेर 31/03/2015 30/04/2015 29/02/2016 305 24,33,715 वास्त�वक 
कायर्-स्थल �ेत्र 
को अ�ंतम रूप 
देना 

2. �वजयवाड़ा 09/05/2016 08/06/2016 23/06/2017 380 9,68,760 कायर् स्थल को 
अं�तम रूप देना 
और स्थल को 

 
136 प्रभावी �त�थ का तात्पयर् पट्टा समझौते पर हस्ता�र क� �त�थ या संबं�धत साइट� के �लए 
अनुसूची, जो भी बाद म� हो, से होगा। 
137 आठ स्थल� म� �वलंब हुआ था, तथा�प चार स्थल� – भागलपुर, सासाराम, क�टहार और संबलपुर 
म� केवल एक से तीन सप्ताह तक क� �वलंब हुआ था, िजसे ��तप�ूतर् क� गणना म� नह�ं �लया 
गया। 

2025 का प्र�तवेदन सं 26 (रेलव)े  
 

अध्याय V: डेवलपर का चयन, समझौता �ापन और पट्टा 
समझौते का �नष्पादन 
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कायर्स्थल पर जाने का अ�धकार प्रभावी �त�थ136 के 30 �दन� के भीतर �दया 

जाएगा। 

चय�नत 17 एमएफसी साइट� म� से 16 साइट� डेवलपसर् को स�प द� गई थीं। 

लेखापर��ा म� यह पाया गया �क चय�नत 16 एमएफसी स्थल� म� से आठ स्थल� 

को डेवलपर� को हस्तांत�रत करने म� �वलंब हुआ, िजसका औसत 135 �दन था। 

इनम� से चार स्थल� म� एक से तीन सप्ताह तक का �वलंब था, जब�क शेष चार 

स्थल� म� यह �वलंब 130 �दन� से लगभग एक वषर् तक का था। अतः, चार कायर् 

स्थल�137 के हस्तांतरण म� �वलंब के �लए आरएलडीए ₹ 41.73 लाख क� प�रसमापन 

हजार्ना के भुगतान हेतु उ�रदायी था, जसैा �क ता�लका 5.3 म� दशार्या गया है: 

ता�लका 5.3: डेवलपर को कायर्-स्थल स�पने म� �वलबं के कारण प�रसमापन हजार्ना के �लए 

देयता 

क्र. 
सं. 

कायर्-स्थल 

का नाम 
पट्टा 
समझौते क� 
�त�थ 

डेवलपर को 
साइट स�पने 
क� �नयत 
�त�थ 

स�पने क� 
वास्त�वक 
�त�थ 

डेवलपर को 
साइट स�पने 
म� �वलंब 
(�दन� म�) 

एलडी के 
�लए रेलवे 
भू�म �वकास 
प्रा�धकरण 
(आरएलडीए) 
क� देयता 
@ 0.1 
प्र�तशत प्र�त 
सप्ताह 

साइट स�पने म� 
�वलंब के कारण 

1. अजमेर 31/03/2015 30/04/2015 29/02/2016 305 24,33,715 वास्त�वक 
कायर्-स्थल �ेत्र 
को अ�ंतम रूप 
देना 

2. �वजयवाड़ा 09/05/2016 08/06/2016 23/06/2017 380 9,68,760 कायर् स्थल को 
अं�तम रूप देना 
और स्थल को 

 
136 प्रभावी �त�थ का तात्पयर् पट्टा समझौते पर हस्ता�र क� �त�थ या संबं�धत साइट� के �लए 
अनुसूची, जो भी बाद म� हो, से होगा। 
137 आठ स्थल� म� �वलंब हुआ था, तथा�प चार स्थल� – भागलपुर, सासाराम, क�टहार और संबलपुर 
म� केवल एक से तीन सप्ताह तक क� �वलंब हुआ था, िजसे ��तप�ूतर् क� गणना म� नह�ं �लया 
गया। 

2025 का प्र�तवेदन सं 26 (रेलव)े  
 

अध्याय V: डेवलपर का चयन, समझौता �ापन और पट्टा 
समझौते का �नष्पादन 
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कायर्स्थल पर जाने का अ�धकार प्रभावी �त�थ136 के 30 �दन� के भीतर �दया 

जाएगा। 

चय�नत 17 एमएफसी साइट� म� से 16 साइट� डेवलपसर् को स�प द� गई थीं। 

लेखापर��ा म� यह पाया गया �क चय�नत 16 एमएफसी स्थल� म� से आठ स्थल� 

को डेवलपर� को हस्तांत�रत करने म� �वलंब हुआ, िजसका औसत 135 �दन था। 

इनम� से चार स्थल� म� एक से तीन सप्ताह तक का �वलंब था, जब�क शेष चार 

स्थल� म� यह �वलंब 130 �दन� से लगभग एक वषर् तक का था। अतः, चार कायर् 

स्थल�137 के हस्तांतरण म� �वलंब के �लए आरएलडीए ₹ 41.73 लाख क� प�रसमापन 

हजार्ना के भुगतान हेतु उ�रदायी था, जसैा �क ता�लका 5.3 म� दशार्या गया है: 

ता�लका 5.3: डेवलपर को कायर्-स्थल स�पने म� �वलबं के कारण प�रसमापन हजार्ना के �लए 

देयता 

क्र. 
सं. 

कायर्-स्थल 

का नाम 
पट्टा 
समझौते क� 
�त�थ 

डेवलपर को 
साइट स�पने 
क� �नयत 
�त�थ 

स�पने क� 
वास्त�वक 
�त�थ 

डेवलपर को 
साइट स�पने 
म� �वलंब 
(�दन� म�) 

एलडी के 
�लए रेलवे 
भू�म �वकास 
प्रा�धकरण 
(आरएलडीए) 
क� देयता 
@ 0.1 
प्र�तशत प्र�त 
सप्ताह 

साइट स�पने म� 
�वलंब के कारण 

1. अजमेर 31/03/2015 30/04/2015 29/02/2016 305 24,33,715 वास्त�वक 
कायर्-स्थल �ेत्र 
को अ�ंतम रूप 
देना 

2. �वजयवाड़ा 09/05/2016 08/06/2016 23/06/2017 380 9,68,760 कायर् स्थल को 
अं�तम रूप देना 
और स्थल को 

 
136 प्रभावी �त�थ का तात्पयर् पट्टा समझौते पर हस्ता�र क� �त�थ या संबं�धत साइट� के �लए 
अनुसूची, जो भी बाद म� हो, से होगा। 
137 आठ स्थल� म� �वलंब हुआ था, तथा�प चार स्थल� – भागलपुर, सासाराम, क�टहार और संबलपुर 
म� केवल एक से तीन सप्ताह तक क� �वलंब हुआ था, िजसे ��तप�ूतर् क� गणना म� नह�ं �लया 
गया। 

2025 का प्र�तवेदन सं 26 (रेलव)े  
 

अध्याय V: डेवलपर का चयन, समझौता �ापन और पट्टा 
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कायर्स्थल पर जाने का अ�धकार प्रभावी �त�थ136 के 30 �दन� के भीतर �दया 

जाएगा। 

चय�नत 17 एमएफसी साइट� म� से 16 साइट� डेवलपसर् को स�प द� गई थीं। 

लेखापर��ा म� यह पाया गया �क चय�नत 16 एमएफसी स्थल� म� से आठ स्थल� 

को डेवलपर� को हस्तांत�रत करने म� �वलंब हुआ, िजसका औसत 135 �दन था। 

इनम� से चार स्थल� म� एक से तीन सप्ताह तक का �वलंब था, जब�क शेष चार 

स्थल� म� यह �वलंब 130 �दन� से लगभग एक वषर् तक का था। अतः, चार कायर् 

स्थल�137 के हस्तांतरण म� �वलंब के �लए आरएलडीए ₹ 41.73 लाख क� प�रसमापन 

हजार्ना के भुगतान हेतु उ�रदायी था, जसैा �क ता�लका 5.3 म� दशार्या गया है: 

ता�लका 5.3: डेवलपर को कायर्-स्थल स�पने म� �वलबं के कारण प�रसमापन हजार्ना के �लए 

देयता 

क्र. 
सं. 

कायर्-स्थल 

का नाम 
पट्टा 
समझौते क� 
�त�थ 

डेवलपर को 
साइट स�पने 
क� �नयत 
�त�थ 

स�पने क� 
वास्त�वक 
�त�थ 

डेवलपर को 
साइट स�पने 
म� �वलंब 
(�दन� म�) 

एलडी के 
�लए रेलवे 
भू�म �वकास 
प्रा�धकरण 
(आरएलडीए) 
क� देयता 
@ 0.1 
प्र�तशत प्र�त 
सप्ताह 

साइट स�पने म� 
�वलंब के कारण 

1. अजमेर 31/03/2015 30/04/2015 29/02/2016 305 24,33,715 वास्त�वक 
कायर्-स्थल �ेत्र 
को अ�ंतम रूप 
देना 

2. �वजयवाड़ा 09/05/2016 08/06/2016 23/06/2017 380 9,68,760 कायर् स्थल को 
अं�तम रूप देना 
और स्थल को 

 
136 प्रभावी �त�थ का तात्पयर् पट्टा समझौते पर हस्ता�र क� �त�थ या संबं�धत साइट� के �लए 
अनुसूची, जो भी बाद म� हो, से होगा। 
137 आठ स्थल� म� �वलंब हुआ था, तथा�प चार स्थल� – भागलपुर, सासाराम, क�टहार और संबलपुर 
म� केवल एक से तीन सप्ताह तक क� �वलंब हुआ था, िजसे ��तप�ूतर् क� गणना म� नह�ं �लया 
गया। 
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स्थ�गत करना 
आ�द। 

3. हजूर 
सा�हब  
(नांदेड़) 

22/01/2021 21/02/2021 27/09/2021 218 3,22,400 अ�भलेख 
उपलब्ध नह�ं 

4. यशवंतपुर 17/05/2018 16/06/2018 24/10/2018 130 4,48,200 �ेत्रीय रेलवे 
द्वारा या�त्रय� 
को स्थानांत�रत 
न �कया जाना 

कुल 41,73,075 
स्रोत: रेलवे भू�म �वकास प्रा�धकरण (आरएलडीए) के अ�भलेख 

रेल मंत्रालय ने अपने उ�र (जलुाई 2025) म� बताया �क पट्टा समझौते के 

प्रावधान� के अनुसार कारर्वाई क� जा रह� है। समझौते के अनुसार, संबं�धत कायर् 

स्थल� के �लए पूणर्ता प्रमाण पत्र जार� होने से पहले, प�रयोजना के ल�य� को 

प्राप्त करने म� हुए �वलंब क� अव�ध के �लए, प्र�त सप्ताह या उसके �कसी भाग 

के �लए पट्टा प्री�मयम रा�श के 0.1 प्र�तशत क� दर से प�रसमापन हजार्ना  

वसूला जाना है।  

रेल मंत्रालय ने लेखापर��ा �नष्कष� को स्वीकार कर �लया है तथा कहा है �क 

तदनुसार कारर्वाई क� जा रह� है। 

5.4  पट्टा समझौत� के �नष्पादन पर अन्य मुद्दे 

सावर्ज�नक �ेत्र के उपक्रम� के साथ समझौता �ापन और पट्टा करार के 

�क्रयान्वयन के प्रशासन से संबं�धत लेखापर��ा �नष्कष� पर �नम्न�ल�खत 

अनुच्छेद� म� चचार् क� गई है। 

5.4.1 आरएलडीए द्वारा राइट्स और आरवीएनएल के साथ पट्टा समझौते का 

�नष्पादन न करना 

आरएलडीए �व�नयम, 2012 के अध्याय तीन के पैरा 7 के अनुसार, इस �व�नयम 

के अंतगर्त रेलवे भू�म के उपयोग क� अनुम�त केवल �ल�खत समझौते के बाद ह� 

द� जाती है। राइट्स और आरवीएनएल के साथ हुए समझौता �ापन के खंड 1.2 

के अनुसार, आरएलडीए, अन्य बात� के साथ-साथ, एक पट्टा समझौते के माध्यम 
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से प�रयोजना स्थल को राइट्स/आरवीएनएल/सावर्ज�नक �ेत्र के उपक्रम� क� पूणर् 

स्वा�मत्व वाल� सहायक कंप�नय� (डब्ल्यूओएस) को पट्टे पर देगा। 

लेखापर��ा म� पाया गया �क आरएलडीए ने (4 जुलाई 2013) आईआईएसएल 

(इरकॉन इंटरनेशनल �ल�मटेड क� सहायक कंपनी) के साथ आरएलडीए को स�प े

गए 40 एमएफसी म� स े24 एमएफसी क� योजना, �डजाइन, �वकास, सचंालन 

और रखरखाव के �लए एक पट्टा समझौता �कया था। हाला�ँक,आरएलडीए 

�व�नयम, 2012 और आईआईएसएल के साथ हुए समझौता �ापन का उल्लंघन 

करते हुए, आरएलडीए न ेराइट्स और आरवीएनएल के साथ कोई पट्टा समझौता 

नह�ं �कया था, िजन्ह�ने माचर् 2023 तक क्रमशः 14 और 2 प�रयोजनाएं �वक�सत 

क� थीं। 

पट्टा समझौत� के अभाव म�, भ�वष्य म� उत्पन्न होने वाले �ववाद� क� व्याख्या 

क� जा सकेगी और मुकदमेबाजी हो सकती है। 

रेल मंत्रालय ने अपने उ�र (जलुाई 2025) म� बताया �क प�रयोजनाओं क� 

अव्यवहायर्ता के कारण राइट्स क� कुल 14 साइट� और आरवीएनएल क� दो साइट� 

�बना �कसी लागत के संबं�धत �ेत्रीय रेलवे को वापस हस्तांत�रत कर द� ग�। 

रेल मंत्रालय का उ�र स्वीकायर् नह�ं है क्य��क समझौता �ापन के पैरा 1.2 म� 

�न�दर्ष्ट है �क आरएलडीए पट्टा समझौते के माध्यम से कायर् स्थल� को पट्टे पर 

देगा। हाला�ँक, आरवीएनएल और राइट्स को पट्टा समझौते के �नष्पादन के �बना 

ह� प�रयोजनाओं के �नमार्ण क� अनुम�त दे द� गई। 

5.4.2  अप�रभा�षत पट्टा अव�ध / �व�ीय मॉडल का अ�ंतम रूप न �दया जाना 

(i) पट्टा समझौते म� पट्टा अव�ध अ�नधार्�रत: इरकॉन और आरएलडीए के बीच 

हुए समझौता �ापन के खंड 4.11 के अनुसार, इरकॉन द्वारा �वक�सत क� जा 

रह� एमएफसी �व�ीय व्यवहायर्ता के आधार पर 35 से 45 वष� क� ल�ज़ अव�ध 

के �लए ह�गी। इस उद्देश्य से, 24 एमएफसी प�रयोजनाओं के �वकास के �लए 

आरएलडीए और इरकॉन इंफ्रास्ट्रक्चरल स�वर्सेज �ल�मटेड (इरकॉन क� पूणर् 
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स्वा�मत्व वाल� सहायक कंपनी) के बीच एकल ल�ज़ समझौता (जुलाई 2013) 

�कया गया था। 

पट्टा समझौते के उ�चत �क्रयान्वयन/प्रबंधन के �लए, स्पष्ट रूप से प�रभा�षत 

पट्टा अव�ध महत्वपूणर् है, ले�कन यह पाया गया �क पट्टा समझौते म� पट्टा 

अव�ध को प�रभा�षत नह�ं �कया गया था, जो समझौता �ापन के उपयुर्क्त �नयम� 

और शत� का उल्लंघन है। 

आरएलडीए ने उ�र स्वीकार करते हुए (अगस्त 2024) कहा �क आईआईएसएल 

के साथ हुए समझौते म� पट्टे क� अव�ध का उल्लेख नह�ं था, ले�कन इसे एमओय ू

म� शा�मल �कया गया था। इसके अलावा, पट्टे क� अव�ध समाप्त होने पर यह 

स्थल आरएलडीए को वापस कर �दया जाएगा। 

आरएलडीए द्वारा �नधार्�रत पट्टा अव�ध को शा�मल करने म� �वफलता, उ�चत 

प�रश्रम क� कमी और आरएलडीए क� आंत�रक �नयंत्रण प्रणाल� म� क�मय� को 

इं�गत करती है। 

यह उ�र �क पट्टा अव�ध के अतं म� साइट आरएलडीए को वापस कर द� जाएगी, 

मान्य नह�ं था, क्य��क आईआईएसएल के साथ �कए गए समझौते म� पट्टा अव�ध 

का उल्लेख नह�ं �कया गया था। 

रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी प्रस्तुत नह�ं क� (जलुाई 2025)। 

(ii) आईआईएसएल और आरएलडीए के बीच �व�ीय मॉडल को अ�ंतम रूप न �दया 

जाना 

समझौता �ापन के खडं 3.4 के अनुसार, आईआईएसएल, आरएलडीए के परामशर् 

स ेप्रत्येक एमएफसी के �लए एक प�रयोजना �रपोटर्/�व�ीय मॉडल तैयार करेगा। 

इस प्रयोजन के �लए, आरएलडीए और इरकॉन द्वारा एक उपयकु्त व्यिक्त को 

ना�मत �कया जाएगा। 

आरएलडीए और आईआईएसएल के बीच �कए गए समझौते के पैरा 4.2 के 

अनुसार, प�रयोजना राजस्व से एक �निश्चत प्र�तशत �हस्सा प्रत्येक एमएफसी के 



130

2025 dk izfrosnu la- 26 (jsyos)
vè;k; V Msoyij dk p;u] le>kSrk Kkiu vkSj iV~Vk 
le>kSrs dk fu"iknu

2025 का प्र�तवेदन सं 26 (रेलव)े  
 

अध्याय V: डेवलपर का चयन, समझौता �ापन और पट्टा 
समझौते का �नष्पादन 

 

 90 

�लए पारस्प�रक रूप से सहमत �व�ीय मॉडल पर आधा�रत होगा, जो �क न्यूनतम 

आंत�रक दर138 (आईआरआर) प्राप्त करने के �लए संर�चत होगा। 

लेखापर��ा जांच से पता चला �क आरएलडीए के परामशर् से प्रत्येक एमएफसी के 

�लए आईआईएसएल द्वारा प�रयोजना �रपोटर्/�व�ीय मॉडल तैयार करने के �लए 

आरएलडीए द्वारा उपयकु्त व्यिक्त के नामांकन के संबंध म� जानकार� �रकॉडर् म� 

उपलब्ध नह�ं थी। 

आईआईएसएल द्वारा पूर� क� गई 24 प�रयोजनाओं म� से छः प�रयोजनाओं को 

लेखापर��ा के नमूने म� शा�मल �कया गया था। इन छः चय�नत कायर् स्थल� के 

�व�ीय मॉडल न आरएलडीए के अ�भलेख� म� उपलब्ध थ ेऔर न ह� लेखापर��ा 

म� उपलब्ध कराए गए थे। �व�ीय मॉडल� के अभाव म�, लेखापर��ा यह पता नह�ं 

लगा सक� �क आरएलडीए को आईआईएसएल से सव��म भुगतान शत� प्राप्त हुई 

थीं या नह�ं। 

आरएलडीए न ेऑ�डट अवलोकन को स्वीकार करते हुए (अगस्त 2024) कहा �क 

आईआईएसएल न े केवल मदरैु एमएफसी का �व�ीय मॉडल प्रस्ततु �कया था 

(जनवर� 2023) िजसक� आरएलडीए द्वारा जांच क� गई और मई 2023 म� 

अनुमो�दत �कया गया। इसके अलावा, आरएलडीए ने आईआईएसएल को सभी 

एमएफसी के �व�ीय मॉडल प्रस्तुत करने क� सलाह द� थी। 

रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी प्रस्तुत नह�ं क� (जलुाई 2025)। 

5.5  अन्य मुद्दे 

क) समाप्त हो चकु� �नष्पादन गारंट� का पुनव�धीकरण न करना 

पट्टा समझौते क� सामान्य शत�, आरएलडीए के भाग-II और भू�म �वकास 

पुिस्तका (एलडीएचबी) (26 माचर् 2014 को संशो�धत) के खडं 6.2.1 के अनुसार, 

पट्टेदार को �नष्पादन गारंट� (पीजी) को अ�ंतम दा�यत्व� के पूरा होने क� �त�थ 

 
138 आईआरआर उधार लेने क� लागत के बराबर + पांच प्र�तशत, न्यूनतम 15 प्र�तशत प�रयोजना 

आईआरआर (कर पश्चात) और न्यूनतम 25 प्र�तशत इिक्वट� पर �रटनर् के अधीन। 
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से छः मह�ने बाद तक परू� तरह स ेवैध और प्रभावी बनाए रखेगा। खंड 6.2.4 म� 

आगे कहा गया है �क य�द पट्टेदार �नष्पादन गारंट� का �वस्तार करने म� �वफल 

रहता है, तो आरएलडीए के पास उसके नकद�करण क� पात्रता होगी। 

लेखापर��ा ने पाया �क चय�नत 17 एमएफसी कायर् स्थल� म� से 14 एमएफसी 

कायर् स्थल� पर पूणर्ता प्रमाण पत्र जार� नह�ं �कए गए थे। इन 14 कायर् स्थल� 

म� से छः (42 प्र�तशत) म� वैध �नष्पादन गारंट� मौजूद थे। एक स्थल, बहु-

कायार्त्मक प�रसर (एमएफसी) रक्सौल, के �लए �नष्पादन गारंट� से संबं�धत 

दस्तावेज �रकॉडर् म� नह�ं थे। शेष सात कायर् स्थल� के �नष्पादन गारंट� का �ववरण 

�नम्न�ल�खत ता�लका 5.4 म� �दया गया है: 

ता�लका 5.4: �वकासकतार्ओं द्वारा प्रस्तुत �नष्पादन गारंट� क� वैधता 

क्र.सं. कायर् स्थल� 
का नाम 

�नष्पादन गारंट� �ववरण  
�नष्पादन गारंट� 
जमा करने क� 
�त�थ 

रा�श (₹) तक मान्य 31/3/2023 तक 
समािप्त के बाद क� 
अव�ध (मह�न� म�) 

1 झांसी 17/1/2013 39,15,000 27/1/2019 50 
2 अजमेर 13/2/2015 22,62,800 22/6/2017 70 
3 �वजयवाड़ा 22/4/2016 32,29,200 2/2/2022 14 
4 �मराज 

जंक्शन 
20/4/2016 22,95,675 2/2/2022 14 

5 देहरादनू 1/9/2017 12,00,000 31/8/2019 43 
6 यशवंतपुर 24/8/2018 12,45,000 24/4/2019 47 
7 संबलपुर 23/5/2018 47,500 23/5/2020 34 
 कुल  1,41,95,175   

