
अÚयाय-9 

भखूंडɉ का उप-िवभाजन 
 

 भारत की नई िदãली िèथत नई राजधानी के िविनमार्ण मɅ शǾुआती चरण मɅ पटे्ट 
पर बड़ी संख्या मɅ िदए गए भूखडंɉ का क्षेत्रफल एक एकड़ अथवा इससे Ïयादा था। पट्टा 
देने के तुरंत बाद पटे्ट पर दी गई भूिम के एक या एक से अिधक िवभािजत भाग पर 
अिधक से अिधक अलग-अलग भवनɉ के िनमार्ण के िलए इन भूखंडɉ को उप िवभािजत 
करने की अनुमित हेतु अनुरोध आने शǾु हो गए। ऐसे उप-िवभाजन की èवीकृित मलूतः 
पूरी साइट के नीलामी मूãय और उस प्रयोजन के संबंध मɅ उप-िवभाजन की èवीकृित की 
तारीख पर मानी गई वािणिÏयक अथवा िरहायशी बाजार मूãय के बीच आधे अंतर के 
समान अितिरक्त प्रीिमयम के भुगतान के आधार पर प्रदान की गई थी, िजसके िलए 
èवीकृित प्रदान िकए जाने पर उस भूिम का उपयोग करना अिभपे्रत था। भू‐िकराए को भी 
सǺश Ǿप से बढ़ा िदया गया था। 
 

 वषर् 1951 मɅ इस मामले पर भारत सरकार ɮवारा पुनः िवचार िकया गया और 
यह िनणर्य िकया गया िक ऐसी अनािजर्त विृद्ध के िहèसेदारी मɅ सरकारी दावे को ×याग 
िदया जाए जहा ंिकसी साइट पर पटे्टधारी ने पटे्ट पर दी गई भूिम पर Ïयादा से Ïयादा 
इमारतɅ खदु के िलए खड़ी करने के प्रयोजनाथर् इसे उप िवभािजत करने हेतु अनुमित 
मांगी गई हो। यह भी िनणर्य िलया गया था िक िविनिमर्त अथवा िविनमार्ण िकए जाने 
वाले प्र×येक उप िवभािजत भाग के वािषर्क भू‐िकराए का मूãयांकन िकया जाए और 
प्र×येक भूखडं के मौजदूा बाजार मूãय के 2½% की दर से वसलूा जाए और पट्टाधारी 
ɮवारा िविनमार्ण से पहले अथवा इसके पæचात एक अथवा एक से Ïयादा उप िवभािजत 
भूखंडɉ मɅ अपना िहत èथानांतिरत करने की दशा मɅ भूिम के मूãय मɅ 50% अनािजर्त 
विृद्ध की भी अितिरक्त प्रीिमयम ɮवारा वसूली की जाए। 



 उपयुर्क्त नीित के आलोक मɅ िनàनिलिखत शतɟ और िनबंधनɉ के आधार पर 
अितिरक्त भवनɉ के िविनमार्ण के प्रयोजनाथर् भूखंडɉ के उप-िवभाजन को अनुमित प्रदान 
की जाएगीः 
 

(i) प्र×येक उप िवभािजत भूखंड का क्षेत्रफल उस क्षेत्र िवशेष के जोनल Üलान मɅ 
िविनिदर्çट क्षेत्रफल से कम नही ं होगा। इस प्रèतािवत उप-िवभाजन के िलए 
डीडीए से अनुमोदन प्राÜत िकया जाएगा। 

(ii) प्र×येक उप-िवभािजत भूखंड की मुख्य सड़क और सिवर्स रोड से प्र×यक्ष पहंुच 
होगी। 

(iii) प्र×येक उप िवभािजत भूखंड पर नगर िनगम की उप िविधयɉ के अंतगर्त 
िविहत सेट बैक के साथ यथा अनुम×य एक िरहायशी यूिनट वाली एक मिंजला 
भवन अथवा दो मंिजला भवन, िजसमɅ सबसे ऊपर की छत पर बरसाती बनी 
हो और एक अथवा दो िरहायशी Ýलटै बने हɉ, बनाया जाएगा। 

(iv) िनàनिलिखत रीित से भू-िकराए का भुगतान िकया जाएगॉः 

(क) िविनिमर्त िकए जाने वाली भूिम के उप-िवभािजत भागɉ के सबंंध मɅ 
वािषर्क भ ूिकराए को क्षेत्रफल मɅ आई कमी के समानपुात मɅ कम कर 
िदया जाएगा। 

(ख) मूल भूखंड के बाकी िहèसे के संबंध मɅ मलू वािषर्क भ ू िकराए को 
क्षेत्रफल मɅ आई कमी के समानपुात मɅ कम कर िदया जाएगा। 