स्रोत: आरएलडीए के अ�भलेख 

लेखापर��ा म� पाया गया �क इन सात एमएफसी कायर्स्थल� के �वकासकतार्ओ ं

द्वारा प्रस्तुत ₹ 1.42 करोड रा�श क� �नष्पादन गारंट� 31 माचर् 2023 को या 

उससे पहले समाप्त हो गई थी, जो एक वषर् और दो मह�ने से लेकर पांच वषर् 

और 10 मह�ने तक थी। 

इस प्रकार, आरएलडीए ने पट्टा समझौते क� शत� को लागू नह�ं �कया और 

�नष्पादन गारंट� नकद�करण से संबं�धत अपने अ�धकार� का प्रयोग नह�ं �कया। 
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रेल मतं्रालय ने अपने उ�र (जलुाई 2025) म� बताया �क संबं�धत �वकासकतार्ओ ं

से नवीनीकृत �नष्पादन ब�क गारंट� (पीबीजी) प्राप्त करने क� प्र�क्रया एक सतत 

और चालू प्र�क्रया है। इस संबंध म� संबं�धत �वकासकतार्ओं को पत्र पहले ह� जार� 

�कए जा चकेु ह�। ल�ज़ समझौते के प्रावधान� के अनुसार आगे क� कारर्वाई क� 

जाएगी। रेल मंत्रालय ने यह भी बताया �क ब�क गारं�टय� (बीजी) के रखरखाव 

और प्रबंधन क� प्र�क्रया क� गहन समी�ा क� गई है। यह स�ुनिश्चत करने के 

�लए �क सभी ब�क गारंट� हर समय वैध और चालू रह�, एक मानक�कृत प्र�क्रयात्मक 

आदेश जार� और कायार्िन्वत �कया गया है। इसके अ�त�रक्त, ब�क गारंट� क� 

िस्थ�त पर व्यविस्थत रूप से नज़र रखने और �कसी भी चूक का तुरंत समाधान 

करने के �लए एक मा�सक �नगरानी प्रणाल� स्था�पत क� गई है। 

यद्य�प इस संबंध म� एक प्रणाल� हाल ह� म� (अगस्त 2024) लागू क� गई है, 

ले�कन तथ्य यह है �क आरएलडीए ने �नष्पादन गारं�टय� के नकद�करण या 

समािप्त से पहले उनके नवीनीकरण के �लए कोई कारर्वाई नह�ं क� है, जसैा �क 

लेखापर��ा द्वारा बताया गया है। 

ख) वा�षर्क पट्टा �कराये के �लए सुर�ा जमा रा�श प्राप्त न होना 

पट्टा समझौते क� �वशेष शत�, भाग-IV के अनुसार, पट्टेदार वा�षर्क पट्टा �कराए 

के समय पर भुगतान म� �कसी भी चूक या �कसी अन्य दा�यत्व के उल्लंघन के 

�वरुद्ध वा�षर्क पट्टा �कराए क� रा�श के दोगुने के बराबर सुर�ा जमा (एसडी) 

प्रदान करने के �लए सहमत और प्र�तबद्ध होता है। य�द पट्टेदार वा�षर्क पट्टा 

�कराए का समय पर भुगतान करन ेम� चूक करता है, तो आरएलडीए को सुर�ा 

जमा रा�श जब्त करने का अ�धकार होगा। 

लेखापर��ा म� पाया गया �क चय�नत 17  एमएफसी कायर् स्थल� म� से 11 

एमएफसी कायर् स्थल� (73 प्र�तशत) म� �वकासकतार्ओं द्वारा ₹ 6.29 करोड़ 

(अनुलग्नक 5.2) क�  सुर�ा जमा रा�श जमा नह�ं क� गई थी। दो कायर् स्थल� 
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(लोकमान्य �तलक ट�मर्नस139 और टाटानगर140) म�, सुर�ा जमा 31 माचर् 2023 

तक देय नह�ं था। शेष चार कायर्स्थल� म�, �वकासकतार्ओं द्वारा सुर�ा जमा जमा 

कर �दया गया था। 

आरएलडीए ने अपने उ�र (अगस्त 2024) म� लेखापर��ा �नष्कष� से सहम�त 

व्यक्त क� और कहा �क एएलआर क� सुर�ा जमा रा�श वसूलने के �लए कारर्वाई 

क� जा रह� है। 

रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी प्रस्तुत नह�ं क� (जलुाई 2025)। 

5.5.1  इरकॉन द्वारा अपनाए गए अनुसार, आरएलडीए द्वारा एमएफसी साइट� 

के �नजी डेवलपसर् के �लए 30 वषर् क� पट्टा अव�ध पर �वचार न करना 

�व�ीय व्यवहायर्ता के आधार पर 35-45 वषर् क� पट्टा अव�ध के �लए एमएफसी 

के �वकास के �लए इरकॉन (एक रेलवे पीएसयू) और आरएलडीए के बीच एक 

समझौता �ापन (एमओयू) �कया गया (अगस्त 2009)। 

इसके बाद, आरएलडीए और इरकॉन इंफ्रास्ट्रक्चरल एंड स�वर्सेज �ल�मटेड 

(आईआईएसएल- इरकॉन क� पूणर् स्वा�मत्व वाल� सहायक कंपनी) के बीच एक पट्टा 

समझौता (जुलाई 2013) हुआ। पट्टा समझौते के पैरा 4.1 के अनुसार, न्यूनतम 

गारंट�कृत वा�षर्क भुगतान (एमजीएपी) सकर् ल रेट के अनुसार �नधार्�रत वतर्मान भ�ूम 

मलू्य के छः प्र�तशत प्र�त वषर् के बराबर रा�श से कम नह�ं होगा। इसके अलावा, 

पैरा 4.6 के अनुसार, एमजीएपी म� हर साल सात प्र�तशत क� वदृ्�ध क� जाएगी। 

लेखापर��ा म� पाया गया �क आईआईएसएल ने 24 एमएफसी कायर् स्थल� का 
�वकास कायर् पूरा कर �लया है और इन एमएफसी को 30 वष� क� अव�ध के �लए 
उप-पट्टे पर दे �दया है। इनम� से छः एमएफसी लेखापर��ा नमूने का �हस्सा थे। 
लेखापर��ा ने 30 वष� के �लए एमजीएपी के आधार पर आरएलडीए क� अपे��त 

 
139 एएलआर क� अ�ंतम �त�थ 30 �सतम्बर 2024 है। 
140 ल�ज समझौते को माचर् 2023 तक �नष्पा�दत नह�ं �कया गया था, इस�लए एएलआर देय नह�ं 

था। 3 मई, 2023 को ल�ज समझौते का �नष्पादन �कया गया और एसडी का भुगतान 
फरवर�, 2022 म� अ�ग्रम रूप से �कया गया। 

आरएलडीए द्वारा एमएफसी कार्यस्थलों के निजी डवेलपर्स के लिए 30 वर्ष 
की लीज अवधि पर विचार न करना – जसैा इरकॉन द्वारा अपनाया गया 
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आय और अनुबंध 5.3 म� �दए गए �ववरण के अनुसार 15 प्र�तशत141 क� छूट दर142 
को ध्यान म� रखते हुए उनके शुद्ध वतर्मान मूल्य143 (एनपीवी) क� गणना क�। 
यह देखा जा सकता है �क: 
 चार एमएफसी (द�घा और मदरैु को छोड़कर) के मामले म� आईआईएसएल क� 

कमाई का एनपीवी सकारात्मक था, जो दशार्ता है �क 30 साल क� ल�ज अव�ध 

म� एमएफसी का �वकास आईआईएसएल के �लए �व�ीय रूप से व्यवहायर् था। 

 इसके अलावा, आईआईएसएल और आरएलडीए के अप�े�त आय आंकड़� स े

संकेत �मलता है �क 30 साल क� ल�ज अव�ध के �लए, आईआईएसएल 

आरएलडीए क� तुलना म� �नरपे� रूप से 149 करोड़ रुपये अ�धक और एनपीवी 

के संदभर् म� 5.32 करोड़ रुपये (22.15 प्र�तशत) अ�धक अिजर्त कर पाएगा । 

इस�लए, आरएलडीए �नजी �वकासकतार्ओं को एमएफसी कायर्स्थल� को 45 वषर् क� 

बजाय 30 वषर् क� अव�ध के �लए पट्टे पर देने के �वकल्प पर �वचार कर सकता था। 

आरएलडीए ने अपने उ�र म� (अगस्त 2024) कहा �क आरएलडीए को अ�धकतम 

लाभ �दलाने के �लए, रेलवे बोडर् द्वारा समय-समय पर जार� �दशा�नद�श� के 

अनुसार ल�ज़ अव�ध पर �वचार �कया गया है। हाला�ँक, आरएलडीए ने इस 

लेखापर��ा अवलोकन का स्पष्ट उ�र नह�ं �दया है �क आईआईएसएल 30 वषर् 

क� छोट� ल�ज अव�ध म� अ�धक कमाई कर रहा था। 

रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी प्रस्तुत नह�ं क� (जलुाई 2025)। 

5.5.2 �वकासकतार्ओं/पीएसयू से रेलवे भू�म �वकास प्रा�धकरण (आरएलडीए) को  

बकाया भुगतान 

आरएलडीए को �कए जाने वाले �व�भन्न भुगतान� से संबं�धत लेखापर��ा �नष्कष� 

पर �नम्न�ल�खत पैराग्राफ� म� चचार् क� गई है: 

 
141 आरएलडीए ने एनपीवी क� गणना के �लए 15 प्र�तशत छूट दर �नधार्�रत क� है। इसके अलावा, 

आरएलडीए के सलाहकार साइट� के मलू्यांकन के �लए 15 प्र�तशत छूट दर का उपयोग करते ह�। 
142 छूट दर वह वापसी दर है िजसका उपयोग भ�वष्य के नकद� प्रवाह को उनके वतर्मान मूल्य 

पर छूट देने के �लए �कया जाता है। 
143 एन.पी.वी. गणना का प�रणाम है जो उ�चत छूट दर का उपयोग करके भुगतान क� भावी धारा 

का वतर्मान मलू्य �ात करता है। 
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आय और अनुबंध 5.3 म� �दए गए �ववरण के अनुसार 15 प्र�तशत141 क� छूट दर142 
को ध्यान म� रखते हुए उनके शुद्ध वतर्मान मूल्य143 (एनपीवी) क� गणना क�। 
यह देखा जा सकता है �क: 
 चार एमएफसी (द�घा और मदरैु को छोड़कर) के मामले म� आईआईएसएल क� 

कमाई का एनपीवी सकारात्मक था, जो दशार्ता है �क 30 साल क� ल�ज अव�ध 

म� एमएफसी का �वकास आईआईएसएल के �लए �व�ीय रूप से व्यवहायर् था। 

 इसके अलावा, आईआईएसएल और आरएलडीए के अप�े�त आय आंकड़� स े

संकेत �मलता है �क 30 साल क� ल�ज अव�ध के �लए, आईआईएसएल 

आरएलडीए क� तुलना म� �नरपे� रूप से 149 करोड़ रुपये अ�धक और एनपीवी 

के संदभर् म� 5.32 करोड़ रुपये (22.15 प्र�तशत) अ�धक अिजर्त कर पाएगा । 

इस�लए, आरएलडीए �नजी �वकासकतार्ओं को एमएफसी कायर्स्थल� को 45 वषर् क� 

बजाय 30 वषर् क� अव�ध के �लए पट्टे पर देने के �वकल्प पर �वचार कर सकता था। 

आरएलडीए ने अपने उ�र म� (अगस्त 2024) कहा �क आरएलडीए को अ�धकतम 

लाभ �दलाने के �लए, रेलवे बोडर् द्वारा समय-समय पर जार� �दशा�नद�श� के 

अनुसार ल�ज़ अव�ध पर �वचार �कया गया है। हाला�ँक, आरएलडीए ने इस 

लेखापर��ा अवलोकन का स्पष्ट उ�र नह�ं �दया है �क आईआईएसएल 30 वषर् 

क� छोट� ल�ज अव�ध म� अ�धक कमाई कर रहा था। 

रेल मंत्रालय ने इस सबंंध म� कोई �टप्पणी प्रस्तुत नह�ं क� (जलुाई 2025)। 

5.5.2 �वकासकतार्ओं/पीएसयू से रेलवे भू�म �वकास प्रा�धकरण (आरएलडीए) को  

बकाया भुगतान 

आरएलडीए को �कए जाने वाले �व�भन्न भुगतान� से संबं�धत लेखापर��ा �नष्कष� 

पर �नम्न�ल�खत पैराग्राफ� म� चचार् क� गई है: 

 
141 आरएलडीए ने एनपीवी क� गणना के �लए 15 प्र�तशत छूट दर �नधार्�रत क� है। इसके अलावा, 

आरएलडीए के सलाहकार साइट� के मलू्यांकन के �लए 15 प्र�तशत छूट दर का उपयोग करते ह�। 
142 छूट दर वह वापसी दर है िजसका उपयोग भ�वष्य के नकद� प्रवाह को उनके वतर्मान मूल्य 

पर छूट देने के �लए �कया जाता है। 
143 एन.पी.वी. गणना का प�रणाम है जो उ�चत छूट दर का उपयोग करके भुगतान क� भावी धारा 

का वतर्मान मलू्य �ात करता है। 

2025 का प्र�तवेदन सं 26 (रेलव)े  
 

अध्याय V: डेवलपर का चयन, समझौता �ापन और पट्टा 
समझौते का �नष्पादन 
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5.5.2.1 वा�णिज्यक कायर्स्थल� के डेवलपर� से बकाया भुगतान 

वा�णिज्यक कायर् स्थल� के �वकास हेतु आमं�त्रत बोल� दस्तावेज़, भाग-ततृीय के 

प्रपत्र 12 के अनुसार, डेवलपर को अ�ग्रम पट्टा भुगतान और वा�षर्क पट्टा �कराया 

(एएलआर) का भुगतान करना होता है। बोल� प्रपत्र 12 के अनुसार, �कश्त� के 

साथ, पट्टेदार को बकाया पट्टा प्री�मयम पर 12 प्र�तशत क� दर से ब्याज भी 

देना होगा। भ�ूम �वकास पुिस्तका (एल. डी. एच. बी.) भाग-द्�वतीय के खडं 14.4 

के अनुसार, पट्टेदार को ये भुगतान अनुबंध म� �न�दर्ष्ट �त�थय� तक करने ह�गे। 

ऐसा न करने पर इसे पट्टेदार क� ओर से भुगतान म� चूक माना जाएगा और 

पट्टेदार को भुगतान म� वास्त�वक �वलंब (�दन� क� संख्या म�) के �लए भुगतान 

अनुसूची म� �न�दर्ष्ट ब्याज दर से तीन प्र�तशत अ�धक भुगतान करना होगा। 

चय�नत 26 वा�णिज्यक कायर् स्थल� म� से, 13 स्थल आरएलडीए द्वारा डेवलपर� 

को आव�ंटत �कए गए थे। अ�भलेख� क� जाँच से पता चला �क आवं�टत 13 कायर् 

स्थल� म� से, चार कायर् स्थल� पर अ�ग्रम पट्टा भुगतान क� रा�श बकाया थी, 

जैसा �क ता�लका 5.5 म� �दया गया है। 

   ता�लका 5.5: �वकासकतार्ओं से बकाया अ�ग्रम ल�ज़ प्री�मयम  (करोड़ रुपये म�) 

क्रम 
सं. 

साइट का नाम 
(वा�णिज्यक) 

एलओए क� 
�त�थ 

प्रस्ता�वत 
मूल्य 
(ल�ज़ 

प्री�मयम) 

�कस्त क� देय 
�त�थ (�कस्त 

संख्या) 

31/3/2023 
तक बकाया 

अ�ग्रम 
पट्टा 

भुगतान  
1 अशोक �वहार, नई �दल्ल� 28/02/2020 1,359 23/07/2022 

(3) 
67.95 

2 अम्बार�, गुवाहाट� 02/11/2021 81.31 27/12/2022 
(2) 

20.32 

3 ग्वालटोल�, कानपुर 21/01/2020 66.70 11/11/2022 
(3) 

15.00 

4 राणा प्रताप नगर, 
उदयपुर 

15/12/2022 9.54 13/2/2023 (1) 2.38 

    कुल 105.65 

स्रोत: आरएलडीए के संबं�धत कायर् स्थल� के अ�भलेख 
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लेखापर��ा म� पाया गया �क माचर् 2023 तक बोल� म� भुगतान सूची के अनुसार 

₹ 105.65 करोड़ क� अ�ग्रम पट्टा भुगतान रा�श बकाया थी। इसम� अ�ग्रम पट्टा 

भुगतान क� शेष रा�श पर देय 12 प्र�तशत वा�षर्क ब्याज और ��तपू�त र् पर तीन 

प्र�तशत वा�षर्क अ�त�रक्त ब्याज सिम्म�लत नह�ं था। इस बकाया अ�ग्रम पट्टा 

भुगतान म� से, ₹ 15.85 करोड़ आरएलडीए द्वारा मािजर्न मनी के रूप म� रखे 

जाने थे और ₹ 89.80 करोड़ रेलवे को हस्तांत�रत �कए जाने थ।े 

रेल मतं्रालय ने लेखापर��ा �नष्कष� को अ�भलेख के रूप म� स्वीकार �कया (जुलाई 

2025) और कहा �क संब�ंधत डेवलपर� से देय भुगतान सु�निश्चत करने के प्रयास 

जार� ह�। 

5.5.2.2  एमएफसी के �नजी डेवलपर� से बकाया भुगतान 

17 अक्टूबर 2018 से पहले �नजी डेवलपर� द्वारा �वक�सत क� जाने वाल� 

एमएफसी कायर्स्थल� के आरएफपी म�, एएलआर का भुगतान हर साल अ�ग्रम रूप 

से �कया जाना था और पहला एएलआर ल�ज प्री�मयम क� पहल� �कस्त के 

भुगतान क� दसूर�/तीसर� वषर्गांठ क� तार�ख के अगले �दन से देय था। 17 

अक्टूबर 2018 के बाद जार� �कए गए आरएफपी म�, पहले एएलआर का भुगतान 

ल�ज समझौते के �नष्पादन के अगले �दन से शरुू होगा और प्रत्येक �व�ीय वषर् 

क� शुरुआत म� (10 अप्रैल के बाद नह�ं) हर साल अ�ग्रम रूप से भुगतान �कया 

जाता रहेगा। 

�नजी डेवलपर� को आव�ंटत कायर्स्थल� म� से चय�नत 17 एमएफसी कायर्स्थल� 

म� से 12 म� ₹ 12.11 करोड़ क� बकाया अ�ग्रम पट्टा भुगतान(यूएलपी)/ वा�षर्क 

पट्टा �कराया (एएलआर) रा�श थी, जैसा �क ता�लका 5.6 म� �वस्ततृ रूप स े

दशार्या गया है: 

 

 

 

डेवलपरों 
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ता�लका 5.6: एमएफसी डेवलपर� से बकाया अ�ग्रम पट्टा भगुतान और 
एएलआर 

क्रम 
सं. 

साइट का 
नाम 

एलओए क� 
�त�थ 

प्रस्ता�वत 
मूल्य (करोड़ 
रुपये म�) 

देय �कस्त के 
�वरुद्ध बकाया 
अ�ग्रम पट्टा 

भुगतान 
(करोड़ रुपये म�) 
31/3/2023 तक 

देय �कस्त के 
�वरुद्ध बकाया 

एएलआर 
(करोड़ रुपये म�) 
31/3/2023 तक 

1 अजमेर 22/10/2014 9.00 0.08 1.70 
2 �वजयवाड़ा 21/03/2014 7.49 0.21 1.46 
3 सलेम 01/09/2014 2.45 0.26 0.90 
4 हुजूर 

सा�हब, 
नांदेड़ 

22/05/2018 4.72 0.41 0.65 

5 �मराज 20/02/2014 8.00 0 3.44 
6 झांसी 20/01/2011 10.60 0 2.22 
7 सवाई 

माधोपुर 
30/01/2015 10.53 0 0.18 

8 रतलाम 25/08/2014 4.42 0 0.64 
9 देहरादनू 31/05/2017 4.56 0 0.79 
10 यशवंतपुर 30/11/2017 2.61 0 0.04 
11 सासाराम 02/11/2021 2.75 0 0.01 
12 भागलपुर 30/01/2018 2.54 0 0.08 

कुल 69.65 0.96 12.11 

स्रोत: संबं�धत कायर्स्थल� के अ�भलेख 

लेखापर��ा म� पाया गया �क माचर् 2023 तक अ�ग्रम पट्टा भुगतान और एएलआर 

के मद म� ₹ 13.05 करोड़ क� रा�श बकाया थी (चार एमएफसी म� अ�ग्रम पट्टा 

भुगतान के मद म� ₹ 0.96 करोड़ और 12 एमएफसी के संबंध म� एएलआर ₹ 

12.11 करोड़)। बकाया रा�श म� अ�ग्रम पट्टा भुगतान और एएलआर क� शेष 

रा�श पर 15 प्र�तशत144 वा�षर्क ब्याज और ��तपू�त र् पर तीन प्र�तशत वा�षर्क 

अ�त�रक्त ब्याज शा�मल नह�ं था। इस रा�श म� से ₹ 1.96 करोड आरएलडीए 

 
144 सासाराम एमएफसी के मामले म� ब्याज दर 10.5 प्र�तशत है। 

डेवलपरों 
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द्वारा सीमांत रा�श के रूप म� रखे जाने थ ेऔर ₹ 11.09 करोड़ रेलवे को 

हस्तांत�रत �कए जाने थ।े 

इसके अलावा, दो एमएफसी: �मराज और �वजयवाड़ा म� अ�ग्रम पट्टा भुगतान 

और एएलआर के भगुतान म� 180 �दन� से अ�धक का �वलंब हुआ, यानी भुगतान 

क� अ�धकतम समय सीमा से अ�धक। चार एमएफसी: सलेम; हजूर सा�हब, नांदेड़; 

रतलाम और भागलपुर म� भुगतान म� एक वषर् से अ�धक का �वलंब हुआ, यानी 

भुगतान क� अ�धकतम समय सीमा से अ�धक। हाला�ँक,आरएलडीए ने उपयुर्क्त 

एमएफसी के �खलाफ कोई दंडात्मक कारर्वाई शुरू नह�ं क� है। 

रेल मंत्रालय ने लेखापर��ा �नष्कष� को अ�भलेख के रूप म� स्वीकार कर �लया 

(जलुाई 2025) और कहा �क संब�ंधत डेवलपर�  से देय भुगतान स�ुनिश्चत करन े

के प्रयास जार� ह�। 

5.5.2.3  एमएफसी कायर्स्थल� के �वरुद्ध इरकॉन से बकाया भुगतान 

इरकॉन के साथ एक समझौता �ापन पर हस्ता�र �कए गए (अगस्त 2009) और 

एमएफसी �वक�सत करने के �लए इरकॉन क� सहायक कंपनी होने के नात े

आईआईएसएल, आरएलडीए और आईआईएसएल के बीच एक पट्टा समझौता 

जुलाई 2013 म� �नष्पा�दत �कया गया। 

पट्टा समझौते के खडं 4.7 के अनुसार, य�द पट्टेदार �कसी भी �कस्त क� पूर� 

रा�श का भुगतान करने म� �वफल रहता है/भुगतान म� चूक करता है, तो इस े

आईआईएसएल क� ओर से भुगतान म� चूक माना जाएगा और आईआईएसएल 

संबं�धत देय �त�थ से ऐसी रा�श का पूणर् भगुतान होने तक बकाया भुगतान रा�श 

पर 15 प्र�तशत प्र�त वषर् क� दर से ब्याज का भगुतान करन ेके �लए उ�रदायी 

होगा। 

आरएलडीए और आईआईएसएल के बीच �कए गए समझौते के पैरा 4.2 के 

अनुसार, प�रयोजना राजस्व से एक �निश्चत प्र�तशत �हस्सा प्रत्येक (एमएफसी 
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के �लए एक न्यूनतम आतं�रक दर145 (आईआरआर) प्राप्त करने के �लए संर�चत 

पारस्प�रक रूप से सहमत �व�ीय मॉडल पर आधा�रत होगा। 

इरकॉन द्वारा �वक�सत 24 एमएफसी म� से, छः एमएफसी को समी�ा के �लए 

चुना गया। लेखापर��ा ने इन छः एमएफसी के न्यूनतम गारंट�कृत वा�षर्क 

भुगतान146 (एमजीएपी) क� गणना ता�लका 5.7 म� दशार्ई गई है : 

    ता�लका 5.7: एमएफसी से बकाया न्यूनतम स�ुनिश्चत गारंट� भुगतान 

(करोड़ रुपये म�) 

क्र.सं. बहु-कायार्त्मक प�रसर 
(एमएफसी) का नाम 

2022-23 तक कुल 
एमजीएपी147 

डेवलपर द्वारा भुगतान 
�कया गया एमजीएपी 

बकाया 
एमजीएपी  
( 4-3 ) 

1 2 3 4 5 
1 रायपुर 4.76 2.55 2.21 
2 द�घा 0.53 0.26 0.27 
3 मदरैु 13.99 2.47 11.51 
4 ग्वा�लयर 7.08 2.34 4.75 
5 इंदौर 1.90 1.02 0.88 
6 जम्मू तवी 1.88 0.81 1.07 

कुल 30.14 9.45 20.69 
स्रोत: प्रासं�गक कायर् स्थल� के अ�भलेख 

लेखापर��ा म� पाया गया �क एमजीएपी क� कुल बकाया रा�श ₹ 30.14 करोड़ म� 

से, आईआईएसएल द्वारा केवल ₹ 9.45 करोड़ का भुगतान �कया गया और ₹ 

20.69 करोड़ 2022-23 तक बकाया थ।े इसम� एमजीएपी क� शेष रा�श पर देय 

15 प्र�तशत वा�षर्क ब्याज शा�मल नह�ं है। इस बकाया एमजीएपी म� से, ₹ 3.11 

 
145 आईआरआर ऋण लेने क� लागत के बराबर जोड़ पांच प्र�तशत, न्यूनतम 15 प्र�तशत प�रयोजना 

आईआरआर (कर पश्चात) और न्यूनतम 25 प्र�तशत इिक्वट� पर �रटनर् के अधीन। 
146 एमजीएपी �कसी प�रयोजना पर न्यूनतम �रटनर् है, जो इरकॉन (आईएसएल) द्वारा आरएलडीए 

को भुगतान �कया जाना है, भले ह� पट्टेदार प�रयोजना पर न्यूनतम �रटनर् अिजर्त करता हो 
या नह�ं। 

147 पट्टा अव�ध के पहले वषर् के �लए, एम.जी.ए.पी. क� गणना स�कर् ल रेट के अनुसार भू�म मलू्य 
के छह प्र�तशत क� दर से क� जाती है। पट्टा अव�ध के शेष वष� के �लए, इसक� गणना 
प्र�तवषर् सात प्र�तशत क� दर से बढ़ाकर क� जाती है। 
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करोड़ आरएलडीए द्वारा मािजर्न मनी के रूप म� रखे जाने थ ेऔर ₹ 17.58 करोड़ 

रेलवे को हस्तांत�रत �कए जाने थ।े 

रेल मंत्रालय ने लेखापर��ा �नष्कष� को अ�भलेख के रूप म� स्वीकार कर �लया 

(जलुाई 2025) और कहा �क संबं�धत डेवलपर� से देय भुगतान सु�निश्चत करने 

के प्रयास जार� ह�। 

5.6  �नष्कषर् 

�म�श्रत उपयोग �वकास और एमएफसी प�रयोजनाओं के आरएलडीए के प्रबंधन 

क� लेखापर��ा से प�रयोजना संरचना, �व�नयामक अनुपालन, अनुबंध �नष्पादन 

और �व�ीय पयर्वे�ण म� महत्वपूणर् क�मय� क� एक श्रृंखला पर प्रकाश डालती है, 

जो साम�ूहक रूप से सावर्ज�नक भ�ूम प�रसंप��य� क� सुर�ा और राजस्व सजृन 

को अनुकू�लत करने के �लए प्रा�धकरण क� �मता को कमजोर करती है। 

प�रयोजना �नयोजन और बोल� के चरण म�, आरएलडीए ने अपने आरएफपी म�,  

वा�णजी�यक उपयोग अनुमत सीमा से अ�धक होने पर, पट्टे क� अव�ध क� 

समी�ा करने के �लए स्वीकृत प्रावधान को सिम्म�लत नह�ं �कया, ता�क उनके 

�हत� क� र�ा क� जा सके। इस प्रावधान को छोड़ने पर आरएलडीए क� स्वीकायर् 

सीमा के बाद पट्टे क� अव�ध क� समी�ा करने क� �मता कम हो गई, िजससे 

डेवलपर� को अनु�चत �व�ीय लाभ प्राप्त करने का अवसर �मला। 

इसके अलावा, आरएलडीए ने �नजी डेवलपर� के साथ न्यूनतम गारंट�कृत वा�षर्क 

भुगतान (एमजीएपी) जैसे अ�धक लाभकार� भुगतान मॉडल क� पयार्प्त रूप स े

अन्वेषण या �क्रयान्वयन नह�ं �कया, जब�क आरएलडीए �व�नयम� म� प्रावधान थे 

और समान प�रयोजनाओ ंम� �व�ीय लाभ भी था। लेखापर��ा �नष्कष� से पता 

चला �क कई एमएफसी कायर्स्थल� म�, एमजीएपी के अतंगर्त अपे��त आय अ�ग्रम 

ल�ज़ प्री�मयम और वा�षर्क ल�ज़ र�ट संरचना के माध्यम से प्राप्त आय से अ�धक 

होती। 

कायार्न्वयन चरण म�, लेखापर��ा ने पट्टा समझौत� को अ�ंतम रूप देने और 

प�रयोजना कायर् स्थल� को स�पने म� व्यापक �वलंब क� पहचान क�। ये �वलंब, 



141

2025 dk izfrosnu la- 26 (jsyos)
vè;k; V Msoyij dk p;u] le>kSrk Kkiu vkSj iV~Vk 
le>kSrs dk fu"iknu

अध्याय V: डेवलपर का चयन, समझौता �ापन और 
पट्टा समझौते का �नष्पादन  

2025 का प्र�तवेदन सं 26 (रेलव)े  
  

 

 101 

जो अक्सर मह�न� से लेकर वष� तक चलते थ,े के प�रणामस्वरूप प्रभावी पट्टा 

अव�ध कम हो गई, प�रयोजना मुद्र�करण म� �वलंब हुआ, और कुछ मामल� म�, 

आरएलडीए को �निश्चत ��तपू�त र् का भुगतान करना पड़ा। उदाहरण के �लए, 

�वकासकतार्ओं क� ओर से �कए गए �वलंब के कारण पट्टा अव�ध कम होने स े

₹3.50 करोड़ क� राजस्व हा�न हुई, जब�क आरएलडीए द्वारा कायर् स्थल� को 

स�पने म� �कए गए �वलंब के कारण उसे ₹ 41.73 लाख क� �निश्चत ��तपू�तर् 

का भुगतान करना पड़ा। इन अ�मताओं ने न केवल प�रयोजना समयसीमा को 

बा�धत �कया, बिल्क इसके प्रत्य� �व�ीय प�रणाम भी हुए। 

इसके अलावा, सं�वदात्मक और �नयामक आवश्यकताओं का व्यापक रूप से पालन 

नह�ं �कया गया। आरएलडीए, एमएफसी प�रयोजनाओं के �लए राइट्स और 

आरवीएनएल के साथ ल�ज़ समझौते करने म� �वफल रहा, जो समझौता �ापन 

का उल्लंघन है। इसके अ�त�रक्त, आईआईएसएल के साथ 24 एमएफसी 

कायर्स्थल� को कवर करने वाले ल�ज़ समझौते म� ल�ज़ अव�ध का उल्लेख नह�ं 

�कया गया था, जो समझौता �ापन के प्रावधान� के �वपर�त है। आरएलडीए द्वारा 

�नधार्�रत ल�ज़ अव�ध को शा�मल न करना, उ�चत उद्यम के अभाव और 

आरएलडीए क� आंत�रक �नयंत्रण प्रणाल� म� क�मय� को दशार्ता है। 

आईआईएसएल मॉडल के अंतगर्त उप-पट्टे क� व्यवस्थाओं के �वश्लेषण से पता 

चला �क आईआईएसएल को 30 साल क� ल�ज़ अव�ध आरएलडीए क� तुलना म� 

कुल �मलाकर ₹149 करोड़ अ�धक क� कमाई होने का अनुमान था। आरएलडीए 

�नजी डेवलपर� को एमएफसी कायर्स्थल� को 45 साल क� बजाय 30 साल क� 

अव�ध के �लए पट्टे पर देने के �वकल्प पर �वचार कर सकता था। 

आरएलडीए ₹1.42 करोड़ रुपये मूल्य क� समाप्त हो चुक� �नष्पादन गारंट� क� 

वसूल� करने म� �वफल रहा तथा ₹ 6.29 करोड़ क� सुर�ा जमा रा�श भी एकत्र 

नह�ं क�। 

इसके अलावा, अ�ग्रम ल�ज प्री�मयम (अ�ग्रम पट्टा भुगतान), वा�षर्क ल�ज �कराया 

(एएलआर) और एमजीएपी स�हत ₹ 33 करोड़ से अ�धक क� देय रा�श माचर् 
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2023 तक बकाया रह�। भुगतान न करने क� अव�ध बढ़ाए जाने के बावजूद 

चूककतार्ओं के �खलाफ कोई दंडात्मक कारर्वाई शुरू नह�ं क� गई। 

5.7  अनुशंसाएँ 

 आरएलडीए प्रस्ताव� के �लए अनुरोध (आरएफपी) म� अनुमो�दत प्रावधान� 
को शा�मल करने म� �वफल रहा, िजससे पट्टे क� अव�ध क� समी�ा करना 
जब वा�णिज्यक उपयोग अनुमेय सीमा से अ�धक हो गया हो िजसके 
प�रणामस्वरूप डेवलपर को अनु�चत लाभ हो सकता है। इस�लए, आरएलडीए 
को भ�वष्य के सभी आरएफपी म� स�म प्रा�धकार� द्वारा अनुमो�दत 
आवश्यक धाराओं को शा�मल करना सु�निश्चत करना चा�हए। 

 आरएलडीए ने �नजी डेवलपर� के साथ न्यूनतम गारंट�कृत वा�षर्क भुगतान 
(एमजीएपी) जैसे अ�धक लाभकार� भुगतान मॉडल का पयार्प्त रूप से 
अन्वेषण या कायार्न्वयन नह�ं �कया, जब�क आरएलडीए �व�नयम� म� 
प्रावधान थे और �व�ीय लाभ भी था। आरएलडीए को अपनी सभी भावी 
प�रयोजनाओं म� एमजीएपी मॉडल का अ�नवायर् रूप से मूल्यांकन और 
अन्वेषण करना चा�हए। 

 लेखापर��ा ने पट्टा समझौत� को अ�ंतम रूप देने और प�रयोजना कायर् 
स्थल� को स�पने म� मह�न� से लेकर वष� तक क� व्यापक �वलंब क� पहचान 
क�, िजसके प�रणामस्वरूप प्रभावी पट्टा अव�ध म� कमी आई, प�रयोजना 
मुद्र�करण म� �वलंब हुआ और आरएलडीए द्वारा �निश्चत ��तपू�तर् का 
भुगतान �कया गया। पट्टे क� अव�ध के नुकसान और मुद्र�करण म� �वलंब 
को रोकने के �लए, आरएलडीए को पट्टा समझौत� के �नष्पादन और 
प�रयोजना कायर् स्थल� को समय पर स�पने के �लए �नधार्�रत समयसीमाओं 
को सख्ती से लागू करना चा�हए। 

 आरएलडीए एमएफसी प�रयोजनाओं के �लए राइट्स और आरवीएनएल के 
साथ पट्टा समझौते करने म� �वफल रहा और आईआईएसएल के साथ 
समझौते म� पट्टे क� अव�ध �न�दर्ष्ट नह�ं �कया। आरएलडीए को समझौता 
�ापन और �व�नयामक आवश्यकताओं का अनुपालन सु�निश्चत करना 



143

2025 dk izfrosnu la- 26 (jsyos)
vè;k; V Msoyij dk p;u] le>kSrk Kkiu vkSj iV~Vk 
le>kSrs dk fu"iknu

अध्याय V: डेवलपर का चयन, समझौता �ापन और 
पट्टा समझौते का �नष्पादन  

2025 का प्र�तवेदन सं 26 (रेलव)े  
  

 

 103 

चा�हए, िजसम� सभी प�� के साथ पट्टा समझौत� का �नष्पादन और सभी 
अनुबंध� म� पट्टा अव�ध का स्पष्ट उल्लेख और सव��म भुगतान शत� का 
पता लगाने के �लए �व�ीय मॉडल को अ�ंतम रूप देना शा�मल है। 

 

 

 

 

नई �दल्ल�         (प्रवीर पाण्डेय) 

�दनांक:      अपर उप �नयंत्रक एवं महालेखापर��क 

 

                      

 

 

               

प्र�तहस्ता��रत 

 

 

 

 

 

नई �दल्ल�         (के. संजय मू�त र्) 

�दनांक:                              भारत के �नयंत्रक एवं महालेखापर��क 

अ�याय V: डेवलपर का चयन, समझौता �ापन और 
पट्टा समझौते का �न�पादन  

2025 का प्र�तवेदन सं 26 (रेलव)े  
  

 

 103 

चा�हए, िजसम� सभी प�� के साथ पट्टा समझौत� का �न�पादन और सभी 
अनुबंध� म� पट्टा अव�ध का स्प�ट उल्लेख और सव��म भुगतान शत� का 
पता लगाने के �लए �व�ीय मॉडल को अ�ंतम �प देना शा�मल है। 

 

 

 

 

नई �दल्ल�         (प्रवीर पा�डेय) 

�दनांक:        अपर उप �नयंत्रक एवं महालेखापर��क 

 

                      

 

 

               

प्र�तहस्ता��रत 

 

 

 

 

 

नई �दल्ल�         (के. संजय मू�त र्) 

�दनांक:                              भारत के �नयंत्रक एवं महालेखापर��क 

अ�याय V: डेवलपर का चयन, समझौता �ापन और 
पट्टा समझौते का �न�पादन  

2025 का प्र�तवेदन सं 26 (रेलव)े  
  

 

 103 

चा�हए, िजसम� सभी प�� के साथ पट्टा समझौत� का �न�पादन और सभी 
अनुबंध� म� पट्टा अव�ध का स्प�ट उल्लेख और सव��म भुगतान शत� का 
पता लगाने के �लए �व�ीय मॉडल को अ�ंतम �प देना शा�मल है। 

 

 

 

 

नई �दल्ल�         (प्रवीर पा�डेय) 

�दनांक:        अपर उप �नयंत्रक एवं महालेखापर��क 

 

                      

 

 

               

प्र�तहस्ता��रत 

 

 

 

 

 

नई �दल्ल�         (के. संजय मू�त र्) 

�दनांक:                              भारत के �नयंत्रक एवं महालेखापर��क 

01 दिसम्बर 2025

03 दिसम्बर 2025



 
 

  
  
  

 

 
 



 
 

  
  
  

 

 
 

अनुलग्नक 





14
5

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 



14
6

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
क
ा प्र

�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अ
नुल

ग्न
क
 

   

95
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.2
  

नम
ूना
 च

यन
 क

ा 
�व
वर

ण
 द

शा
र्ने 

वा
ला
 ब्
यौ
रा
 

(स
दंभ

र् प
ैरा:

 1
.8
) 

क
. 
 

वा
�ण

िज्
यक

 स्
थल

 
क्र
. स

ं. 
क
ाय
र्स्थ

ल�
 

क
ा 

�व
वर

ण
 

क
ाय
र्स्थ

ल 
क
ा 
तय

 �
क
या
 

गय
ा 
/प्र
स्त

ा�व
त 

मल्
य*

 
चय

न 
क
ा 
प्र�
तश

त 
क
ाय
र्स्थ

ल�
 

क
� 
संख्

या
 

लेख
ाप
र��

ा के
 �
लए

 च
य�
नत

 
क
ाय
र्स्थ

ल�
 क

� 
संख्

या
 

(क
) 

वे 
क
ाय
र्स्थ

ल 
ज
हा
ं 

अ
न ुब

ंध 
�द
या
 

गय
ा। 

(स
भी
 

क
ाय
र्स्थ

ल
 

ख
ुल�
 

बो
ल�
 

के
 

मा
ध्य

म 
से 

प्रद
ान
 

�क
ए 

ज
ाए
ंग )े

 

₹ 
40

 क
रोड़

 स
े अ

�ध
क
 

50
%
 न्

यनू
तम

 1
 

क
ाय
र्स्थ

ल 
के
 

अ
धी
न 

11
 

6 

₹ 
40

 
क
रोड़

 
से 

₹ 
20

 
क
रोड़

 के
 म

ध्य
 

 25
 %

 न्
य ून

तम
 1

 
क
ाय
र्स्थ

ल 
के
 

अ
धी
न 

5 
2 

₹ 
20

 क
रोड़

 स
े क

म 
19

 
5 

यो
ग 

35
 

13
 

(ख
) 

वे 
क
ाय
र्स्थ

ल 
ज
हा
ं 

अ
नुब

ंध 
क
ो 

अ
�ंत
म 

रूप
 

�द
या
 

ज
ान
ा 

बा
क
� 
है।
 

�व
�ी
य 

प्र�
तफ

ल 
के
 �
बन

ा 
प्रत्

येक
 �

ेत्र 
से 

एक
 क

ाय
र्स्थ

ल 
(ज

हा
ँ भ

ी 
उप

लब्
ध 

हो
, 
अ
�ध

मा
नत

ः 
प्रथ

म 
श्रण

ी/ 
द्�
वत

ीय
 श्र

ण
ी 

शह
र� 

म�)
 

90
 

13
 

यो
ग 

वा
�ण

िज्
यक

 क
ाय
र्स्थ

ल 
12

5 
26

 



14
7

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

96
 

 

 
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.2
  

नम
ूना
 च

यन
 क

ा 
�व
वर

ण
 द

शा
र्ने 

वा
ला
 ब्
यौ
रा 

(स
ंदभ

र् प
ैराग्र

ाफ
 स

ख्य
ा: 

1.
8)
 

 
 

ख
. 
बहु

�क्र
या
शी
ल 

प�
रस

र 
(ए
मए

फ
सी
) 

क्र
. 

सं.
 