(ग) वािषर्क भू िकराए का आविधक सशंोधन मूल पट्टा िवलेख के प्रावधानɉ 
के अनुसार िकया जाएगा। 

(v) उपयुर्क्त प्रभारɉ की वसलूी तथा अनािजर्त विृद्ध की वसूली तथा िविनिमर्त िकए 
जाने वाले उप िवभािजत भूखडंɉ की िबक्री/अंतरण की दशा मɅ संपि×त को 
खरीदने हेतु पट्टादाता के अग्रक्रय अिधकार की åयवèथा के िलए अनुपूरक पट्टा 
िनçपािदत करना। 



 

नोट बुक 1: यिद पट्टाधारी उप-िवभाजन के साथ-साथ िविनमार्ण िकए जाने वाले उप-
िवभािजत भूखंड की िबक्री/èथानांतरण के िलए अनुमित हेतु आवेदन करेगा तो ऐसे उप-
िवभाजन के िलए भूिम की कीमत मɅ 50% की विृद्ध तक अितिरक्त प्रीिमयम और 
अनािजर्त विृद्ध के ɮवारा अिग्रम मɅ वसूला जाएगा। 
 

नोट बुक 2: पुनवार्स िवभाग ɮवारा एक åयिक्त को बेचे गए/पटे्ट पर िदए गए दो या दो 
से अिधक िरहायशी यूिनटɅ अथवा भूखडंɉ मɅ से एक की िबक्री का अथर् संपि×त का उप-
िवभाजन नहीं है और इसिलए ऐसी िबक्री पर उप-िवभाजन प्रभार वसूलनीय नहीं है। 
 

(3340-एल/64 िदनांक 6.6.1964 समÛवय, (178)एएससी-18 िदनांक 2.2.1966) 
 

नोट बुक 3: यिद पट्टा अप्रितबंिधत है और पट्टाधारी अÛय åयिक्त को भूखंड का एक 
भाग èथानांतिरत करता है तो ऐसे èथानांतरण पर पट्टाधारी से कानूनी Ǿप से कोई भी 
उप-िवभाजन प्रभार नहीं िलया जा सकता है। ऐसे मामले मɅ उप-िवभाजन के मामलɉ मɅ 
प्रयोÏय सभी शतɟ अथार्त उपयुर्क्त (i) से (v) शतɟ को उप िवभािजत भूखंड पर नई 
इमारत बनाने के िलए Üलान की अनुमित प्रदान करते समय लगाया जाएगा। 
 

नोट बुक 4: ऐसा िवभाजन और बंटवारा एक जैसे शÞद हɇ और इसिलए अनुमित के बगैर 
िवभाजन ɮवारा प्रांगण के िकसी भी उप-िवभाजन के िलए पट्टादाता से पूवर् अनुमित प्रदान 
करने के िलए एक अनुबंध देना अिनवायर् है। (शॉप न.ं 54, मोती नगर मɅ एम/लॉज की 
सलाह, 33466/67 िदनांक 10.7.1967) 
 

2. भूखंडɉ के उप-िवभाजन के िलए अनुमित प्रदान करने की प्रिक्रया 
 

 िकसी भूखंड को उप-िवभािजत करने के िलए अनुमित की अपेक्षा वाले पटे्टधारी से 
आवेदन पत्र िमलने पर संबद्ध पट्टा अथवा संपि×त अनुभाग यह जांच करेगा िक क्या 
उनकी जानकारी मɅ पटे्ट की शतɟ के िकसी उãलंघन का कोई मामला है अथवा नहीं। यिद 



ऐसा है तो उन उãलंघनɉ को ख×म करने/भुगतान करने और पट्टाधारी ɮवारा ऐसे उãलंघन 
को ख×म करने मɅ असमथर् होने पर आगामी 14 जनवरी अथवा 14 जुलाई तक सभी देय 
रािशयɉ का पूणर् भुगतान करने, जो भी पहले हो, तक और उãलंघनɉ को उनके ख×म 
करने तक प्रभारɉ के भुगतान ɮवारा िविनयिमत करवाने के िलए एक शपथ पत्र प्रèतुत 
करने तक ऐसे आवेदन पत्रɉ पर कोई कारर्वाई नहीं की जाएगी। 
 