�व
क
ास
 ए

ज
�सी

 
लेख

ाप
र��

ा 
के
 �
लए

 म
ान
दंड

 
क
ाय
र्स्थ

ल�
 

क
� 
सख्

या
 

लेख
ाप
र��

ा  
के
 

�ल
ए 

चय
�न
त 

क
ाय
र्स्थ

ल�
 

क
� 
सख्

या
 

क
ाय
र्स्थ

ल 
क
ा 
तय

 �
क
या
 

गय
ा 
/प्र
स्त

ा�व
त 

मल्
य*

 
चय

न 
क
ा 
प्र�
तश

त 

(क
) 

�न
ज
ी 
�व
क
ास
क
ता
र् 

₹ 
5 

क
रोड़

 स
े अ

�ध
क
 

50
%
 न्

यून
तम

 ए
क
  

क
ाय
र्स्थ

ल 
 के

 
अ
धी
न 

 

11
 

6 

₹ 
2 

क
रोड़

 स
े ₹

 5
 क

रोड़
 

के
 ब

ीच
  

25
%
 न्

यून
तम

 ए
क
  

क
ाय
र्स्थ

ल 
 के

 
अ
धी
न 

23
 

8 

₹ 
2 

क
रोड़

 स
े क

म 
19

 
3 

यो
ग 

�न
ज
ी 
�व
क
ास
क
ता
र् 

53
 

17
 

(ख
) 

सा
वर्ज

�न
क
 

�
ेत्र 

के
 

उप
क्र
म 

इर
क
ॉन
 

 अ
�ध

क
तम

 �
व�

ीय
 मू

ल्य
 व

ाल
� 
25

%
 क

ाय
र्स्थ

ल�
 म

 े
स े

न्यू
नत

म 
2 

क
ाय
र्स्थ

ल 
के
 अ

धी
न 

24
 

6 

राइ
ट्स

 
14

 
4 

रेल
 

�व
क
ास
 

�न
गम

 
�ल

�म
टेड

 

2 
2 

यो
ग 

सा
वर्ज

�न
क
 �

ेत्र 
के
 उ

पक्र
म 

40
 

12
 

यो
ग 

एम
एफ

सी
 (
�न
ज
ी 
डेव

लप
र 
+ 

सा
वर्ज

�न
क
 �

ेत्र 
के
 उ

पक्र
म)

 
93

 
29

 
 



14
8

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

97
 

                       

 
 

अ
न ुल

ग्न
क
- 
2.
1 

चय
�न
त 

वा
�ण

िज्
यक

 क
ाय
र्स्थ

ल
� 
से 

वा
स्त

�व
क
 आ

य 
दश

ार्ने
 व

ाल
ा 
�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र्  
पैर

ा: 
2.
3.
4)
  
  
  
  
  

  
  

  
  
  

  
  

  
  
  

(₹
 क

रोड़
 म

�) 
क्र
. 
स.ं

 
क
ाय
र्स्थ

ल 
क
ा 
ना
म 

राज
स्व

 �
मत

ा 
�व
�ी
य 

वष
र् 2

01
4-
15

 
के
 द

ौरा
न 

अ
पे�
�
त 

आ
य 

आ
र�
�
त 

म ूल्
य 

(य
ूएल

पी
+ए

एल
आ

र)
 

एफ
वा
ईप

ी 
के
 द

ौरा
न 

वा
स्त

�व
क
 

क
मा
ई 

(ए
एल

आ
र 
स�

हत
) 

1 
2 

3 
4 

5 
6 

1 
शह

ाम
तग

ंज
, 
बरे

ल�
 

45
 

24
 

68
.1
7 

22
.2
7 

2 
ग्व

ाल
टो
ल�
, 
क
ान
पुर

 
20

 
20

 
62

.0
9 

13
.3
4 

3 
अ
शो
क
 �
वह

ार,
 न

ई 
�द
ल्ल

� 
15

00
 

13
72

 
12

80
.1
4 

27
1.
81

 
4 

डा
बा
 ग

ाड
र्न,
 �
वश

ाख
ाप
�न

म 
10

 
10

 
11

.1
9 

11
.1
6 

5 
स्टे

शन
 र
ोड
, 
रक्

सौ
ल 

6 
6 

3.
66

 
6.
97

 
6 

बा
द्रा
 प

ूवर् 
(छ

ोट
ा) 

II,
 म

ुंबई
 

10
 

10
 

4.
77

 
7.
24

 
7 

अ
यन

ाव
रम

, 
चेन्

नई
 

70
0 

30
0 

75
.2
9 

0 
8 

राण
ा 
प्रत

ाप
 न

गर
, 
उद

यप
ुर 

35
 

35
 

9.
22

 
0 

9 
ब�ग

लो
र 
क�
ट 

प्ल
ॉट
 ए

 
10

0 
50

 
23

6.
16

 
0 

 
यो
ग 

(क्र
म 

सख्
या
 1

 स
े 9

, 
क्र
म 

संख्
या
 7

 क
ो 
छ
ोड़
क
र)
 

17
26

 
15

27
 

16
75

.4
0 

33
2.
79

 
10

 
ज
ॉन्
सग

ंज
 ,
 अ

ज
मेर

 
10

-1
5 

10
 

8.
80

 
0 

11
 

सव
ाई
 म

ाध
ोपु
र 

10
-1
5 

9 
8.
94

 
0 

12
 

औ
रंग

ाब
ाद
 आ

ईट
�ड
ीस
ी 

70
 

70
 

87
.1
7 

0 
13

 
�श

मल
ा 

65
 

75
.3
2 

2.
92

 
0 

14
 

पी
एफ

 र
ोड
, 
ब�ग

लो
र 

27
 

01
47
 

90
.1
3 

0 
15

 
बा
द्रा
 प

ूवर् 
इर

क
ॉन
), 

म ुंब
ई 

25
00

-3
00

0 
95

0 
0 

0 
16

 
�न
राल

ा 
नग

र,
 क

ान
पुर

 
70

0 
64

0 
0 

0 
 

यो
ग 

(क्र
म 

सख्
या
 1

0 
स े

16
) 

36
37

 
17

54
.3
2 

19
7.
96

 
0 

 
सक

ल 
यो
ग 

53
63

 
32

81
.3
2 

18
73

.3
6 

33
2.
79

 



14
9

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
क
ा 
प्र�
तव

ेदन
 स

ं. 
26

  (
रेल

वे)
 

अ
नुल

ग्न
क
 

   

 
 स्र

ोत
: 
20

18
-1
9 

से 
20

22
-2
3 

तक
 के

 व
ष�
 के

 �
लए

 रे
ल 

भू�
म 

�व
क
ास

 प्र
ा�ध

क
रण

 के
 ल

ेख
ाप
र��

�
त 

वा
�ष
र्क
 ख

ाते
 

(#
) 
अ
ंत 

श
ेष 

(2
02

1-
22

) 
औ

र 
अ
थ
श
ेष 

(2
02

2-
23

) 
के
 ब

ीच
 ₹

6.
15

 क
रो
ड़ 

क
ा 
अ
ंतर

 थ
ा 
। 
आ

रए
ल
डी
ए 

ने 
बत

ाय
ा 
�क

 य
ह 

अ
ंतर

 
ब्य

ाज
 क

� 
पुन

ग
र्ण
ना
 के

 क
ार
ण
 थ

ा। 
(2
02

2-
23

) 
क
ा 
बक

ाय
ा 
श
ेष 

₹1
91

.5
0 

क
रो
ड़ 

के
 ब

ज
ाय
 ₹

19
7.
65

 क
रो
ड़ 

�ल
या
 ग

या
। 
 

(*
) 
31

 म
ाच
र् 2

02
3 

तक
 ब

क
ाय
ा 
श
ेष  

14
8  
क
ाय
र्स्थ

ल
 के

 आ
वंट

न 
क
� 
स
म
ािप्

त 
के
 ब

ाद
 डे

वल
पर

 क
ो 
धन

 व
ाप
स
ी। 

14
9  
रेल

 भू
�म

 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

  
ख
ाते
 औ

र 
प्र�
तव

ेदन
 2

02
2-
23

। 

अ
न ुल

ग्न
क
 2

. 
2 

रेल
 म

त्रा
ल
य 

क
ो 
हस्

ता
ंत�
रत

 आ
य 

क
ा 
�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा
: 
2.
4.
1)
 

(क
रो
ड़ 

रुप
ये 

म
�

वष
र्  

धन
वा
पस

ी 
के
 ब

ाद
 

वा
�ण

िज्
यक

 आ
य1

48
 

आ
रए

ल
डी
ए 

द्व
ार
ा 
रख

ी 
ज
ाने
 व

ाल
� 
म
ािज

र्न 
म
नी
 

(क
ॉल
म
 2

 क
ा 
15

%
) 

आ
रए

ल
डी
ए 

द्व
ार
ा 
रख

ी 
गई

 र
ा�श

 

अ
�त
�र
क्त

 
प्र�
तध

ार
ण
  

(4
- 
3)
 

रेल
 म

ंत्रा
ल
य 

क
ो 

हस्
ता
ंत�
रत

 क
� 
ज
ाने
 

वा
ल
� 
धन

रा
�श

 (
क
ॉल
म
 2

 
क
ा 
85

%
) 

रेल
 म

ंत्रा
ल
य 

क
ो 

हस्
ता
ंत�
रत

 र
ा�श

 
ल
घु 

स्थ
ान
ांत
र

ण
  

(6
-7
) 

स
ाव
�ध

 ज
म
ा 
पर

 
ब्य

ाज
 

(अ
थ
श
ेष 

+2
+9

)-(
4+

7)
 के

 ख
ात
� 
के
 

अ
नुस

ार
 ब

क
ाय
ा 
रा
�श

 1
49
 

रेल
 म

ंत्रा
ल
य 

क
ो 
हस्

ता
ंत�
रत

 क
� 

ज
ाए
ग
ी 

1 
2 

3 
4 

5 
6 

7 
8 

 
9 

10
 

20
18

-1
9 

तक
 अ

थशे
ष 

(ओ
बी
) 

17
.4
5 

20
18

-1
9 

81
.6
1 

12
.2
4 

13
.0
4 

0.
80

 
69

.3
7 

73
.8
7 

-4
.5
 

0.
01

 
12

.1
6 

20
19

-2
0 

89
9.
18

 
13

4.
88

 
13

4.
37

 
-0
.5
1 

76
4.
3 

76
1.
55

 
2.
75

 
0.
01

 
15

.4
3 

20
20

-2
1 

34
0.
10

 
51

.0
1 

51
.3
9 

0.
38

 
28

9.
08

 
23

1.
66

 
57

.4
2 

0.
01

 
72

.4
9 

20
21

-2
2 

37
7.
59

 
56

.6
4 

57
.4
4 

0.
8 

32
0.
95

 
20

1.
14

 
11

9.
81

 
0.
01

 
19

1.
51

#  

1/
4/
20

22
 त

क
  
बक

ाय
ा 
श
ेष 

19
7.
65

 
20

22
-2
3 

43
9.
58

 
65

.9
4 

68
.3
9 

2.
45

 
37

3.
65

 
31

5.
69

 
57

.9
6 

9.
45

 
26

2.
60

* 

यो
ग 

2,
13

8.
06

 
32

0.
71

 
32

4.
63

 
3.
92

 
1,
81

7.
35

 1
,5
83

.9
1 

23
3.
44

 
9.
49

  
 



15
0

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
क
ा 
प्र�
तव

ेदन
 स

ं . 
26

  (
रेल

वे)
 

अ
नुल

ग्न
क
 

   

अ
नुल

ग्न
क
 3

.1
 

प्रव
ाह
 च

ाट
र्, 
िज

स
म�
 क

ाय
र्स्थ

ल
 के

 प्र
स्त

ाव
� 
क
ो 
अ
ग्र�
षत

 क
रने

 स
े ल

ेक
र 
डेव

ल
पर

 क
ो 
क
ाय
र्स्थ

ल
 स

�प
ने 

तक
 �
व�
भ
न्न

 स्
तर

� 
पर

 ज
ांच
 क

ो 
दश

ार्य
ा 
गय

ा 
है 

(स
ंदभ

र् प
ैरा
: 
3.
1.
5)
 

   

          

च
रण

 

�
ेत्री
य 

रेल
वे 

द्व
ार
ा 

�च
िन्
हत

 
स्थ

ल
� 

के
 

प्रस्
ता
व�
 क

ो 
अ
प�े
�
त 

प्रम
ाण

पत्र
� 
के
 स

ाथ
 

रेल
वे 

बो
डर् 

(आ
रब

ी) 
क
ो 
अ
ग्र�
षत

 क
रन

ा 

वा
�ण

िज्
यक

 �
वक

ास
 के

 �
ल
ए 

क
ाय
र्स्थ

ल
 

क
� 
उप

यक्
तत

ा 
क
ा 
पत

ा 
ल
गा
ने 

के
 �
ल
ए 

आ
रए

ल
डी
ए 

द्व
ार
ा 
प्रा
रं�
भ
क
 �
नर

��
ण

 
आ

रए
ल
डी
ए 

क
ो 
प्रस्

ता
व 

भ
जे
ने 

स
े प

हल
े रे
ल
वे 

बो
डर् 

�
त्री
य 

रेल
वे 

स
े 

अ
प�े
�
त 

प्रम
ाण

पत्र
� 
क
� 
ज
ाचं
 क

रत
ा 
है 

वा
�ण

िज्
यक

 �
वक

ास
 के

 �
ल
ए 

आ
रब

ी 
द्व

ार
ा 
आ

रए
ल
डी
ए 

क
ो 
क
ाय
र्स्थ

ल
 

स
�प
ना

 

�
ेत्री
य 

रेल
वे 

�न
म्न

�ल
�ख

त 
के
 �
ल
ए 

प्रम
ाण

 प
त्र 

प्रस्
तुत

 क
रत

ा 
है:

 

 
भ
�ूम

 अ
�त
क्र
म
ण
 औ

र 
भ
ार
 स

े मु
क्त

 है
। 

 
भ
�ूम

 क
ा 
स्व

ा�म
त्व

/म्
यूटे

श
न 

रेल
वे 

के
 प

�
 म

� है
। 

 
�न
क
ट 

भ
�व
ष्य

 म
� प

�र
च
ाल
न 

उद्
देश्

य 
के
 �
ल
ए 

रेल
व े

क
ो 

भ
�ूम

 क
� 
आ

वश्
यक

ता
 न

ह�
ं है

।  

िज
म्म

ेदा
र 
एज

�स
ी 
औ

र 
ज
ाँच

 

रेल
वे 

बो
डर् 

आ
रए

ल
डी
ए 

द्व
ार
ा 
प्रस्

तुत
 �
नर

��
ण
 �
रप

ोट
र् क

� 
ज
ांच
 क

रत
ा 

है 
 

आ
रए

ल
डी
ए 

द्व
ार
ा 
वा
�ण

िज्
यक

 �
वक

ास
 के

 
�ल

ए 
क
ाय
र्स्थ

ल
 क

� 
प्रा
रं�
भ
क
 �
नर

��
ण
 

�र
पो
टर्/
उप

युक्
तत

ा 
रेल

वे 
बो
डर् 

क
ो 
प्रस्

तुत
 क

रन
ा 

रेल
 भू

�म
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

  
�न
�द
र्ष्ट

 प्र
ोफ

ाम
ार् 
के
 अ

नसु
ार
 

स्थ
ल
� 
क
ा 
प्रा
रं�
भ
क
 �
नर

��
ण
 क

रत
ा 
है 

औ
र 
भ
�ूम

 
अ
�त
क्र
म
ण
/भ

ार
 स

ंबंध
ी 
मु
द्द

� 
क
� 
पह

च
ान
 क

रत
ा 
है 



15
1

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

10
0 

 
 

   

   
 

 
 

 

        

क
ाय
र्स्थ

ल 
के
 �
लए

 व
ास्
तुक

ला
 प

राम
शर् 

आ
रए

लड
ीए
- 
डेट

ा स
ंग्रह

, भ
�ूम

 स्
वा
�म

त्व
 �र

क
ॉड
र् स

त्य
ाप
न,

 स
ाइ
ट 

सव
��
ण

, 
सा
इट

 
यो
ज
ना
ए,ं

 
ला
गू 

वा
स्तु

क
ला
/म

ास्
टर

 
प्ल

ान
 

प्रा
वध

ान
, ए

नओ
सी
 ए

वं 
�व
क
ास
 �
नय

ंत्रण
 म

ान
दंड

� 
क
� 
पह

चा
न 

क
ाय
र्स्थ

ल 
क
ो 
पट्

टे 
पर

 दे
ने 

के
 �
लए

 
बो
�ल

या
ं आ

मं�
त्रत

 क
रन

ा  
 

 
 

क
ाय
र्स्थ

ल 
क
ो 
डेव

लप
र 
क
ो 
स�
पन

ा 
आ

रए
लड

ीए
, डे

वल
पर

 औ
र 
�
त्री
य 

रेल
व े

क
ाय
र्स्थ

ल 
स�
पते

 स
मय

 य
ह 

स�ु
नि
श्च

त 
�क

या
 ज

ान
ा 
चा
�ह
ए 

�क
 क

ाय
र्स्थ

ल  
अ
�त
क्र
मण

/भ
ार 

मक्
त 

हो
। 

क
ाय
र्स्थ

ल 
के
 �
लए

 �
व�

ीय
 औ

र 
�व
पण

न 
(�व

� 
औ

र 
प्रब

ंधन
) 
पर

ाम
शर्  

 

आ
रए

लड
ीए
- 

मल्
या
ंक
न 

(�व
�ी
य 

मॉ
डल

 
क
� 

तैय
ार�

, 
पट्

टा
 

अ
व�
ध/
आ

र�
�
त 

म ूल्
य 

आ
�द
 क

ा 
�न
धा
र्रण

) 
औ

र 
आ

रए
लड

ीए
 

के
 �
व�

 औ
र 
प्रब

धंन
 स

ला
हक

ार 
द्व

ारा
 क

ाय
र्स्थ

ल 
क
ा �

वप
ण
न 

डेव
लप

र 
क
ा 
चय

न 
(आ

रए
लड

ीए
) 

आ
रए

लड
ीए
- 
डेव

लप
र 
क
ो 
स्व

ीकृ
�त
 प

त्र 
(ए
लओ

ए)
 ज

ार�
 क

रन
ा 

औ
र 
पट्

टा
 स

मझ
ौते
 क

ा 
�न
ष्प

ाद
न 

क
रन

ा। 

आ
रए

लड
ीए
- 

आ
रए

लड
ीए
 
द्वा

रा
 
भ ूमि

 
स्वामि


त्व

 
दस

्ता
वेज

ों, 
क
ार्य
स्थ

ल 
वि
वर

ण
 औ

र 
क
ार्य
स्थ

ल 
पर

 स
ूची
 स

हि
त 

आ
रए

फ
पी
 

क
ो 
अ
ति
म 

रूप
 दे

ना
 औ

र 
अ
पल

ोड
 क

रन
ा



15
2

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

10
1 

  

अ
नुल

ग्न
क
- 
4.
1 

क
ाय
र्स्थ

ल�
 के

 म
ूल्य

ांक
न 

म� 
अ
�त
�र
क्त

 आ
क
ार 

ग ुण
ांक

 छू
ट 

क
ो 
दश

ार्न
े व

ाल
ा 
�व
वर

ण
 

(स
दंभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.2
.2
) 

क्र
. 

सं.
 

प�
रय

ोज
ना
 

म ूल्
या
ंक
न 

�व
�ध

 
म ूल्

या
ंक
न 

(क
रोड़

 रु
पये

 
म�)

 

द�
 

गई
 

छू
ट 

(प्र
�त
शत

) 
अ
�त
�र
क्त

 
छू
ट 

(प्र
�त
शत

) 

छू
ट 

क
� 
रा�

श 
(क

रोड़
 

रुप
ये 

म�)
 

भा
रांक

 
(प्र
�त
शत

) 
भा
रांक

 
स�

हत
 

छू
ट 

(क
रोड़

 रु
पये

 
म�)

 
1 

2 
3 

4 
5 

6 
7 

8 
9 

1 
बा
ंद्रा
 (
पूव

र्)-I
I, 

म ुंब
ई 

बा
ज
ार 

दर
 

5.
65

 
10

 
5 

0.
28

 
25

 
0.
07

 
स�

कर्
ल 

रेट
 

6.
65

 
0.
33

 
25

 
0.
08

 
2 

ग्व
ाल
टो
ल�
, 
क
ान
पुर

 
बा
ज
ार 

दर
 

51
.5
9 

10
  

5 
2.
58

 
70

 
1.
81

 
स�

कर्
ल 

रेट
 

56
.3
5 

2.
82

 
0 

0 
3 

स्टे
शन

 र
ोड
, 
रक्

सौ
ल 

बा
ज
ार 

दर
 

2.
68

 
10

  
5 

0.
13

 
25

 
0.
03

 
स�

कर्
ल 

रेट
 

3.
26

 
0.
16

 
25

 
0.
04

 
4 

ज
ीआ

रप
ी थ

ान
ा, 
सव

ाई
 

मा
धो
प ुर

 
बा
ज
ार 

दर
 

8.
55

 
10

  
5 

0.
43

 
10

0 
0.
43

 
स�

कर्
ल 

रेट
 

8.
00

 
0.
40

 
0 

0 
5 

राण
ा 

प्रत
ाप
 

नग
र, 

उद
यप

ुर 
बा
ज
ार 

दर
 

11
.0
3 

15
 

10
  

1.
1 

30
 

0.
33

 
स�

कर्
ल 

रेट
 

8.
78

 
0.
88

 
30

 
0.
26

 
  

  
  

  
  

यो
ग 

9.
11

 
 

3.
05

 



15
3

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

 

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.2
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-व
ा�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
र 
�क

ए 
गए

 �
व�
भन्

न 
वेटे

ज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा :

 4
.1
.3
.1
) 

क्र
. 

स.ं
 

  

स्थ
ल 

क
ा 

ना
म 

 
  

�व
क
ास
 के

 
प्रक

ार 
 

शह
र 

क
ा 

वग
र् 

  

�क
ए 

गए
  

म ूल्
या
ंक
न 

क
ा 
क्र
म 

पर
ाम
श
र्दा
ता
 क

ा 
ना
म 

 
  

अ
ं�त
म 

आ
रए

लड
ीए
 

स�
म�

त 
द्व

ारा
 

�व
चा
र 
�क

या
 

गय
ा 
म ूल्

य 
 

(₹
 क

रोड़
 म

�) 
  

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
 �
नध

ार्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

  
प्र�
तश

त 
म� 

वेटे
ज
 

पर
  

�व
चा
र 
�क

या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 

द्व
ारा
 

उद्
धतृ

 
क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 प
द्ध

�त
 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त 

(ड
ी) 

�प
छ
ल�
 

बो
ल�
 म

� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

 

1 
अ
म्ब

ार�
, 

ग ुव
ाह
ाट
� 

55
%
- 

आ
वा
सी
य,
 

45
%
 -
 

वा
�ण

िज्
यक

 

वा
ई 

1 
ज
ीस
ी- 

मेस
स
र् 

ई 
एव

ं व
ाई
 

एल
एल

पी
 

सी
=1

9.
12

  
आ

र=
64

.0
2 

  
  
 

एम
= 

73
.8
1 

डी
सी
एफ़

= 
74

.6
3 

  
  
  
 0%

 
50

%
 

0%
 

50
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

क
ोई
 क

ारण
 न

ह�
ं ब

ता
या
 ग

या
 

था
। 

2 
अ
शो

क
 �
वह

ार,
 

�द
ल्ल

�  
आ

वा
सी
य 

एक्
स 

1 
मेस

स
र् 

इन
ोव
स्ट

 
सी

= 
13

67
.5
5 

आ
र=

 
म ूल्

या
ं�क

त 
नह

�ं 
एम

= 
16

23
.3
 

डी
= 

14
48

.6
 

0%
 

70
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

30
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

क
ोई
 क

ारण
 न

ह�
ं ब

ता
या
 ग

या
 

था
। 

2.
1 

अ
शो

क
 �
वह

ार,
 

�द
ल्ल

�  
आ

वा
सी
य 

एक्
स 

2 
सम

क
�
ी 

सम
ी�

ा 
पर

ाम
श
र्दा
ता
  

सी
= 

12
36

.4
5 

आ
र=

 
म ूल्

या
ं�क

त 
नह

� 

30
-

35
%
 

10
%
 

गण
ना
 

नह
�ं 
क
� 
गई

 30
-

35
%
 

20
-

30
%
 

बा
ज
ार 

दर
 प

द्ध
�त
, स

मा
न 

भ�ू
म 

ख
ंड�
 के

 �
लए

 प्र
त्य

�
 �
बक्र

�/प
ट्टे

 
पर

 आ
धा
�र
त 

नह
�ं है

, इ
सम

� म
ुद्रा
 

के
 स

मय
 म

ूल्य
 क

ो 
वटेे

ज
 न

ह�
ं 



15
4

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
क
ा प्र

�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अ
नुल

ग्न
क
 

   

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.2
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-व
ा�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
र 
�क

ए 
गए

 �
व�
भन्

न 
वेटे

ज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.1
) 

क्र
. 

स.ं
 

  

स्थ
ल 

क
ा 

ना
म 

 
  

�व
क
ास
 के

 
प्रक

ार 
 

शह
र 

क
ा 

वग
र् 

  

�क
ए 

गए
  

म ूल्
या
ंक
न 

क
ा 
क्र
म 

पर
ाम
श
र्दा
ता
 क

ा 
ना
म 

 
  

अं
�त
म
 

आ
रए

ल
डी
ए 

स�
म�

त 
द्व

ार
ा 

�व
चा
र 
�क

या
 

गय
ा 
म ूल्

य 
 

(₹
 क

रो
ड़ 

म�
) 

  

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
 �
नध

ार्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

  
प्र�
तश

त 
म� 

वेटे
ज
 

पर
  

�व
चा
र 
�क

या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

ल
डी
ए 

द्व
ार
ा 

उद्
धतृ

 
क
ार
ण
 

सक
र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त  
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 प
द्ध

�त
 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त 

(ड
ी) 

�प
छ
ल�
 

बो
ल�
 म

� 
उच्

चत
म
 

प्रस्
ता
व 

 

एम
=1

82
8.
63

 
डी
= 

13
40

.1
 

�द
या
 ज

ात
ा है

 औ
र 
इस

�ल
ए ,
 य

ह 
भ ू�

म 
के
 
म
ल्य

 
क
� 

वा
स्त

�व
क
 

िस्
थ�

त 
प्रस्

तुत
 न

ह�
ं क

रत
ी 
है।
 

 
3 

अ
यन

ाव
रम

, 
चन्

नई
 

वा
�ण

िज्
यक

 
एक्

स 
1 

मेस
स
र् कु

शम
ैन 

एंड
 व

ेक
फ
�ल्
ड 

सी
= 

23
.3
 

आ
र=

 3
4.
59

 
एम

= 
34

.6
 

डी
= 

28
 

0%
 

0%
 

0%
 

10
0%

 
ला
ग ू 

नह
� ं

स�
कर्
ल 

रेट
 के

 अ
नुस

ार 
 म

ूल्य
 

बहु
त 

क
म 

था
। 
स ू�

म 
बा
ज
ार 

म� 
�व
षय

 
स्थ

ल 
के
 

�ल
ए 

क
ोई
 

�न
क
टत

म 
तुल

नी
य 

नह
�ं 

था
। 
 

इस
�ल

ए,
 ब

ाज
ार 

मल्
य 

पद्
ध�

त 
औ

र 
अ
व�
शष्

ट 
मल्

य 
पद्

ध�
त 

�व
षय

 स्
थल

 के
 �
लए

 उ
पयु

क्त
 

नह
�ं 
थी
। 

ज
ी. 

एम
. 
स�

म�
त 

ने 
�व
चा
र-
�व
म
श
र् के

 ब
ाद
  

अ
नुभ

व 
�क

या
 �
क
 स

कर्
ल 

दर
, ब

ाज
ार 

दर
 

औ
र 
अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
तय

ाँ, 
स्थ

ल
  

के
 
�ल

ए 
उप

युक्
त 

नह
�ं 

थी
ं। 

पर
ाम
श
र्दा
ता
 
द्व

ारा
 
अ
न ुश

ं�स
त 



15
5

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
क
ा प्र

�त
वेद

न 
सं.

 2
6 

 (रे
लव

े) 
अ
नुल

ग्न
क
 

   

 

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.2
 

म
ाग
र्दश

� 
म
ूल्य

-व
ा�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
ल
ए 

आ
रए

ल
डी
ए 

द्व
ार
ा 
�व
चा
र 
�क

ए 
गए

 �
व�
भ
न्न

 व
ेटेज

 क
ा 
ब्य

ोर
ा 
दश

ार्न
े व

ाले
 �
वव

रण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा
: 
4.
1.
3.
1)
 

क्र
. 

स
.ं 

  

स्थ
ल 

क
ा 

ना
म
  

  

�व
क
ास
 के

 
प्रक

ार
  

श
हर

 
क
ा 

वग
र् 

  

�क
ए 

गए
  

म
ूल्य

ांक
न 

क
ा 
क्र
म
 

पर
ाम

श
र्दा
ता
 क

ा 
ना
म
  

  

अ
ं�त
म
 

आ
रए

ल
डी
ए 

स
�म

�त
 द्

वा
रा
 

�व
चा
र 
�क

या
 

गय
ा 
मू
ल्य

  
(₹
 क

रो
ड़ 

म�
) 

  

म
ाग
र्दश

� 
म
ूल्य

 �
नध

ार्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

  
प्र�
तश

त 
म�
 व

ेटेज
 

पर
  

�व
चा
र 
�क

या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

ल
डी
ए 

द्व
ार
ा 

उद्
धतृ

 
क
ार
ण
 

स
कर्
ल
 

दर
 

पद्
ध�

त  
(स

ी) 

बा
ज
ार
  

दर
 प

द्ध
�त
 

(ए
म
) 

अ
व�
श
ष्ट
 

पद्
ध�

त 
(आ

र)
  

डी
स
ीए
फ़
 

पद्
ध�

त 
(ड
ी) 

�प
छ
ल
� 

बो
ल
� 
म�
 

उच्
चत

म
 

प्रस्
ता
व 

 डी
स
ीए
फ
 
पद्

ध�
त 

स
ंतो
षज

नक
 

पा
ई 

गई
। 

3.
1 

अ
यन

ाव
रम

, 
चन्

नई
 

वा
�ण

िज्
यक

 
एक्

स
 

2 
ज
ीस

ी- 
अ
न्स्

टर् 
एंड

 य
ंग 

एल
एल

पी
 

(न
वी
नत

म
) 

स
ी=
 2

1.
6 

आ
र=

 3
1.
2 

एम
= 

26
.4
 

डी
= 

30
.1
 

10
%
 

10
%
 

0%
 

80
%
 

0%
 

डी
स
ीए
फ
 

पद्
ध�

त 
भ
ू�म

 
के
 

वा
स्त

�व
क
 

म
ूल्य

 
क
ो 

ग्रह
ण
 

क
रत

ी 
है,
 
इस

�ल
ए 

अ
�ध

क
तम

 
वेटे

ज
 

देत
ी 

है।
 

 
अ
व�
श
ष्ट

 
पद्

ध�
त 

ने 
वा
स्त

�व
क
 म

ल्य
� क

ो 
ग्रह

ण
 न

ह�
ं �क

या
, इ

स
�ल

ए 
श
ून्य

 
वेटे

ज
 �
दय

ा 
गय

ा। 
 

4 
बा
द्रा
 प

ूवर् 
(स्
म
ाल
) 
अ
वा
ड�ड
 
वा
�ण

िज्
यक

 
एक्

स
 

1 
म
ेस
स
र् 

पी
डी
एम

एज
ी 

स
ी=
 6

.6
5 

आ
र=

6.
05

 
एम

= 
5.
65

 
डी
स
ीए
फ़
= 

6.
25

  
  

  
  
  

  
 

25
%
 

25
%
 

25
%
 

25
%
 

ल
ाग
ू न

ह�
ं 

ज
ेज
ीए
म
 

स
�म

�त
 

ने 
ल
गभ

ग 
₹6

.0
 
क
रो
ड़ 

औ
स
त 

के
 
स
ाथ
 

आ
र�
�
त 

म
ूल्य

 
क
ो 

₹ 
5.
65

 
क
रो
ड़ 

स
े 
₹ 

6.
65

 
क
रो
ड़ 

क
� 

स
ीम
ा 
म� 

तय
 �
क
या
 थ

ा 
।  



15
6

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

10
5 

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.2
 

मा
गर्द

श�
 मू

ल्य
-व
ा�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
र 
�क

ए 
गए

 �
व�
भन्

न 
वेटे

ज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.1
) 

क्र
. 

स.ं
 

  

स्थ
ल 

क
ा 

ना
म 

 
  

�व
क
ास
 के

 
प्रक

ार 
 

शह
र 

क
ा 

वग
र् 

  

�क
ए 

गए
  

म ूल्
या
ंक
न 

क
ा 
क्र
म 

पर
ाम
श
र्दा
ता
 क

ा 
ना
म 

 
  

अ
ं�त
म 

आ
रए

लड
ीए
 

स�
म�

त 
द्व

ारा
 

�व
चा
र 
�क

या
 

गय
ा 
म ूल्

य 
 

(₹
 क

रोड़
 म

�) 
  

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
 �
नध

ार्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

  
प्र�
तश

त 
म� 

वेटे
ज
 

पर
  

�व
चा
र 
�क

या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 

द्व
ारा
 

उद्
धतृ

 
क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 प
द्ध

�त
 

(ए
म)

 

अ
व�
श�

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त 

(ड
ी) 

�प
छ
ल�
 

बो
ल�
 म

� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

 

5 
ब�ग

ल�ू
 क

�ट
 

प्ल
ॉट
 ए
 

वा
�ण

िज्
यक

 
एक्

स 
1 

मेस
स
र् न

ाइ
ट 

फ्र�
क
 प्र

ाइ
वेट

 
�ल

�म
टेड

 

सी
= 

22
7 

आ
र=

 6
3.
37

 
एम

= 
39

6.
75

/3
17

.
81

 
डी
= 

29
2.
75

 

10
%
 

40
%
 

0%
 

50
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं  

डी
सी
एफ

 
पद्

ध�
त 

भ ू�
म 

के
 

वा
स्त

�व
क
 म

ल्य
 क

ो ग्र
हण

 क
रत

ी 
है,
 इ

स�
लए

 अ
�ध

क
तम

 व
ेटेज

 दे
ती
 

है।
 

 
अ
व�
श�

ट 
पद्

ध�
त 

ने 
वा
स्त

�व
क
 म

ल्य
� 
क
ो 
ग्रह

ण
 न

ह�
ं 

�क
या
, 
इस

�ल
ए 

श ून्
य 

वेटे
ज
 �
दय

ा 
गय

ा। 
  



15
7

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

 

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.2
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-व
ा�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
र 
�क

ए 
गए

 �
व�
भन्

न 
वेटे

ज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.1
) 

क्र
. 

स.ं
 

  

स्थ
ल 

क
ा 

ना
म 

 
  

�व
क
ास
 के

 
प्रक

ार 
 

शह
र 

क
ा 

वग
र् 

  

�क
ए 

गए
  

म ूल्
या
ंक
न 

क
ा 
क्र
म 

पर
ाम

श
र्दा
ता
 क

ा 
ना
म 

 
  

अ
ं�त
म 

आ
रए

लड
ीए
 

स�
म�

त 
द्व

ारा
 

�व
चा
र 
�क

या
 

गय
ा 
म ूल्

य 
 

(₹
 क

रोड़
 म

�) 
  

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
 �
नध

ार्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

  
प्र�
तश

त 
म� 

वेटे
ज
 

पर
  

�व
चा
र 
�क

या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 

द्व
ारा

 
उद्

धतृ
 

क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 प
द्ध

�त
 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट  
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी

एफ़
 

पद्
ध�

त 
(ड
ी) 

�प
छ
ल�
 

बो
ल�
 म

� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

 

6 
भ ुस

ाव
ल 

वा
�ण

िज्
यक

  
ज़
ेड 

1 
स्प

ॉट
 स

�म
�त
 

सी
= 

3.
38

 
आ

र=
 ग

ण
ना
 

नह
�ं 
क
� 
गई

 
एम

= 
5.
66

  
डी
सी

एफ़
= 

गण
ना
 न

ह�
ं क

� 
गई

 

40
%
 

60
%
 

0%
 

0%
 

0%
 

स्थ
ल 

(5
,2
70

 
वग

र्मी
टर

) 
 

₹ 
25

.2
0 

क
रोड़

 क
� 
ला

गत
 स

 े
स�

पा
 

गय
ा 

औ
र 

आ
रए

लड
ीए
 

द्व
ारा

 भ
ुगत

ान
 ब

क
ाय
ा  

के
 क

ारण
  

सम
ाप्त

 
क
र 

�द
या
 

गय
ा 

था
। 
 

च ूं�
क
 स्

थल
� 
पर

 आ
र�

ण
 ह

ोन
े के

 
क
ारण

 डे
वल

पर
  

ने 
पैस

ा 
ज
मा
 

नह
�ं 

�क
या
 

था
। 

 
इस

�ल
ए,
 

आ
र�

ण
 �

ेत्र 
क
ो छ

ोड़
क
र 
2,
27

0 
वग

र् 
मी

टर
 

के
 

�ल
ए 

दसू
रा 

आ
रए

फ
पी
 म

ांग
ा 
गय

ा 
था
, 
एच

2 
से 

एच
4 

क
ा 

औ
सत

 
लेते

 
हुए

  
आ

रए
लड

ीए
 द्

वा
रा 

उच्
चत

म 
बो
ल�
 

म ूल्
य 

�न
धा
र्�र
त 

नह
�ं 
�क

या
 ग

या
 

था
। 



15
8

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं .

 2
6  

( रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

 

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.2
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-व
ा�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
र 
�क

ए 
गए

 �
व�
भन्

न 
वेटे

ज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा :

 4
.1
.3
.1
) 

क्र
. 

सं.
 

  

स्थ
ल 

क
ा 

ना
म 

 
  

�व
क
ास
 के

 
प्रक

ार 
 

शह
र 

क
ा 

वग
र् 

  

�क
ए 

गए
  

म ूल्
या
ंक
न 

क
ा 
क्र
म 

पर
ाम

शर्द
ात
ा 
क
ा 

ना
म 

 
  

अं
�त
म 

आ
रए

लड
ीए
 

स�
म�

त 
द्व

ारा
 

�व
चा
र 
�क

या
 

गय
ा 
म ूल्

य 
 

(₹
 क

रोड़
 म

�) 
  

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
 �
नध

ार्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

  
प्र�
तश

त 
म� 

वेटे
ज
 

पर
  

�व
चा
र 
�क

या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 

द्व
ारा

 
उद्

धतृ
 

क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 प
द्ध

�त
 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट  
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी

एफ़
 

पद्
ध�

त 
(ड
ी) 

�प
छ
ल�
 

बो
ल�
 म

� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

 

7 
ग्व

ाल
टो
ल�
 

आ
वा
सी

य 
वा
ई 

1 
मेस

सर् 
पी
डी
एम

एज
ी 

सी
=5

6.
35

 
आ

र=
53

.4
1 

एम
= 

51
.5
9 

डी
=3

2.
9 

0%
 

70
%
 

0%
 

30
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं  

स�
कर्
ल 

दर
 प

द्ध
�त
 म

ुख्य
 रू

प 
से 

छ
ोटे
 भ

ूख
डं 

के
 �
लए

 है
 औ

र 
छ
ोटे
 भ

ूख
डं�
 के

 व
ास्
त�
वक

 म
ल्य

 
क
ो 
प्र�
त�
ब�ं
बत

 न
ह�
ं क

र 
सक

ती
 

है ,
 इ

स�
लए

 इ
स 

पर
 �
वच

ार 
नह

�ं 
�क

या
 ग

या
। 
 अ

व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

म ुद्र
ा 
के
 स

मय
 म

ल्य
 प

र 
�व
चा
र 

�क
ए 

�ब
ना
 ि
स्थ

र 
आ

धा
र 
पर

 
सभ

ी 
राज

स्व
 औ

र 
ला
गत

 क
ो 

ग्रह
ण
 क

रत
ी 
 है
, 
इस

�ल
ए 

इस
 

पर
 �
वच

ार 
नह

�ं 
�क

या
 ग

या
। 
 

8 
मेट्

टुग
ुडा
, 

हैद
राब

ाद
 

आ
वा
सी

य 
एक्

स 
1 

मेस
सर् 

कु
शम

ैन 
एंड

 व
ेक
फ
�ल्
ड 

सी
= 

16
.5
3 

आ
र=

 8
.2
8 

एम
= 

38
.6
8 

डी
= 

23
 

10
%
 

30
%
 

10
%
 

50
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

सक
र्ल
 द

र 
भ ूख

ंड 
के
 म

ूल्य
 क

� 
वा
स्त

�व
क
 ि
स्थ

�त
 प्र

स्तु
त 

नह
�ं 

क
र 
रह

� 
है।
  

अ
व�
शष्

ट ,
 प

ूण
र् 

रूप
 स

े अ
ंतव

ार्ह
, 
ब�
हव

ार्ह
 औ

र 
�ब
ल्ड

र� 
के
 ल

ाभ
 प

र
आ

धा
�र
त 



15
9

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

10
8 

अ
नुल

ग्न
क
 4

.2
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-व
ा�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
र 
�क

ए 
गए

 �
व�
भन्

न 
वेटे

ज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.1
) 

क्र
. 

स.ं
 

  

स्थ
ल 

क
ा 

ना
म 

 
  

�व
क
ास
 के

 
प्रक

ार 
 

शह
र 

क
ा 

वग
र् 

  

�क
ए 

गए
  

म ूल्
या
ंक
न 

क
ा 
क्र
म 

पर
ाम
श
र्दा
ता
 क

ा 
ना
म 

 
  

अ
ं�त
म 

आ
रए

लड
ीए
 

स�
म�

त 
द्व

ारा
 

�व
चा
र 
�क

या
 

गय
ा 
म ूल्

य 
 

(₹
 क

रोड़
 म

�) 
  

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
 �
नध

ार्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

  
प्र�
तश

त 
म� 

वेटे
ज
 

पर
  

�व
चा
र 
�क

या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 

द्व
ारा
 

उद्
धतृ

 
क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 प
द्ध

�त
 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त 

(ड
ी) 

�प
छ
ल�
 

बो
ल�
 म

� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

 है,
 म

ुद्रा
 के

 स
मय

 म
ल्य

 क
ो 
यह

 
पद्

ध�
त 

वेटे
ज
 न

ह�
ं दे

ती
 है

। 
 

डी
सी
एफ

 व
तर्म

ान
 ब

ाज
ार 

प�
रदृ

श्य
 म

� म
ौज

ूद 
यथ

ाथ
र्वा
द�
 

संद
भ
र् म

ूल्य
 क

ा 
पत

ा 
लग

ात
ा 
है।
 

9 
राण

ा 
प्रत

ाप
 

नग
र , 

उद
यप

ुर 
वा
�ण

िज्
यक

 
ज़
ेड 

1 
स्प

ॉट
 स

�म
�त
 

सी
= 

10
.6
2 

आ
र=

 9
.3
9 

एम
=1

2.
03

 
डी
= 

गण
ना
 न

ह�
ं 

क
� 
गई

 

33
%
 

33
%
 

33
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 
ला
ग ू 

नह
� ं

क
ोई
 क

ारण
 न

ह�
ं। 
 



16
0

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

10
9 

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.2
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-व
ा�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
र 
�क

ए 
गए

 �
व�
भन्

न 
वेटे

ज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.1
) 

क्र
. 

स.ं
 

  

स्थ
ल 

क
ा 

ना
म 

 
  

�व
क
ास
 के

 
प्रक

ार 
 

शह
र 

क
ा 

वग
र् 

  

�क
ए 

गए
  

म ूल्
या
ंक
न 

क
ा 
क्र
म 

पर
ाम

श
र्दा
ता
 क

ा 
ना
म 

 
  

अ
ं�त
म 

आ
रए

लड
ीए
 

स�
म�

त 
द्व

ारा
 

�व
चा
र 
�क

या
 

गय
ा 
म ूल्

य 
 

(₹
 क

रोड़
 म

�) 
  

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
 �
नध

ार्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

  
प्र�
तश

त 
म� 

वेटे
ज
 

पर
  

�व
चा
र 
�क

या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 

द्व
ारा

 
उद्

धतृ
 

क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 प
द्ध

�त
 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त 

(ड
ी) 

�प
छ
ल�
 

बो
ल�
 म

� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

 

9.
1 

राण
ा 
प्रत

ाप
 

नग
र , 

उद
यप

ुर  
वा
�ण

िज्
यक

 
ज़
ेड 

2 
ज
ीस

ी 
सी
= 

8.
78

 
आ

र=
 1

5.
60

 
एम

=1
1.
03

 
डी
=5

.9
0 

30
%
 

30
%
 

10
%
 

30
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

राज
स्व

 
�व
भा

ग 
से 

स�
कर्
ल 

दर
 

प्रा
प्त

 
हो
ने 

के
 

क
ारण

 
30

 
प्र�
तश

त 
क
ा 
 व

ेटेज
। 

 ड
ीस

ीए
फ
 

पद्
ध�

त 
म� ,
 
यथ

ाथ
र्वा
द�
 
संद

भ
र् 

म ूल्
य�
 के

 स
ाथ
 म

ूल्य
 तै

या
र 
�क

ए 
गए

, 
इस

�ल
ए 

30
 

प्र�
तश

त।
  

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

म�,
 य

ह 
म ु
द्रा
  

के
 स

मय
 म

ूल्य
 क

ो 
वेटे

ज
 न

ह�
ं 

देत
ा 
है ,
 इ

स�
लए

 1
0 

प्र�
तश

त।
  

सर
क
ार�
 ए

ज
�स
ी 
द्व

ारा
 क

� 
गई

 
ई-
नी
ला
मी

 द
र 

क
� 
 तु

लन
ा 
म� 

बा
ज
ार 

दर
, इ

स�
लए

 3
0 

प्र�
तश

त 
वेटे

ज
 �
दय

ा 
गय

ा। 
 



16
1

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

11
0 

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.2
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-व
ा�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
र 
�क

ए 
गए

 �
व�
भन्

न 
वेटे

ज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.1
) 

क्र
. 

स.ं
 

  

स्थ
ल 

क
ा 

ना
म 

 
  

�व
क
ास
 के

 
प्रक

ार 
 

शह
र 

क
ा 

वग
र् 

  

�क
ए 

गए
  

म ूल्
या
ंक
न 

क
ा 
क्र
म 

पर
ाम
श
र्दा
ता
 क

ा 
ना
म 

 
  

अ
ं�त
म 

आ
रए

लड
ीए
 

स�
म�

त 
द्व

ारा
 

�व
चा
र 
�क

या
 

गय
ा 
म ूल्

य 
 

(₹
 क

रोड़
 म

�) 
  

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
 �
नध

ार्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

  
प्र�
तश

त 
म� 

वेटे
ज
 

पर
  

�व
चा
र 
�क

या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 

द्व
ारा
 

उद्
ध तृ

 
क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 प
द्ध

�त
 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त 

(ड
ी) 

�प
छ
ल�
 

बो
ल�
 म

� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

 

10
 

रक्
सौ
ल 

वा
�ण

िज्
यक

 
ज़
ेड 

1 
पी
डी
एम

एज
ी 
एव

ं  
कं
पन

ी 
औ

र 
आ

रए
सप

ी 
एड

वा
इज

स
र् क

ा 
सह

-स
ंघ 

 

सी
= 

3.
26

 
आ

र=
 4

.0
9 

एम
= 

2.
68

 
डी
= 

2.
35

 

33
.3
3

%
 

33
.3
3%

 
0%

 
33

.3
3%

 ल
ाग
ू न

ह�
ं 

सी
एम

सी
 न

े अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

क
ो 
नज

रअ
ंदा
ज
 क

र 
�द
या
 क्

य�
�क

 
इस

ने 
म ुद्र

ा 
 के

 स
मय

 म
ूल्य

 क
ो 

नज
रअ

ंदा
ज
 क

र 
�द
या
 थ

ा। 
 



16
2

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं .

 2
6  

( रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

 

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.2
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-व
ा�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
र 
�क

ए 
गए

 �
व�
भन्

न 
वेटे

ज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा :

 4
.1
.3
.1
) 

क्र
. 