 यिद पट्टादाता की जानकारी मɅ पहले से ही कोई उãलंघन नही ं है अथवा या तो 
उÛहɅ ख×म िकया जा चुका है या िविनयिमत िकया जा चकुा है और शपथ पत्र प्रèतुत 
िकया जा चुका है तो पट्टा अनुभाग इस प्रèताव की संिवक्षा के िलए इस मामले को 
तकनीकी अनुभाग तक भेजेगा। तकनीकी अनुभाग प्रथम Ǻçटया यह पता लगाने के िलए 
पिरसर का िनरीक्षण करेगा िक क्या पटे्ट की शतɟ का कोई उãलघंन हुआ है अथवा नही ं
तथा उप-िवभाजन के प्रèताव पर िवचार करने के िलए आवæयक डाटा एकत्र करेगा। यिद 
ऐसे िनरीक्षण के दौरान पटे्ट की शतɟ मɅ कोई आपि×तजनक उãलघंन पाए जाते हɇ तो 
फाइल को उãलंघन ख×म करने हेतु आवæयक कारर्वाई करने के िलए संबद्ध पट्टा अथवा 
संपि×त अनुभाग को लौटा िदया जाएगा। 
 

यिद सपंि×त उãलंघनɉ से मुक्त है तो तकनीकी अनुभाग यह जांच करेगा िक क्या 
प्रèतािवत उप-िवभाजन हेतु क्षेत्र की जोनल िवकास योजना के प्रावधानɉ तथा èथानीय 
िनकाय की उप िविधयɉ के अनुसार अनुमित प्रदान की जा सकती थी अथवा नहीं और 
वह अपने िवचार फाइल पर िरकॉडर् करेगा तथा इसे अिभयंता अिधकारी के जिरए संबद्ध 
पट्टा अथवा संपि×त अनुभाग को लौटा देगा। यिद क्षते्र की जोनल िवकास योजना को 
अंितम Ǿप नहीं िदया गया है और अनुमोिदत नही ंिकया गया है तो तकनीकी अनुभाग 
इस आशय का एक नोट बनाएगा और फाइल पर उप-िवभाजन के प्रèताव के संबंध मɅ 
अपनी राय दजर् करेगा तथा इसे संबद्ध पट्टा अथवा संपि×त अनुभाग को लौटा देगा।  

यिद तकनीकी अनभुाग यह प्रमािणत करता है िक प्रèतािवत उप-िवभाजन को 
अनुमित प्रदान की जा सकती है तो संबद्ध पट्टा अथवा संपि×त अनुभाग अनुलग्नक के 
Ǿप मɅ पट्टाधारी को उ×तर भेजेगा। 



 

यिद पट्टाधारी को भेजे गए पत्र के संबंध मɅ उ×तर देते समय इसमɅ पटे्ट की 
संशोिधत शतɟ के बारे मɅ कहा जाता है तो शतɏ और िनबंधनɅ तैयार िकए जाएंगे। िबक्री 
के िलए अनुमित के मामले की भांित अितिरक्त प्रीिमयम/भू िकराए की धनरािश का 
पिरकलन विरçठ ड्राÝɪसमनै ɮवारा िकया जाएगा और इसकी लेखा अनुभाग ɮवारा जांच 
की जाएगी। 

 

संबद्ध अिधकारी ɮवारा शतɏ तैयार करने और èवीकृत करने के उपरांत फाइल को 
िव×त प्रभाग को उनकी सहमित हेतु भेजा जाएगा। मंत्रालय से फाइल प्राÜत होने पर 
पट्टाधारी को शतɟ के बारे मɅ जानकारी दी जाएगी। यिद वह शतɟ को èवीकार करता है 
और सभी देय रािशयɉ का भगुतान करता है तो मूल िनरंतर पटे्ट के मामले की भांित उसी 
तरह अनुपूरक पट्टा तैयार करने हेतु कारर्वाई शुǾ की जाएगी। 

 

यिद तकनीकी èटाफ यह प्रदिशर्त करे िक क्षेत्र की जोनल योजना को अंितम Ǿप 
नहीं िदया गया है परÛतु पट्टाधारी ɮवारा यथा प्रèतािवत भूखंड के उप-िवभाजन को 
अनुमित प्रदान करने मɅ अÛयथा आपि×त नहीं है तो इस मामले पर आगे और कारर्वाई 
करने से पहले िदãली िवकास प्रािधकरण की अनुमित ली जाएगी। 

 

यिद èथानीय िनकायɉ की उप-िविधयɉ के अंतगर्त उप-िवभािजत इकाइया ंèवतंत्र 
इकाइयɉ को Ǿप मɅ िनिमर्त नहीं की जा सकती हɇ अथवा तकनीकी अनुभाग उप-िवभाजन 
की अनुमित के िखलाफ सलाह देता है तो पटे्टधारी को तɮनुसार सूचना दी जाएगी। 