स.ं
 

  

स्थ
ल 

क
ा 

ना
म 

 
  

�व
क
ास
 के

 
प्रक

ार 
 

शह
र 

क
ा 

वग
र् 

  

�क
ए 

गए
  

म ूल्
या
ंक
न 

क
ा 
क्र
म 

पर
ाम
श
र्दा
ता
 क

ा 
ना
म 

 
  

अ
ं�त
म 

आ
रए

लड
ीए
 

स�
म�

त 
द्व

ारा
 

�व
चा
र 
�क

या
 

गय
ा 
म ूल्

य 
 

(₹
 क

रोड़
 म

�) 
  

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
 �
नध

ार्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

  
प्र�
तश

त 
म� 

वेटे
ज
 

पर
  

�व
चा
र 
�क

या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 

द्व
ारा
 

उद्
धतृ

 
क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त  
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 प
द्ध

�त
 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त 

(ड
ी) 

�प
छ
ल�
 

बो
ल�
 म

� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

 

11
 

सा
ल्ट

 ग
ोल
ा , 

हा
वड़

ा 
�म

�श्र
त 

�व
क
ास
 

एक्
स 

1 
मेस

स
र् 

एन
ारॉ
क
 

सी
=2

55
 

आ
र=

29
5 

एम
=3

72
 

डी
=4

11
 

20
%
 

20
%
 

0%
 

60
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

 
पर

ाम
श
र्दा
ता
 

 
ने 

अ
पन

े 
म ूल्

या
ंक
न 

म� 
सभ

ी 
प्रा
सं�

गक
 

क
ारक

� प
र 
�व
चा
र 
�क

या
 थ

ा औ
र 

आ
स-

पा
स 

के
 �
व�
भन्

न 
�
ेत्र�
 क

� 
सक

र्ल
 द
र 
म� 

बद
ला
व 

स े
�न
पट

ने 
के
 

�ल
ए 

एक
 

वस्
तु�
नष्

ठ 
म ूल्

या
ंक
न 

�क
या
 थ

ा। 
सक

र्ल
 द

र 
पद्

ध�
त 

पर
 भ

ी 
�व
चा
र 

क
रन

ा 
�व
वेक

पूण
र् प्र

ती
त 

हुआ
। 

बा
ज
ार 

दर
 छ

ोटे
 आ

क
ार 

के
 भू

ख
ंड 

क
� 

तुल
ना
 

म� 
थी
। 

पर
ाम
श
र्दा
ता
  

द्व
ारा
 
�व
चा
�र
त 

10
 
प्र�
तश

त 
भ ूख

ंड 
आ

क
ार 

छू
ट 
अ
पय

ार्प्त
 थ

ी। 
बा
ज
ार 

दर
 
पद्

ध�
त 

भ�ू
म 

क
� 

सह
� 

िस्
थ�

त 
प्रस्

तुत
 
नह

�ं 
क
र 

सक
ती
 
है।
 
अ
व�
शष्

ट
पद्

ध�
त 



16
3

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

11
2 

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.2
 

मा
गर्द

श�
 मू

ल्य
-व
ा�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
र 
�क

ए 
गए

 �
व�
भन्

न 
वेटे

ज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.1
) 

क्र
. 

स.ं
 

  

स्थ
ल 

क
ा 

ना
म 

 
  

�व
क
ास
 के

 
प्रक

ार 
 

शह
र 

क
ा 

वग
र् 

  

�क
ए 

गए
  

म ूल्
या
ंक
न 

क
ा 
क्र
म 

पर
ाम
श
र्दा
ता
 क

ा 
ना
म 

 
  

अ
ं�त
म 

आ
रए

लड
ीए
 

स�
म�

त 
द्व

ारा
 

�व
चा
र 
�क

या
 

गय
ा 
म ूल्

य 
 

(₹
 क

रोड़
 म

�) 
  

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
 �
नध

ार्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

  
प्र�
तश

त 
म� 

वेटे
ज
 

पर
  

�व
चा
र 
�क

या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 

द्व
ारा
 

उद्
धतृ

 
क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 प
द्ध

�त
 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त 

(ड
ी) 

�प
छ
ल�
 

बो
ल�
 म

� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

 म ुद्र
ा  

के
 स

मय
 म

ूल्य
 क

ो ध्
या
न 

म� 
नह

�ं 
रख

ती
 है

 औ
र 
इस

 स्
तर

 
क
� 

प�
रय

ोज
ना
 

के
 

�ल
ए 

प्रा
सं�

गक
 न

ह�
ं ह

ो 
सक

ती
 है

। 



16
4

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

11
3 

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.2
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-व
ा�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
र 
�क

ए 
गए

 �
व�
भन्

न 
वेटे

ज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.1
) 

क्र
. 

स.ं
 

  

स्थ
ल 

क
ा 

ना
म 

 
  

�व
क
ास
 के

 
प्रक

ार 
 

शह
र 

क
ा 

वग
र् 

  

�क
ए 

गए
  

म ूल्
या
ंक
न 

क
ा 
क्र
म 

पर
ाम
श
र्दा
ता
 क

ा 
ना
म 

 
  

अ
ं�त
म 

आ
रए

लड
ीए
 

स�
म�

त 
द्व

ारा
 

�व
चा
र 
�क

या
 

गय
ा 
म ूल्

य 
 

(₹
 क

रोड़
 म

�) 
  

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
 �
नध

ार्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

  
प्र�
तश

त 
म� 

वेटे
ज
 

पर
  

�व
चा
र 
�क

या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 

द्व
ारा

 
उद्

धतृ
 

क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 प
द्ध

�त
 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त 

(ड
ी) 

�प
छ
ल�
 

बो
ल�
 म

� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

 

12
 

शह
ाम

तग
ंज
, 

बरे
ल�
 

�म
�श्र

त 
�व
क
ास
 

वा
ई 

के
वल

 ए
क
 

म ूल्
या
ंक
न 

�क
या
 ग

या
 

पी
डी
एम

एज
ी 

सी
=9

3.
59

 
आ

र=
65

.4
0 

एम
=7

0.
04

 
डी
=6

1.
25

 

15
%
 

35
%
 

15
%
 

35
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

बा
ज
ार 

दर
 

पद्
ध�

त 
द्व

ारा
 

म ूल्
या
ंक
न ,
 स्

था
नी
य 

�र
यल

 ए
स्टे

ट 
एज

�ट�
 
से 

पर
ाम

श
र्दा
ता
 
 
द्व

ारा
 

एक
त्र 

�क
ए 

गए
 

लेन
-दे
न 

पर
 

आ
धा
�र
त 

है।
  

स�
कर्
ल 

दर
 भ

ू�म
 

पा
स
र्ल 

क
ा ए

क
 ब

ु�न
या
द�
 म

ाग
र्दश

� 
म ूल्

य 
देत

ी 
है।
  
अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

सम
य 

म ूल्
य 

 क
ो ग्र

हण
 न

ह�
ं क

रत
ी 

है 
औ

र 
वा
स्त

�व
क
 ि
स्थ

�त
 प्र

स्तु
त 

नह
�ं 

क
रत

ी 
है।
 

 
डी
सी

एफ
 

�व
श्ल

ेषण
 म

द्रा
  

के
 स

मय
 म

ूल्य
 

क
ो 
ग्रह

ण
 क

रत
ा 
है 

औ
र 

नक
द�
 

प्रव
ाह
 
औ

र 
नक

द�
 
ब�
हव

ार्ह
 
पर

 
ध्य

ान
 दे

ता
 है

। 



16
5

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं .

 2
6  

( रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

 

अ
नुल

ग्न
क
 4

.2
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-व
ा�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
र 
�क

ए 
गए

 �
व�
भन्

न 
वेटे

ज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.1
) 

क्र
. 

स.ं
 

  

स्थ
ल 

क
ा 

ना
म 

 
  

�व
क
ास
 के

 
प्रक

ार 
 

शह
र 

क
ा 

वग
र् 

  

�क
ए 

गए
  

म ूल्
या
ंक
न 

क
ा 
क्र
म 

पर
ाम
श
र्दा
ता
 क

ा 
ना
म 

 
  

अ
ं�त
म 

आ
रए

लड
ीए
 

स�
म�

त 
द्व

ारा
 

�व
चा
र 
�क

या
 

गय
ा 
मूल्

य 
 

(₹
 क

रोड़
 म

�) 
  

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
 �
नध

ार्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

  
प्र�
तश

त 
म� 

वेटे
ज
 

पर
  

�व
चा
र 
�क

या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 

द्व
ारा
 

उद्
धतृ

 
क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 प
द्ध

�त
 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट  
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त 

(ड
ी) 

�प
छ
ल�
 

बो
ल�
 म

� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

 

13
 

दा
बा
 ग

ाड
र्न्स

, 
�व
शा

ख
ाप
�न

म 
वा
�ण

िज्
यक

 
वा
ई 

2 
मेस

स
र् 

पी
डी
एम

एज
ी 
एव

ं 
कं
पन

ी 
औ

र 
आ

रए
सप

ी 
एड

वा
इज

स
र् क

ा 
सह

-स
ंघ 

सी
= 

9.
5 

आ
र=

 1
0.
2 

एम
= 

10
.9
 

डी
= 

8.
1 

33
%
 

33
%
 

33
%
 

0%
 

0%
 

�न
चल

े स्
तर

 प
र 

रह
ने 

के
 क

ार
ण
 

डी
सी
एफ

 प
द्ध

�त
 प

र 
�व
चा
र 

नह
�ं 

�क
या
 ग

या
 थ

ा 
औ

र 
अ
न्य

 त
ीन
 

�व
�ध

य�
 
क
ो 

सम
ान
 
वेटे

ज
 
�द
या
 

गय
ा 
था
। 

14
 

औ
रंग

ाब
ाद
- 
प ुर

ाने
 

आ
ईट

�ड
ीस
ी 

हो
टल

 क
ा 
भा
ग 

स�
पा
 न

ह�
ं 

गय
ा 

वा
ई 

1 
मेस

स
र् 

पी
डी
एम

एज
ी 
एव

ं 
कं
पन

ी 
औ

र 
आ

रए
सप

ी 
एड

वा
इज

स
र् क

ा 
सह

-स
ंघ 

सी
=1

21
.7
4 

आ
र=

 1
33

.2
5 

एम
=1

03
.3
9 

डी
=1

01
.9
0 

25
%
 

25
%
 

25
%
 

25
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं  

ज
ीए
म 

स�
म�

त 
ने 

 म
ूल्य

 के
 -
/+

10
%
 क

ो ल
ेक
र 
₹ 

11
4.
80

 क
रोड़

 
के
 व

ेटेज
 म

ूल्य
 प

र 
�व
चा
र 

क
रन

े 
के
 ब

ाद
 ₹

 1
04

 क
रोड़

 स
े ₹

 1
27

 
क
रोड़

 
के
 

मा
गर्द

श�
 

मल्
य 

क
� 

अ
न ुश

ंसा
  

क
� 
थी
 ।
  
 

14
.1
 औ

रंग
ाब
ाद
- 

प ुर
ाने
 

आ
ईट

�ड
ीस
ी 

स�
पा
 न

ह�
ं 

गय
ा 

वा
ई 

2 
ज
ीस
ी 
(म

ेसस
र् 

ईव
ाई
) 

सी
=9

0.
0 

आ
र=

90
.0
 

एम
=9

3.
0 

डी
=8

5.
0 

10
%
 

40
%
 

10
%
 

40
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

क
ारण

 उ
पल

ब्ध
 न

ह�
ं क

राये
 ग

ए 
थ।े

 



16
6

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

11
5 

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.2
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-व
ा�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
र 
�क

ए 
गए

 �
व�
भन्

न 
वेटे

ज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.1
) 

क्र
. 

स.ं
 

  

स्थ
ल 

क
ा 

ना
म 

 
  

�व
क
ास
 के

 
प्रक

ार 
 

शह
र 

क
ा 

वग
र् 

  

�क
ए 

गए
  

म ूल्
या
ंक
न 

क
ा 
क्र
म 

पर
ाम

श
र्दा
ता
 क

ा 
ना
म 

 
  

अ
ं�त
म 

आ
रए

लड
ीए
 

स�
म�

त 
द्व

ारा
 

�व
चा
र 
�क

या
 

गय
ा 
म ूल्

य 
 

(₹
 क

रोड़
 म

�) 
  

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
 �
नध

ार्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

  
प्र�
तश

त 
म� 

वेटे
ज
 

पर
  

�व
चा
र 
�क

या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 

द्व
ारा

 
उद्

धतृ
 

क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 प
द्ध

�त
 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त 

(ड
ी) 

�प
छ
ल�
 

बो
ल�
 म

� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

 

हो
टल

 क
ा 
एक

 
�ह
स्स

ा 
15

 
एय

र 
स्प

ेस 
प ुर

� 
स�

पा
 न

ह�
ं 

गय
ा 

वा
ई 

1 
मेस

स
र् ई

वा
ई 

(ज
ीस

ी) 
सी
=0

.4
7 

आ
र=

36
.2
0 

एम
=1

2.
44

 
डी
=2

1 

0%
 

10
%
 

10
%
 

80
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

क
ारण

 उ
पल

ब्ध
 न

ह�
ं क

राये
 ग

ए 
थ।े

 

16
 

बा
गड

ोग
रा 

�म
�श्र

त 
�व
क
ास
 

ज़
ेड 

1 
मेस

स
र् अ

न्स्
टर् 

एव
ं  

यंग
 

सी
=1

05
.7
1 

एम
=7

0.
96

 
आ

र 
= 

85
.8
4 

डी
सी
एफ़

= 
52

 

20
%
 

40
%
 

10
%
 

30
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

क
ारण

 उ
पल

ब्ध
 न

ह�
ं क

राये
 ग

ए 
थ।े

 



16
7

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

11
6 

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.2
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-व
ा�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
र 
�क

ए 
गए

 �
व�
भन्

न 
वेटे

ज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.1
) 

क्र
. 

स.ं
 

  

स्थ
ल 

क
ा 

ना
म 

 
  

�व
क
ास
 के

 
प्रक

ार 
 

शह
र 

क
ा 

वग
र् 

  

�क
ए 

गए
  

म ूल्
या
ंक
न 

क
ा 
क्र
म 

पर
ाम

श
र्दा
ता
 क

ा 
ना
म 

 
  

अ
ं�त
म 

आ
रए

लड
ीए
 

स�
म�

त 
द्व

ारा
 

�व
चा
र 
�क

या
 

गय
ा 
म ूल्

य 
 

(₹
 क

रोड़
 म

�) 
  

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
 �
नध

ार्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

  
प्र�
तश

त 
म� 

वेटे
ज
 

पर
  

�व
चा
र 
�क

या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 

द्व
ारा

 
उद्

धतृ
 

क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 प
द्ध

�त
 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त 

(ड
ी) 

�प
छ
ल�
 

बो
ल�
 म

� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

 

17
 

बा
द्रा
 प

ूवर् 
(इ
रक

ॉन
) 

स�
पा
 न

ह�
ं 

गय
ा 

एक्
स 

- 
- 

- 
- 

- 
- 

- 
- 

इर
क
ॉन
 
औ

र 
आ

रए
ल
डी
ए 

के
 

बी
च 

मा
चर् 

20
18

 क
ो स

मझ
ौत
ा 

�
ाप
न 

पर
 ह

स्त
ा�

र 
�क

ए 
गए

, 
फ
रव

र� 
20

21
 
क
ो 

सम
झ
ौत
ा 

�
ाप
न 

सम
ाप्त

 ह
ो 
गय

ा 
था
 ।

  
पा
रस्

प�
रक

 स
हम

�त
 के

 आ
धा
र 
 

पर
 
आ

रए
लड

ीए
 
द्व

ारा
 
स्थ

ल 
 

क
ो 
वा
पस

 �
लय

ा 
ज
ान
ा 
था
। 

18
 

सव
ाई
 म

ाध
ोपु
र 

वा
�ण

िज्
यक

 
ज़
ेड 

- 
- 

- 
ला

ग ू 
नह

�ं 
ला

ग ू 
नह

�ं 
ला

ग ू 
नह

�ं 
ला

ग ू 
नह

�ं 
ला

ग ू 
नह

�ं 
सव

ाई
 म

ाध
ोप
ुर 
एम

एफ
सी

 ज
ीव
ी 

के
 य

था
नुप

ात
 आ

धा
र 
क
ा प्र

यो
ग 

क
रके

 ज
ीव
ी 
प्रा
प्त

 �
क
या
 ग

या
 

था
। 

19
 

प्ल
ेटफ

ाम
र् र
ोड
 

ब�ग
लरु

 
95

%
 

आ
वा
सी

य 

एक्
स 

1 
मेस

स
र् न

ाइ
ट 

फ्र�
क
  

सी
=1

07
 

आ
र 
=1

03
 

25
%
 

0%
 

25
%
 

50
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

उप
लब्

ध 
नह

�ं 
है।
 



16
8

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
क
ा प्र

�त
वेद

न 
सं .

 2
6  

( रे
लव

े) 
अ
नुल

ग्न
क
 

   

 

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.2
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-व
ा�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
र 
�क

ए 
गए

 �
व�
भन्

न 
वेटे

ज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.1
) 

क्र
. 

स.ं
 

  

स्थ
ल 

क
ा 

ना
म 

 
  

�व
क
ास
 के

 
प्रक

ार 
 

शह
र 

क
ा 

वग
र् 

  

�क
ए 

गए
  

म ूल्
या
ंक
न 

क
ा 
क्र
म 

पर
ाम
श
र्दा
ता
 क

ा 
ना
म 

 
  

अ
ं�त
म
 

आ
रए

ल
डी
ए 

स�
म�

त 
द्व

ार
ा 

�व
चा
र 
�क

या
 

गय
ा 
मूल्

य 
 

(₹
 क

रो
ड़ 

म�)
 

  

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
 �
नध

ार्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

  
प्र�
तश

त 
म� 

वेटे
ज
 

पर
  

�व
चा
र 
�क

या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

ल
डी
ए 

द्व
ार
ा 

उद्
धतृ

 
क
ार
ण
 

सक
र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 प
द्ध

�त
 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त 

(ड
ी) 

�प
छ
ल�
 

बो
ल�
 म

� 
उच्

चत
म
 

प्रस्
ता
व 

 

औ
र 
5%

 
वा
�ण

िज्
यक

 
एम

=0
 

डी
=6

3 
20

 
सी
एल

डब्
ल्यू

-
सा
इट

,ग
ेट 

नंब
र 

1 
के
 प

ास
- 

�च
�रं

ज
न  

स�
पा
 न

ह�
ं 

गय
ा 
 

ज़
ेड 

- 
- 

- 
- 

- 
- 

- 
- 

म ूल्
या
ंक
न 

नह
�ं 
�क

या
 ग

या
 थ

ा। 

21
 

रेल
वे 

ज
�ून
यर

 
इंस्

ट�
ट्यू

ट ,
 

दगु
ार्ब
ाड़
ी 
के
 

पा
स,
 ग

ोर
ख
प ुर
 

स�
पा
 न

ह�
ं 

गय
ा 

वा
ई 

�न
िश्
चत

 
नह

�ं 
ला
ग ू 

नह
�ं 

ला
ग ू 

नह
�ं 

ला
ग ू 

नह
�ं 

ला
ग ू 

नह
�ं 

ला
ग ू 

नह
�ं 

ला
ग ू 

नह
� ं

ला
ग ू 

नह
�ं 

स्थ
ल 

स�
पे 

ज
ाने
 स

े प
हल

े स्
थल

 
न्य

ाय
ाध
ीन
 थ

ा 
। 

22
 

ज
ोन्
सग

ंज
, 

अ
ज
म
ेर 

आ
वा
सी
य 

वा
ई 

1 
मेस

स
र् 

पी
डी
एम

एज
ी 

सी
=2

.9
1 

आ
र=

8.
71

 
एम

=9
.7
0 

डी
=5

.3
7 

0%
 

50
%
 

50
%
 

0%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

सी
एम

सी
 

द्व
ार
ा, 

डी
स
ीए
फ
 

पद्
ध�

तय
� 

से 
�क

ए 
गए

 
म ूल्

या
ंक
न 

औ
र 

अ
न्य

 
दो
 

पद्
ध�

तय
�-ब

ाज
ार 

दर
 

एव
ं 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
तय

� 
से 

�क
ए 



16
9

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं .

 2
6  

( रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

अ
नुल

ग्न
क
 4

.2
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-व
ा�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
र 
�क

ए 
गए

 �
व�
भन्

न 
वेटे

ज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.1
) 

क्र
. 

स.ं
 

  

स्थ
ल 

क
ा 

ना
म 

 
  

�व
क
ास
 के

 
प्रक

ार 
 

शह
र 

क
ा 

वग
र् 

  

�क
ए 

गए
  

म ूल्
या
ंक
न 

क
ा 
क्र
म 

पर
ाम

श
र्दा
ता
 क

ा 
ना
म 

 
  

अ
ं�त
म 

आ
रए

लड
ीए
 

स�
म�

त 
द्व

ारा
 

�व
चा
र 
�क

या
 

गय
ा 
म ूल्

य 
 

(₹
 क

रोड़
 म

�) 
  

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
 �
नध

ार्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

  
प्र�
तश

त 
म� 

वेटे
ज
 

पर
  

�व
चा
र 
�क

या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 

द्व
ारा

 
उद्

धतृ
 

क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 प
द्ध

�त
 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी

एफ़
 

पद्
ध�

त 
(ड
ी) 

�प
छ
ल�
 

बो
ल�
 म

� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

 गए
 म

ूल्य
ांक

न 
म� 

भा
र� 

अ
ंतर

 
था
। 

 
इस

�ल
ए ,
 

सी
पी
एम

 
ने 

बा
ज
ार 

दर
 

औ
र 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
तय

� 
के
 

औ
सत

 
क
� 

अ
न ुश

ंसा
  

क
� 
थी
। 
  
 

23
 

अ
�त
�र
क्त

 
भ ू�

म 
लो

क
ग्रा
म 

क
ल्य

ाण
 

स�
पा
 न

ह�
ं 

गय
ा 
 

एक्
स 

0 
ला

ग ू 
नह

�ं 
ला

ग ू 
नह

�ं 
ला

ग ू 
नह

�ं 
ला

ग ू 
नह

�ं 
ला

ग ू 
नह

�ं 
ला

ग ू 
नह

�ं 
ला

ग ू 
नह

�ं 
म ूल्

या
ंक
न 

नह
�ं 
�क

या
 ग

या
 थ

ा। 

24
 

�न
राल

ा 
नग

र, 
क
ान
प ुर
 

आ
वा
सी

य 
वा
ई 

0 
ला

ग ू 
नह

�ं 
ला

ग ू 
नह

�ं 
ला

ग ू 
नह

�ं 
ला

ग ू 
नह

�ं 
ला

ग ू 
नह

�ं 
ला

ग ू 
नह

�ं 
ला

ग ू 
नह

�ं 
म ूल्

या
ंक
न 

नह
�ं 
�क

या
 ग

या
 थ

ा। 

25
 

�श
मल

ा 
(�व

टंर
 

फ
�ल्
ड 

के
 न

ीच
 े

रेल
वे 

गो
दा
म)
 

स�
पा
 न

ह�
ं 

गय
ा 
 

ज़
ेड 

0 
मेस

स
र् न

ाइ
ट 

फ्र�
क
 

सी
=2

28
.0
4 

  
 

एम
=3

06
.1
1 

  
आ

र=
0 

  
डी
=2

53
.6
0 

0%
 

50
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

50
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

सी
एम

सी
 स

�म
�त
 ने

 आ
र�
�
त 

म ूल्
य 

क
ो 
₹ 

25
3.
60

 ल
ाख

 
से 

₹ 
30

6.
11

 ल
ाख

 स
ीम
ा 
म� 

रख
ने 

क
� 
अ
नुश

ंसा
  

क
� 
थी
। 
 



17
0

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

11
9 

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.2
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-व
ा�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
र 
�क

ए 
गए

 �
व�
भन्

न 
वेटे

ज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.1
) 

क्र
. 

स.ं
 

  

स्थ
ल 

क
ा 

ना
म 

 
  

�व
क
ास
 के

 
प्रक

ार 
 

शह
र 

क
ा 

वग
र् 

  

�क
ए 

गए
  

म ूल्
या
ंक
न 

क
ा 
क्र
म 

पर
ाम
श
र्दा
ता
 क

ा 
ना
म 

 
  

अ
ं�त
म 

आ
रए

लड
ीए
 

स�
म�

त 
द्व

ारा
 

�व
चा
र 
�क

या
 

गय
ा 
म ूल्

य 
 

(₹
 क

रोड़
 म

�) 
  

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
 �
नध

ार्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

  
प्र�
तश

त 
म� 

वेटे
ज
 

पर
  

�व
चा
र 
�क

या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 

द्व
ारा
 

उद्
धतृ

 
क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 प
द्ध

�त
 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त 

(ड
ी) 

�प
छ
ल�
 

बो
ल�
 म

� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

 

26
 

वा
ल्टै

क्स
 र
ोड
, 

चन्
नई

 
वा
�ण

िज्
यक

 
एक्

स 
1 

स्प
ॉट
 स

�म
�त
 

सी
= 

1.
46

 
आ

र=
 (
-) 

2.
17

 
एम

= 
5.
42

 
डी
= 

ला
ग ू 

नह
�ं 

30
%
 

70
%
 

0%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

- 
गण

ना
 �
क
या
 ग

या
 अ

व�
शष्

ट 
म ूल्

य 
ऋ
ण
ात्म

क
 थ

ा। 
 प्र

ारंभ
 

म� 
₹4

.1
0 

क
रोड़

 के
 ज

ीव
ी 
क
ो 

स�
कर्
ल 

दर
 औ

र 
बा
ज
ार 

दर
 के

 
वेटे

ज
 के

 अ
नुस

ार 
अ
न ुम

ो�द
त 

�क
या
 ग

या
 थ

ा। 
 ब

ाद
 म

� , 
प्रा
प्त

 उ
च्च

तम
 प्र

स्त
ाव
 के

 
आ

धा
र 
पर

 ज
ीव
ी 
₹ 

4.
19

 
क
रोड़

 स
ंशो

�ध
त 

हो
 ग

या
। 

 
 



17
1

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

12
0 

अ
नुल

ग्न
क
 4

.3
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-ए
फ़
एफ़

सी
 स्

थल
� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
�र
त 

�व
�भ

न्न
 व

ेटेज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.2
) 

क्र
.स

ं. 
स्थ

ल 
क
ा 
ना
म 

 श
हर

 
क
ा 

वग
र् 

पर
ाम
श
र्दा
ता
/स्
पॉ
ट 

स�
म�

त 
क
ा 
ना
म 

म ूल्
या
ंक
न 

क
� 
�व
�भ

न्न
 

पद्
ध�

तय
� 
के
 अ

ंतग
र्त 

म ूल्
या
ंक
न 

(आ
ंक
ड़े 
₹ 

म�)
 

मा
गर्द

श�
 म

ल्य
 �न

धा
र्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

 प्र
�त
शत

 म
� व

ेटेज
 प
र 
 �व

चा
र 

�क
या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 
द्व

ारा
 
उद्

धतृ
 

क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 
पद्

ध�
त 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त(

डी
) 

�प
छ
ल�
 ब

ोल
� 

म� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

1 
लो
क
मा

न्य
 

�त
लक

 
ट�
म
र्नस

 

एक्
स 

ना
इट

 फ्र
�क
 

सी
=3

69
60

00
0 

आ
र=

60
50

60
00

 
एम

=1
09

79
30

00
 

डी
=1

04
80

00
00

 

0%
 

10
0%

 
0%

 
0%

 
0%

 
बा
ज
ार 

दर
 स

बस
े उ

पयु
क्त

 
म ूल्

य 
देत

ी 
है।
 

2 
झ
ांस

ी 
वा
ई 

ला
ग ू 

नह
�ं 

म ूल्
या
ंक
न 

उप
लब्

ध 
नह

�ं 
क
राय

ा 
 ग

या
 थ

ा। 
3 

सव
ाई
 म

ाध
ोपु
र 

ज
ंक्श

न 
ज़
ेड 

 न
ाइ
ट 

फ्र�
क
 

सी
=1

49
90

00
0 

आ
र=

71
48

70
00

 
एम

=7
62

90
00

0 
डी
=7

92
94

00
0 

0%
 

0%
 

0%
 

10
0%

 
उप

लब्
ध 

नह
�ं 

डी
सी
एफ

 
पद्

ध�
त 

�व
स्त

तृ 
म ूल्

या
ंक
न 

तक
नी
क
 है

 औ
र 

ज
ब 

पट्
टा
ध�ृ

त 
लेन

देन
 के

 
�ल

ए 
बा
ज
ार 

आं
क
ड़ा
 

उप
लब्

ध 
नह

�ं 
हो
ता
 है

 त
ब 

अ
न्य

 त
र�क

� 
क
� 
तुल

ना
 म

� 
यह

 
सट

�क
 

अ
नुम

ान
 

उप
लब्

ध 
क
रात

ी 
 है

। 
 



17
2

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

12
1 

अ
नुल

ग्न
क
 4

.3
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-ए
फ़
एफ़

सी
 स्

थल
� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
�र
त 

�व
�भ

न्न
 व

ेटेज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.2
) 

क्र
.स

ं. 
स्थ

ल 
क
ा 
ना
म 

 श
हर

 
क
ा 

वग
र् 

पर
ाम
श
र्दा
ता
/स्
पॉ
ट 

स�
म�

त 
क
ा 
ना
म 

म ूल्
या
ंक
न 

क
� 
�व
�भ

न्न
 

पद्
ध�

तय
� 
के
 अ

ंतग
र्त 

म ूल्
या
ंक
न 

(आ
ंक
ड़े 
₹ 

म�)
 

मा
गर्द

श�
 म

ल्य
 �न

धा
र्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

 प्र
�त
शत

 म
� व

ेटेज
 प
र 
 �व

चा
र 

�क
या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 
द्व

ारा
 
उद्

धतृ
 

क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 
पद्

ध�
त 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त(

डी
) 

�प
छ
ल�
 ब

ोल
� 

म� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

4 
अ
ज
मेर

 
वा
ई 

स्प
ॉट
 स

�म
�त
 

सी
=4

94
75

26
1 

आ
र=

42
18

28
38

.8
3 

एम
=5

67
68

21
3.
5 

 
डी
=उ

पल
ब्ध

 न
ह�
ं 

10
0

%
 

0%
 

0%
 

उप
लब्

ध 
नह

�ं 
उप

लब्
ध 

नह
�ं 

सक
र्ल
 
दर

 
के
 
आ

धा
र 

पर
 

पट्
टा
ध�ृ

त 
मल्

य 
सब

से 
उप

युक्
त 

हो
गा
 

क्य
��क

 
सक

र्ल
 द

र 
के
 आ

ंक
ड़�
  

के
 

�व
षय

 म
� क

ोई
 स

ंदेह
 न

ह�
ं 

है,
 ज

ब�
क
 प

ैराम
ीट
र 
म� 

एक
 

छ
ोटे
 
से 

प�
रव

तर्न
 
से 

भी
 

अ
न्य

 प
द्ध

�त
य�
 के

 आ
ंक
ड़े 

म� 
 
म ूल

 
रूप

 
से 

क
ाफ

� 
�भ

न्न
ता
 आ

 स
क
ती
  

है।
  
 

5 
�व
ज
यव

ाड़
ा 

वा
ई 

ला
ग ू 

नह
�ं 

म ूल्
या
ंक
न 

उप
लब्

ध 
नह

�ं 
क
राय

ा 
गय

ा 
। 

 
 

 
 

 
 



17
3

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

12
2 

अ
नुल

ग्न
क
 4

.3
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-ए
फ़
एफ़

सी
 स्

थल
� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
�र
त 

�व
�भ

न्न
 व

ेटेज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.2
) 

क्र
.स

ं. 
स्थ

ल 
क
ा 
ना
म 

 श
हर

 
क
ा 

वग
र् 

पर
ाम
श
र्दा
ता
/स्
पॉ
ट 

स�
म�

त 
क
ा 
ना
म 

म ूल्
या
ंक
न 

क
� 
�व
�भ

न्न
 

पद्
ध�

तय
� 
के
 अ

ंतग
र्त 

म ूल्
या
ंक
न 

(आ
ंक
ड़े 
₹ 

म�)
 

मा
गर्द

श�
 म

ल्य
 �न

धा
र्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

 प्र
�त
शत

 म
� व

ेटेज
 प
र 
 �व

चा
र 

�क
या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 
द्व

ारा
 
उद्

धतृ
 

क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 
पद्

ध�
त 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त(

डी
) 

�प
छ
ल�
 ब

ोल
� 

म� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

6 
�म

राज
 

ज
ंक्श

न 
वा
ई 

ना
इट

 फ्र
�क
 

सी
=2

85
29

00
0 

आ
र=

63
91

00
00

 
एम

=4
05

86
00

0 
डी
=4

26
77

00
0 

0%
 

0%
 

0%
 

10
0%

 
उप

लब्
ध 

नह
�ं 

डी
सी
एफ

 
पद्

ध�
त 

�व
स्त

तृ 
म ूल्

या
ंक
न 

तक
नी
क
 है

 औ
र 

ज
ब 

पट्
टा
ध�ृ

त 
लेन

देन
 के

 
�ल

ए 
बा
ज
ार 

आं
क
ड़ा
 

उप
लब्

ध 
नह

�ं 
हो
ता
 है

 त
ब 

अ
न्य

 त
र�क

� 
क
� 
तुल

ना
 म

� 
यह

 
सट

�क
 

अ
नुम

ान
 

उप
लब्

ध 
क
रात

ी 
है।
 

7 
भा
गल

प ुर
 

ज़
ेड 

स्प
ॉट
 स

�म
�त
 

सी
=3

83
31

83
7 

आ
र=

35
72

76
60

 
एम

=2
83

21
28

5 
डी
=उ

पल
ब्ध

 न
ह�
ं 

0%
 

10
0%

 
0%

 
ला
ग ू 

नह
�ं 

ला
ग ू 

नह
�ं 

स�
कर्
ल 

रेट
 

पद्
ध�

त 
क
ा 

म ूल्
य 

बा
ज
ार 

दर
 प

द्ध
�त
 स

े 
अ
�ध

क
 

है।
 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

क
ा 
म ूल्

य,
 ब

ाज
ार 

दर
 प

द्ध
�त
 क

� 
त ुल

ना
 म

� 
बहु

त 
अ
�ध

क
 है

। 
 इ

स�
लए

, 
बा
ज
ार 

दर
 

पद्
ध�

त 
के
  



17
4

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं .

 2
6  

( रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

 

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.3
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-ए
फ़
एफ़

सी
 स्

थल
� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
�र
त 

�व
�भ

न्न
 व

ेटेज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा :

 4
.1
.3
.2
) 

क्र
.स

ं. 
स्थ

ल 
क
ा 
ना
म 

 श
हर

 
क
ा 

वग
र् 

पर
ाम
श
र्दा
ता
/स्
पॉ
ट 

स�
म�

त 
क
ा 
ना
म 

म ूल्
या
ंक
न 

क
� 
�व
�भ

न्न
 

पद्
ध�

तय
� 
के
 अ

ंतग
र्त 

म ूल्
या
ंक
न 

(आ
ंक
ड़े 
₹ 

म�)
 

मा
गर्द

श�
 म

ल्य
 �न

धा
र्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

 प्र
�त
शत

 म
� व

ेटेज
 प
र 
 �व

चा
र 

�क
या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 
द्व

ारा
 
उद्

धतृ
 

क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 
पद्

ध�
त 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त(

डी
) 

�प
छ
ल�
 ब

ोल
� 

म� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

₹ 
28

4 
ला
ख
 के

 म
ल्य

 प
र 

�व
चा
र 
�क

या
 ज

ात
ा 
है।
 

8 
सा
सा
राम

 
ज़
ेड 

स्प
ॉट
 स

�म
�त
 

सी
=2

06
09

79
2 

आ
र=

-1
95

42
85

4 
एम

=1
68

39
58

4 
डी
= 

उप
लब्

ध 
नह

�ं 

10
0

%
 

0%
 

0%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

ला
ग ू 

नह
�ं 

आ
रए

लड
ीए
 

ने 
इस

क
ा 

उल्
लेख

 
नह

�ं 
�क

या
 

है।
  

अ
�भ

लेख
� म

� य
ह 
पा
या
 ग

या
 

�क
 उ

च्च
तम

 म
ूल्य

 अ
था
र्त ,
 

सक
र्ल
 द

र 
ल�
 ग

ई 
थी
। 

9 
हज

ूर 
सा
�ह
ब(
ना
ंदेड़

) 
वा
ई 

स्प
ॉट
 स

�म
�त
 

सी
=4

39
81

24
5 

आ
र=

36
53

55
31

 
एम

=5
99

74
42

5 
डी
= 

उप
लब्

ध 
नह

�ं 

33
%
 

33
%
 

33
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

ला
ग ू 

नह
�ं 

�प
छ
ले 

मा
गर्द

श�
 म

ल्य
 क

ो 
ध्य

ान
 म

� र
ख
ते 

हुए
 (
अ
था
र्त 

 
₹3

.5
7 

क
रोड़

) 
औ

र 
प्रा
प्त

 
प्र�
त�
क्र
या
 (
एक

)।
 

10
 

देह
राद

नू 
वा
ई 

स्प
ॉट
 स

�म
�त
 

सी
=2

60
15

00
0 

आ
र=

 (
-) 

12
24

00
0 

एम
=3

15
94

00
0 

डी
=उ

पल
ब्ध

 न
ह�
ं 

0%
 

10
0%

 
0%

 
ला
ग ू 

नह
�ं 

ला
ग ू 

नह
�ं 

सक
र्ल
 

दर
 

के
 

अ
नुस

ार 
म ूल्

या
ंक
न,
 
बा
ज
ार 

दर
 
स े

क
म 

है 
औ

र 
अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

के
 

अ
नुस

ार,
 

अ
न ुप

ात
 स

े ब
ाह
र 

हो
ने 

के
 



17
5

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं .

 2
6  

( रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.3
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-ए
फ़
एफ़

सी
 स्

थल
� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
�र
त 

�व
�भ

न्न
 व

ेटेज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.2
) 

क्र
.स

ं. 
स्थ

ल 
क
ा 
ना
म 

 श
हर

 
क
ा 

वग
र् 

पर
ाम

श
र्दा
ता
/स्
पॉ
ट 

स�
म�

त 
क
ा 
ना
म 

म ूल्
या
ंक
न 

क
� 
�व
�भ

न्न
 

पद्
ध�

तय
� 
के
 अ

ंतग
र्त 

म ूल्
या
ंक
न 

(आ
ंक
ड़े 
₹ 

म�)
 

मा
गर्द

श�
 म

ल्य
 �न

धा
र्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

 प्र
�त
शत

 म
� व

ेटेज
 प

र 
 �व

चा
र 

�क
या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 
द्व

ारा
 
उद्

धतृ
 

क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 
पद्

ध�
त 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट  
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी

एफ़
 

पद्
ध�

त(
डी
) 

�प
छ
ल�
 ब

ोल
� 

म� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

क
ारण

 
मल्

या
ंक
न 

पय
ार्प्त

 
नह

�ं 
है।
 
बा
ज
ार 

म ूल्
य 

के
 

अ
न ुस

ार,
 म

ूल्य
ांक

न 
अ
�ध

क
 

उप
युक्

त 
है 

औ
र 

इस
�ल

ए 
�व
चा
�र
त 

है।
  

11
 

रत
ला

म 
ज़
ेड 

स्प
ॉट
 स

�म
�त
 

सी
=5

94
00

00
0 

आ
र=

24
02

91
23

 
एम

=6
98

00
00

0 
(4
60

.1
0 

ला
ख
) 

डी
=उ

पल
ब्ध

 न
ह�
ं 

0%
 

10
0%

 
0%

 
ला

ग ू 
नह

�ं 
ला

ग ू 
नह

�ं 
क
म 

�क
राय

ा 
दर

� 
के
 क

ारण
 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

द्व
ारा
 

म ूल्
य 

बहु
त 

क
म 

है,
 ब

ाज
ार 

दर
 प

र 
�व
चा
र 

�क
या
 ग

या
 

है 
क्य

��क
 स

कर्
ल 

दर
 औ

र 
बा
ज
ार 

दर
 के

 ब
ीच
 अ

�ध
क
  

अ
ंतर

 न
ह�
ं है

। 
 ए

मए
फ
सी

 
बेह

तर
 �

वप
ण
न 

के
 अ

वस
र 

देग
ा, 

इस
�ल

ए,
 ब

ाज
ार 

दर
� 

द्व
ारा

 
�व
चा
�र
त 

मल्
या
ंक
न 

क
ो स

बस
े �
वश्

वस
नी
य 

मा
ना
 

ज
ात
ा 
है।
  

फ
रव

र� 
14

 क
ो 



17
6

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं .

 2
6  

( रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

 

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.3
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-ए
फ़
एफ़

सी
 स्

थल
� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
�र
त 

�व
�भ

न्न
 व

ेटेज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा :

 4
.1
.3
.2
) 

क्र
.स

ं. 
स्थ

ल 
क
ा 
ना
म 

 श
हर

 
क
ा 

वग
र् 

पर
ाम
श
र्दा
ता
/स्
पॉ
ट 

स�
म�

त 
क
ा 
ना
म 

म ूल्
या
ंक
न 

क
� 
�व
�भ

न्न
 

पद्
ध�

तय
� 
के
 अ

ंतग
र्त 

म ूल्
या
ंक
न 

(आ
ंक
ड़े 
₹ 

म�)
 

मा
गर्द

श�
 म

ल्य
 �न

धा
र्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

 प्र
�त
शत

 म
� व

ेटेज
 प
र 
 �व

चा
र 

�क
या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 
द्व

ारा
 
उद्

धतृ
 

क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 
पद्

ध�
त 

(ए
म )

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी
एफ़

 
पद्

ध�
त(

डी
) 

�प
छ
ल�
 ब

ोल
� 

म� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

अ
द्य

तन
 
मल्

य 
₹4

60
.1
0 

ला
ख
 थ

ा। 

12
 

टा
टा
नग

र 
वा
ई 

स्प
ॉट
 स

�म
�त
 

सी
=8

96
49

8 
आ

र=
21

20
62

08
 

एम
=1

09
63

67
6 

डी
= 

ला
ग ू 

नह
�ं 

20
%
 

20
%
 

60
%
 

ला
ग ू 

नह
�ं  

ला
ग ू 

नह
�ं  

उप
लब्

ध 
नह

�ं  
 

13
 

यश
वंत

पुर
 

एक्
स  

ना
इट

 फ्र
�क
 

सी
=6

3.
14

 
आ

र=
उप

लब्
ध 

नह
�ं 

एम
=1

72
.8
9 

डी
=2

36
.8
5 

0%
 

0%
 

0%
 

10
0%

 
ला
ग ू 

नह
�ं  

स�
कर्
ल 

दर
� 

आ
मत

ौर 
पर

 
भ ू�

म 
के
 
वा
स्त

�व
क
 
म ूल्

य 
क
ा प्र

�त
�न
�ध

त्व
 न

ह�
ं क

रत
ी 

ह�,
 

इस
�ल

ए 
बहु

त 
क
म 

आ
ंक
ड़े 

देत
ी 

ह�।
 

पूण
र् 

स्व
ा�म

त्व
 

के
 

सा
थ-

सा
थ 

पट्
टा
ध�ृ

त 
म ूल्

य 
क
ा 

क
ोई
 



17
7

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं .

 2
6  

( रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.3
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-ए
फ़
एफ़

सी
 स्

थल
� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
�र
त 

�व
�भ

न्न
 व

ेटेज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा :

 4
.1
.3
.2
) 

क्र
.स

ं. 
स्थ

ल 
क
ा 
ना
म 

 श
हर

 
क
ा 

वग
र् 

पर
ाम

श
र्दा
ता
/स्
पॉ
ट 

स�
म�

त 
क
ा 
ना
म 

म ूल्
या
ंक
न 

क
� 
�व
�भ

न्न
 

पद्
ध�

तय
� 
के
 अ

ंतग
र्त 

म ूल्
या
ंक
न 

(आ
ंक
ड़े 
₹ 

म�)
 

मा
गर्द

श�
 म

ल्य
 �न

धा
र्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

 प्र
�त
शत

 म
� व

ेटेज
 प

र 
 �व

चा
र 

�क
या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 
द्व

ारा
 
उद्

धतृ
 

क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 
पद्

ध�
त 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट  
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी

एफ़
 

पद्
ध�

त(
डी
) 

�प
छ
ल�
 ब

ोल
� 

म� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

लेन
-दे
न 

आ
स-

पा
स 

के
 �

ेत्र 
म� 

उप
लब्

ध 
नह

�ं 
है।
 

14
 

सल
ेम 

वा
ई 

स्प
ॉट
 स

�म
�त
 

सी
=8

80
00

00
 

आ
र=

28
00

00
0 

एम
=1

76
00

00
0 

डी
= 

उप
लब्

ध 
नह

� ं

0%
 

10
0%

 
0%

 
0%

 
ला

ग ू 
नह

�ं 
1.
  

सक
र्ल
 द

र 
प ुर

ान
ी 
है,
 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

पर
 

आ
धा
�र
त 

म ूल्
य 

क
म 

है 
इस

�ल
ए 

स�
म�

त 
क
ा 
म ूल्

य 
वा
स्त

�व
क
 म

ल्य
 के

 रू
प 

म� 
बा
ज
ार 

दर
 प

र 
आ

धा
�र
त 

है।
 2

. 
 आ

र�
�
त 

म ूल्
य 

क
ा 

अ
द्य

तन
 अ

प्रैल
 2

01
4 

क
ो 

�क
या
 ग

या
 थ

ा 
िज

सम
� 

अ
न ुम

ो�द
त 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
 

(ब
ाज

ार 
दर

) 
क
ा 
अ
द्य

तन
 



17
8

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

अ
न ुल

ग्न
क
 4

.3
 

मा
गर्द

श�
 म

ूल्य
-ए
फ़
एफ़

सी
 स्

थल
� 
तक

 प
हुंच

ने 
के
 �
लए

 आ
रए

लड
ीए
 द्

वा
रा 

�व
चा
�र
त 

�व
�भ

न्न
 व

ेटेज
 क

ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
 

(स
ंदभ

र् प
ैरा:

 4
.1
.3
.2
) 

क्र
.स

ं. 
स्थ

ल 
क
ा 
ना
म 

 श
हर

 
क
ा 

वग
र् 

पर
ाम

श
र्दा
ता
/स्
पॉ
ट 

स�
म�

त 
क
ा 
ना
म 

म ूल्
या
ंक
न 

क
� 
�व
�भ

न्न
 

पद्
ध�

तय
� 
के
 अ

ंतग
र्त 

म ूल्
या
ंक
न 

(आ
ंक
ड़े 
₹ 

म�)
 

मा
गर्द

श�
 म

ल्य
 �न

धा
र्�र
त 

क
रन

े हे
तु 

 प्र
�त
शत

 म
� व

ेटेज
 प

र 
 �व

चा
र 

�क
या
 ग

या
 

�व
�भ

न्न
 

वेटे
ज
 

के
 

�ल
ए 

आ
रए

लड
ीए
 
द्व

ारा
 
उद्

धतृ
 

क
ारण

 
सक

र्ल
 

दर
 

पद्
ध�

त 
(स

ी) 

बा
ज
ार 

 
दर

 
पद्

ध�
त 

(ए
म)

 

अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

(आ
र)
  

डी
सी

एफ़
 

पद्
ध�

त(
डी
) 

�प
छ
ल�
 ब

ोल
� 

म� 
उच्

चत
म 

प्रस्
ता
व 

�क
या
 ग

या
 थ

ा 
(₹
12

1 
ला

ख
)।
  

15
 

रक्
सौ

ल 
ज
ंक्श

न 
ज़
ेड 

स्प
ॉट
 स

�म
�त
 

सी
=1

07
52

45
9.
17

 
आ

र=
12

48
14

37
.3
 

एम
=1

26
90

16
4.
57

 
डी
=उ

पल
ब्ध

 न
ह�
ं 

0%
 

10
0 

0%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

ला
ग ू 

नह
�ं 

उप
लब्

ध 
नह

�ं 

16
 

क
�ट
हा
र 

ज़
ेड 

स्प
ॉट
 स

�म
�त
 

सी
=4

43
07

51
 

आ
र=

 (
-4
62

38
40

) 
एम

=2
56

90
77

 
डी
= 

उप
लब्

ध 
नह

�  ं

10
0

%
 

0%
 

0%
 

ला
ग ू 

नह
�ं 

ला
ग ू 

नह
�ं 

अ
न ुश

ं�स
त 

उच्
चत

म 
मा

न 
 

17
 

संब
लप

ुर 
ज़
ेड 

स्प
ॉट
 स

�म
�त
 

सी
=7

67
63

 
आ

र=
13

11
01

5 
एम

=7
65

93
7 

डी
= 

उप
लब्

ध 
नह

� ं

0%
 

0%
 

10
0%

 
ला

ग ू 
नह

�ं 
ला

ग ू 
नह

�ं 
अ
व�
शष्

ट 
पद्

ध�
त 

स े
उच्

चत
म 

म ूल्
य 

एन
एप

ी –
 ल

ाग
ू न

ह�
ं 



17
9

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

अ
न ुल

ग्न
क
  

5.
1 

पट्
टा
 क

रार
  
के
 �
नष्

पा
दन

 म
� �
वल

ंब 
वा
ले 

वा
�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
क
ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
  

(स
ंदभ

र्  
पैर

ाग्र
ाफ

 :
 5

.2
) 

क्र
. 

स.ं
  

स्थ
ल 

क
ा 
ना
म 

 
एल

ओ
ए 

के
 

ज
ार�
 ह

ोन
े 

क
� 
�त
�थ

  

पह
ल�
 �
क
स्त

 
प्रा
प्त

 ह
ोने
 

म� 
60

 �
दन

� 
से 

अ
�ध

क
 

क
ा 
�व
लंब

* 

बी
ज
ी 
प्रस्

तुत
क
रने

 म
� 

10
5 

�द
न�
 

से 
अ
�ध

क
 

क
ा 
�व
लंब

 

पी
ज
ी 

प्रस्
तुत

  
क
रने

 म
� 

10
5 

�द
न�
 

से 
अ
�ध

क
 

क
� 
देर

� 

एस
पी
सी
 

के
 

�न
गम

न 
म� 

90
 

�द
न�
 स

े 
अ
�ध

क
 क

ा 
�व
लंब

 

सफ
लत

ा 
शल्

क
 के

 
भ ुग

ता
न 

म� 
10

5 
�द
न�
 

से 
अ
�ध

क
 

क
ा 
�व
लंब

 

डेव
लप

र 
द्व

ारा
 क

� 
गई

 अ
ं�त
म 

ग�
त�
व�
ध 

क
� 
�त
�थ

 

एल
ओ

ए 
के
 

12
0 

�द
न�
 स

े 
पट्

टा
 क

रार
  

क
� 
�न
धा
र्�र
त 

�त
�थ

 

पट्
टा
 क

रार
  

पर
 

हस्
ता
�
र 
क
� 
�त
�थ

 
डेव

लप
र 

क
� 
ओ

र 
से 

�व
लंब

 
 (
9-
10

) 

आ
रए

लड
ीए
 

क
� 
ओ

र 
से 

�व
लंब

 
(1
1-
9)
 

1 
2 

3 
4 

5 
6 

7 
8 

9 
10

 
11

 
12

 
13

 
1 

अ
शो

क
 �
वह

ार,
 

नई
 �
दल्

ल�
 

28
/2
/2
02

0 
14

7 
0 

96
 

0 
10

2 
22

/9
/2
02

0 
27

/6
/2
02

0 
1/
10

/2
02

0 
87

 
9 

2 
बा
द्रा
 (
प ूव

र्)-I
I 

स्म
ाल
 अ

वा
ड�ड
, 

म ुंब
ई 

6/
11

/2
01

7 
39

2 
0 

34
6 

0 
34

5 
1/
2/
20

19
 

6/
3/
20

18
 

29
/4
/2
01

9 
33

2 
87

 

3 
भ ुस

ाव
ल 

31
/1
0/
20

2
2 

88
 

अ
�भ

लेख
 म

� 
नह

�ं 
है 

अ
�भ

लेख
 म

� 
नह

�ं 
है 

 
61

 
0 

28
/3
/2
02

3 
28

/2
/2
02

3 
31

/3
/2
02

3 
तक

 
�क्र

या
िन्
वत

 न
ह�
ं 

�क
या
 ग

या
  

28
 

3 

4 
ग्व

ाल
टो
ल�
, 

क
ान
पुर
 

21
/1
/2
02

0 
23

5 
0 

56
9 

54
 

56
0 

25
/1
1/
20

21
20

/5
/2
02

0 
30

/1
2/
20

21
 

55
4 

35
 

5 
मेट्

टुग
ुडा
, 

हैद
राब

ाद
 

8/
5/
20

20
 

26
6 

0 
अ
�भ

लेख
 म

� 
नह

�ं 
है 

29
 

22
1 

30
/3
/2
02

1 
5/
9/
20

20
 

31
/3
/2
02

3 
तक

 
�क्र

या
िन्
वत

 न
ह�
ं 

�क
या
 ग

या
  

20
6 

 
73

1 



18
0

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

13
0 

अ
न ुल

ग्न
क
  

5.
1 

पट्
टा
 क

रार
  
के
 �
नष्

पा
दन

 म
� �
वल

ंब 
वा
ले 

वा
�ण

िज्
यक

 स्
थल

� 
क
ा 
ब्य

ोरा
 द

शा
र्ने 

वा
ले 

�व
वर

ण
  

(स
ंदभ

र्  
पैर

ाग्र
ाफ

 :
 5

.2
) 

क्र
. 

स.ं
  

स्थ
ल 

क
ा 
ना
म 

 
एल

ओ
ए 

के
 

ज
ार�
 ह

ोन
े 

क
� 
�त
�थ

  

पह
ल�
 �
क
स्त

 
प्रा
प्त

 ह
ोने
 

म� 
60

 �
दन

� 
से 

अ
�ध

क
 

क
ा 
�व
लंब

* 

बी
ज
ी 
प्रस्

तुत
क
रने

 म
� 

10
5 

�द
न�
 

से 
अ
�ध

क
 

क
ा 
�व
लंब

 

पी
ज
ी 

प्रस्
तुत

  
क
रने

 म
� 

10
5 

�द
न�
 

से 
अ
�ध

क
 

क
� 
देर

� 

एस
पी
सी
 

के
 

�न
गम

न 
म� 

90
 

�द
न�
 स

े 
अ
�ध

क
 क

ा 
�व
लंब

 

सफ
लत

ा 
शल्

क
 के

 
भ ुग

ता
न 

म� 
10

5 
�द
न�
 

से 
अ
�ध

क
 

क
ा 
�व
लंब

 

डेव
लप

र 
द्व

ारा
 क

� 
गई

 अ
ं�त
म 

ग�
त�
व�
ध 

क
� 
�त
�थ
 

एल
ओ

ए 
के
 

12
0 

�द
न�
 स

े 
पट्

टा
 क

रार
  

क
� 
�न
धा
र्�र
त 

�त
�थ

 

पट्
टा
 क

रार
  
पर

 
हस्

ता
�
र 
क
� 
�त
�थ
 

डेव
लप

र 
क
� 
ओ

र 
से 

�व
लंब

 
 (
9-
10

) 

आ
रए

लड
ीए
 

क
� 
ओ

र 
से 

�व
लंब

 
(1
1-
9)
 

1 
2 

3 
4 

5 
6 

7 
8 

9 
10

 
11

 
12

 
13

 
6 

स्टे
शन

 ए
प्रो
च 

रोड
, 
रक्

सौ
ल 

27
/9
/2
01

7 
89

 
0 

11
14

 
22

7 
68

 
28

/1
/2
02

1 
25

/1
/2
01

8 
15

/2
/2
02

1 
10

99
 

 
18

 

7 
सा
ल्ट

 ग
ोल
ा, 

हा
वड़

ा 
14

/1
0/
20

2
2 

59
 

अ
�भ

लेख
 म

� 
नह

�ं 
है 

अ
�भ

लेख
 म

� 
नह

�ं 
है 

0 
0 

10
/2
/2
02

3 
11

/2
/2
02

3 
31

/3
/2
02

3 
तक

 
�क्र

या
िन्
वत

 न
ह�
ं 

�क
या
 ग

या
 

1 
49

 

8 
दा
बा
 ग

ाड
र्न 

�व
शा

ख
ाप
�न

म 
6/
6/
20

19
 

86
 

0 
49

6 
0 

41
 

27
/1
/2
02

1 
3/
10

/2
01

9 
13

/2
/2
02

1 
48

1 
17

 

* 
�व
लंब

 क
� ग

ण
ना
 स्

वी
कृ
�त
 प

त्र 
(ए
लओ

ए)
 क

� �
त�
थ 

स े
क�

 ग
यी
  

स्रो
तः
 स्

थल
� 
से 

संब
ं�ध

त 
आ

रए
लड

ीए
 �
रक

ॉड
र् 

   



18
1

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

13
1 

  
 

अ
नुल

ग्न
क
 5

.2
 

एम
एफ

सी
 स

ाइ
ट�
 के

 ए
एल

आ
र 
के
 स

ाप
े�
 म

� स
ुर�

ा 
ज
मा
 

  
  
 (
सदं

भ
र् प

ैराग्र
ाफ

: 
5.
5)
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
आ

ंक
ड़े 

₹ 
म� 

क्र
. 
सं.

 
स्थ

ल 
क
ा 
ना
म 

प्रथ
म 

एए
लआ

र 
क
� 
�न
यत

 
�त
�थ

 

प्रथ
म 

एए
लआ

र 
क
� 

रा�
श 

एए
लआ

र 
क
� 
अ
द्य

�त
त 

रा�
श 

(3
1/
3/
20

23
 त

क
) 

ज
मा

 क
� 
ज
ान
े व

ाल
� 
एस

डी
 र
ा�श

 
(3
1/
3/
20

23
 त

क
) 

31
/3
/2
02

3 
तक

 �
वल

ंब 
(म

ह�
न�
 म

�) 

1 
2 

3 
4 

5 
6 

7 
1 

झ
ांस

ी 
3/
11

/2
01

6 
50

,0
0,
00

0 
57

,5
0,
00

0 
1,
15

,0
0,
00

0 
77

 
2 

सव
ाई
 म

ाध
ोपु
र 
ज
ं. 

2/
6/
20

17
 

9,
00

,0
00

 
10

,3
5,
00

0 
20

,7
0,
00

0 
70

 
3 

अ
ज
मेर

 
21

/1
2/
20

16
 

64
,5
1,
00

0 
74

,1
8,
65

0 
1,
48

,3
7,
30

0 
76

 
4 

�व
ज
यव

ाड़
ा 

5/
5/
20

18
 

28
,7
8,
38

0 
33

,1
0,
13

7 
66

,2
0,
27

4 
59

 
5 

�म
राज

 ज
 ं

23
/4
/2
01

7 
55

,0
9,
62

0 
63

,3
6,
06

3 
1,
26

,7
2,
12

6 
72

 
6 

हज
ूर 
सा

�ह
ब 

(न
ांदे
ड़)
 

18
/1
0/
20

20
 

26
,6
6,
15

8 
26

,6
6,
15

8 
53

,3
2,
31

6 
29

 

7 
देह

राद
नू 

20
/8
/2
01

9 
27

,0
0,
00

0 
27

,0
0,
00

0 
54

,0
0,
00

0 
43

 
8 

यश
वन्

तप
ुर 

2/
3/
20

20
 

1,
50

,0
00

 
1,
50

,0
00

 
3,
00

,0
00

 
37

 
9 

सल
ेम 

12
/1
2/
20

16
 

15
,3
0,
00

0 
17

,5
9,
50

0 
35

,1
9,
00

0 
76

 
10

 
रक्

सौ
ल 

ज
ं 

19
/5
/2
01

7 
2,
50

,0
00

 
2,
87

,5
00

 
5,
75

,0
00

 
71

 
11

 
संब

लप
ुर 

22
/2
/2
02

0 
50

,0
00

 
50

,0
00

 
1,
00

,0
00

 
37

 
  

कु
ल 

 
2,
80

,8
5,
15

8 
3,
14

,6
3,
00

8 
6,
29

,2
6,
01

6 
 



18
2

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
नुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

94
 

अ
न ुल

ग्न
क
 1

.1
 

रेल
 भ

�ूम
 �
वक

ास
 प्र

ा�ध
क
रण

 क
� 
संग

ठन
ात्म

क
 स

ंरच
ना
 (
मा
चर् 

20
23

 त
क
) 

(स
दंभ

र् प
ैराग्र

ाफ
: 
1.
4)

 

 
  

  
  

 अ
ध्य

�
 (
पदे

न)
  

सद
स्य

/ब
�ुन
या
द�
 ढ

ांच
ा, 
रेल

वे 
बो
डर् 

 

उप
ाध्
य�

 

स�
चव

 
म ुख्

य 
सत

कर्
ता
 अ

�ध
क
ार�

  

सद
स्य

/प
�र
यो
ज
ना
एँ 

सद
स्य

/र
ाज

स्व
 

सद
स्य

/ब
ीड
ी 

सद
स्य

/�न
यो
ज
न 

ईड
ी/�
व�

 
ज
ीए
म/

लेख
ा 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 
ज
ीए
म/

सी
पी
एम

 

ईड
ी/प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 प

�र
यो
ज
ना
एँ 

ईड
ी/ए

स
डी
 �
नय

ोज
न 

ईड
ी/ए

नड
ीए
लए

स
 

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

सी
पी
एम

एस
 

जे
ज
ीए
म/

डी
ज
ीए
म

ज
ीए
म/

एच
आ

र 
औ

र 
ज
ीए
म/

स ुर
�
ा 
औ

र 
आ

ईट
� 

 
 

  
  
  

 

 
 

 2
02

5 
का

 प्र
�त
वेद

न 
सं.

 2
6  

(रे
लव

े) 
अनु

लग्
नक

 
   

13
2 

  
 

अ
नुल

ग्न
क
  

5.
3 

इर
क
ॉन
 स

े प्र
ाप्त

 ह
ोने
 व

ाल
े ए

मज
ीए
पी
 औ

र 
इर

क
ॉन
 क

� व
ास्
त�
वक

 क
मा
ई 

क
� 
तुल

ना
 द

शा
र्ने 

वा
ला
 �
वव

रण
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
(सं

दभ
र् प

ैराग्र
ाफ

: 
5.
5.
1)
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 (
₹ 

क
रोड़

 म
�) 

क्र
. 

सं.
  

एम
एफ़

सी
 

क
ा 
ना
म 

 
�
ेत्र 

 
उप

-प
ट्ट

ा 
क
रार

  
क
� 

�त
�थ
 

पट्
टे 

क
� 

अ
व�
ध 

वष
� म

� 

स�
कर्
ल 

रेट
/व
गर् 

मी
टर

 

भ ू�
म 

म ूल्
य 

के
  
6%

 
(क

रोड़
 म

�) 
दर

 प
र 

एम
एज

ीप
ी 
के
 

रूप
 म

� 
आ

रए
लड

ीए
 

क
� 
आ

य  

10
 %

 प
र 

एम
ज
ीए
पी
 

क
ा 

एन
पी
वी
  

�न
मा
र्ण
 

ला
गत

 
उप

-प
ट्टे

दा
र 

द्व
ारा
 इ

रक
ॉन
 

क
ो 
एक

मश्
त 

पट्
टा
 

प्री
�म

यम
 

इर
क
ॉन
 

द्व
ारा
 

वसू
ला
 ज

ाने
 

वा
ला
 कु

ल 
पट्

टा
 

�क
राय

ा 

इर
क
ॉन
 क

� 
कु
ल 

क
मा
ई 

(9
+1

0)
 

इर
क
ॉन
 क

� 
कु
ल 

क
मा
ई 

क
ा 
एन

पी
वी
 

इर
क
ॉन
 क

� 
श ुद्

ध 
आ

य 
(1
1-
8)
 

इर
क
ॉन
 क

� 
श ुद्

ध 
आ

य 
क
ा 
एन

पी
वी
 

आ
रए

लड
ीए
 औ

र 
इर
क
ॉन
 क

� क
मा
ई 

म� 
अ
ंतर

 (
13

-6
) 

एन
पी
वी
 म

� 
अ
तंर

 (
क
ॉल
म 

16
-9
) 

 
1 

2 
3 

4 
5 

6 
7 

8 
9 

10
 

11
 

12
 

13
 

14
 

15
 

16
 

1 
राय

प ुर
 

13
25

.1
7

3/
9/
20

14
 

30
 

44
14

0 
39

.6
8 

4.
65

 
6.
49

 
2.
99

 
86

.3
2 

89
.3
1 

14
.8
4 

82
.8
2 

9.
2 

43
.1
4 

4.
55

 

2 
द�
घा
 

26
00

 
20

/7
/2
01

7 
30

 
15

00
 

2.
21

 
0.
26

 
13

.3
5 

3.
40

 
35

.1
6 

38
.5
6 

7.
5 

25
.2
1 

-4
.1
1 

23
.0
0 

-4
.3
7 

3 
मद

रुै 
27

28
.8
5

3/
2/
20

16
 

30
 

86
11

5 
67

.8
6 

10
.2
4 

10
.6
3 

4.
91

 
73

.1
0 

78
.0
1 

14
.4
7 

67
.3
8 

5.
22

 
-0
.4
8 

-5
.0
2 

4 
ग्व

ा�ल
यर

15
50

 
26

/1
1/
20

14
 

30
 

56
17

5 
49

.3
5 

5.
78

 
5.
10

 
2.
28

 
71

.9
2 

74
.2
0 

12
.2
 

69
.1
0 

7.
76

 
19

.7
5 

1.
98

 

5 
इंद

ौर 
10

00
 

3/
2/
20

16
 

30
 

23
36

4 
13

.2
4 

1.
55

 
6.
03

 
2.
44

 
54

.8
9 

57
.3
3 

9.
87

 
51

.3
0 

4.
63

 
38

.0
6 

3.
08

 

6 
ज
म्म

ू त
वी

14
57

.7
 

3/
9/
20

14
 

30
 

15
88

7 
13

.1
3 

1.
54

 
1.
10

 
2.
85

 
36

.9
1 

39
.7
6 

7.
6 

38
.6
6 

6.
64

 
25

.5
3 

5.
10

 

 
कु
ल 

 
 

 
 

18
5.
47

 
24

.0
2 

42
.7
0 

18
.8
7 

35
8.
30

 
37

7.
17

 
66

.4
8 

33
4.
47

 
29

.3
4 

14
9.
00

 
5.
32

 



संकेताक्षर सूची 

 
 

  
  
  

 

 
 





183

2025 का ��तवेदन सं 26 (रेलव)े             संकेता�र सूची  
 

 

121 

संकेता�र सूची  

संकेता�र  पूण�रूप  
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एओपी  व्यिक्तय� का संघ 

बीजी  ब�क गारंट� 
बीयूए  �न�मर्त �ेत्र 

सेसटैट  सीमा शुल्क उत्पाद शुल्क और सेवा कर अपील�य 
न्याया�धकरण 

सीएलडब्ल्यू  �च�रंजन लोकोमो�टव वक्सर् 
सीएमसी  सलाहकार �नगरानी स�म�त 

सीपीडब्ल्यूडी  क� द्र�य लोक �नमार्ण �वभाग 

सीआर  मध्य रेलव े

सीट�एस  शहर शीषर्क सव��ण 

सीवीओ  मखु्य सतकर् ता अ�धकार� 
डीसीएफ  �रयायती नकद� प्रवाह 

डीसीआर  �वकासात्मक �नयंत्रण �व�नयम 

डीडीए  �दल्ल� �वकास प्रा�धकरण 

डीजीएम  उप महाप्रबंधक 

डी & जी  �दशा एव ंसामान्य 

डीआईपीएएम  �नवेश और सावर्ज�नक संप�� प्रबंधन �वभाग 

डीपी  �वकास योजना 
डीआरएम  मंडल रेल प्रबंधक 

डीआरपी/एसआरए  धारावी पुनवार्स प�रयोजना/ झगु्गी पुनवार्स प्रा�धकरण 

डीएसआर  �दल्ल� दर� क� अनुसूची 
ईडी  कायर्कार� �नदेशक 

ईआर  पूव� रेलव े

एफ&एम परामशर्दाता  �व�ीय एव ं�वपणन सलाहकार 

एफएआर  फशर् �ेत्र अनुपात 

एफएसआई  फ़्लोर स्पेस इंडेक्स 

एफवाईपी  पंचवष�य योजना 
जीबी  सामान्य सभा 
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आरएफपी  प्रस्ताव के �लए अनुरोध 
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एसआर  द��ण रेलवे 
ट�डीएस  स्रोत पर कर कटौती 
यूएलपी  अ�ग्रम ल�ज़ प्री�मयम 
वीसी  उपाध्य� 
डब्ल्यूआर  पिश्चम रेलव े
जेडआर  �ेत्रीय रेलवे  

  








