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अध्याय 6 
 

विनियामक कायय 

यह अध्याय गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण के विनियामक कायों के अिुपालि 
के प्रकरणों, अर्ाात ् निमााण एिं विकास कायों की स्िीकृनतयााँ, पयाािरण 
विनियमि तर्ा अिधिकृत विकास के विरुद्ि प्रिताि से सम्बंधित है।  

लेखापरीक्षा उद्देश्य: क्या भू-उपयोग पररिताि, अनियंत्रित विकास की रोकर्ाम, 
पयाािरणीय शतों को लागू करिे जैसे विनियामक क्रियाओं का पालि क्रकया गया 
र्ा एिं मािधिि/ले-आउट प्लाि भिि उपविधि तर्ा लागू नियमों के अिुपालि 
में स्िीकृत की गई र्ीं।  

अध्याय का संक्षक्षप्त सार: 

• गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण िे मािधिि स्िीकृनत के समय उत्तर 
प्रदेश ऑिलाइि त्रबज़्डगं प्लाि अप्रूिल ससस्टम के स्िीकृत प्रारूप में 
मािधिि शु्क का वििरण अंक्रकत क्रकये त्रबिा मााँग-पि निगात  
क्रकया।  

• गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण िे आिेदकों से आिश्यक असभलेख प्राप्त 
क्रकये त्रबिा मािधिि/ले-आउट प्लाि की स्िीकृनत प्रदाि की। 

• इन्फ्रास्रक्िर विकास शु्क एिं मािधिि शु्क के रूप में 
₹ 25.69 करोड़ की कम/आरोपण िह ं क्रकये जािे के कारण 
विकासकतााओं को अिुधित लाभ पहुाँिाया गया र्ा। 

• गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण के कमजोर प्रिताि के कारण िर्ा 
2017-22 की अिधि में त्रबिा स्िीकृनत के अिधिकृत निमााण के 
प्रकरण 5,395 से बढ़कर 9,416 हो गए। 

• शमि उप-विधियों के नियमों का उ्लंघि करते हुए शमि मािधिि 
निगात क्रकए गए रे् एिं मािधििों की स्िीकृनतयााँ देते समय भिि 
उपविधि के अिुसार सेटबैक नियम का पालि िह ं क्रकया गया र्ा। 
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6.1 प्रस्ताििा  

उत्तर प्रदेश िगर नियोजि और विकास अधिनियम, 1973 के अिुसार1 क्रकसी 
क्षेि को विकास क्षेि घोवर्त क्रकए जािे के पश्िात,् उस क्षेि में क्रकसी भी व्यज़क्त 
या निकाय द्िारा भूसम का कोई विकास काया ि तो प्रारम्भ, निष्पाददत या जार  
रखा जाएगा, जब तक क्रक ऐसे विकास हेत ुअिुमनत प्राप्त ि कर ल  गई हो। 
प्राधिकरण को अिधिकृत निमााण के विरुद्ि अर्ादंड लगाकर, निमााण काया बंद 
करके एिं ध्िस्तीकरण कर कारािाई करिे का अधिकार है। 

ले-आउट प्लाि/मािधििों के अिुमोदि से सम्बंधित लेखापर क्षा निष्कर्ों एिं 
अिधिकृत निमााण के विरुद्ि की गई कारािाई पर आगामी प्रस्तरों में ििाा की 
गई है: 

6.2 ले-आउट प्लाि और मािधित्रों की स्िीकृनत 

उत्तर प्रदेश िगर नियोजि और विकास अधिनियम, 1973 की िारा-14 एि ं15 
में प्राििाि है क्रक विकास काया की अिुमनत की इच्छा रखिे िाले प्रत्येक व्यज़क्त 
या निकाय को अपेक्षक्षत असभलेखों एि ंनििााररत शु्क के सार् राज्य सरकार 
द्िारा नििााररत प्रपि में सलखखत रूप में आिेदि करिा होगा। उत्तर प्रदेश सरकार 
द्िारा अक्टूबर 2017 में उत्तर प्रदेश ऑिलाइि त्रबज़्डगं प्लाि अप्रूिल ससस्टम2 
प्रारम्भ क्रकया गया। इसके उपरान्फ्त, अगस्त 2020 में, उत्तर प्रदेश सरकार द्िारा 
उत्तर प्रदेश ऑिलाइि त्रबज़्डगं प्लाि अप्रूिल ससस्टम3 का एक िया अद्यति 
संस्करण प्रारम्भ क्रकया गया।  

असभलेखों की लेखापर क्षा में संज्ञाि में आया क्रक िर्ा 2017-22 की अिधि में 
गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण द्िारा आिासीय एिं अिािासीय इकाइयों 
(िाखणज़ज्यक, आिासीय, होटल, इत्यादद) से सम्बंधित 4,217 मािधिि स्िीकृत 
क्रकए गए रे्, जैसा क्रक ताललका 6.1 में िखणात है। 

 

 

 

 
1  िारा 14,15,26,27 एिं 28 
2  (https://upobps.in) 
3  (https://upobpas.in) 
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ताललका 6.1: िर्य 2017-22 की अिधि में मािधित्रों की प्राज़प्त के सापेक्ष स्िीकार करिे की 
ज़स्िनत 

क्रम 
संख्या 

वििीय िर्य 
स्िीकृनत हेतु प्राप्त 
मािधित्रों की संख्या 

गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण  द्िारा 
स्िीकार ककये गए मािधित्रों की संख्या 
 (कॉलम 3 के सापेक्ष प्रनतशत में)  

(1) (2) (3) (4) 
1.  2017-184 319 256 (80) 
2.  2018-19 1,549 982 (63) 
3.  2019-20 993 611 (62) 
4.  2020-21 1,127 952 (84) 
5.  2021-22 1,658 1,416 (85) 

योग 5,646 4,217 (75) 
 (स्रोत: गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण द्िारा उपलब्ि कराई गई सूििा) 

मािा 2022 तक कुल प्राप्त 5,646 मािधििों में से 423 मािधिि प्रक्रियािीि 
रे् तर्ा 1,006 मािधिि अस्िीकृत कर ददए गए रे्। विस्ततृ जााँि हेतु लेखापर क्षा 
द्िारा िर्ा 2017-22 की अिधि में स्िीकृत 68 मािधििों5 का ियि क्रकया  
गया। तर्ावप, बार-बार अिुरोि के उपरान्फ्त भी गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण 
िे 456 मािधििों के संबंि में आंसशक सूििायें (मािधिि शु्क की गणिा, 
आिश्यक एिं संलग्ि अिापवत्त प्रमाण-पि, आदद) प्रदाि की तर्ा उत्तर प्रदेश 
ऑिलाइि त्रबज़्डगं प्लाि अप्रूिल ससस्टम के अंतगात स्िीकृत 23 मािधििों स े
सम्बंधित कोई असभलेख उपलब्ि िह ं कराया। पररणामस्िरूप, लेखापर क्षा द्िारा 
िमूिा जााँि क्रकये गए मािधििों की स्िीकृनत की प्रक्रिया एिं अिुमोदि की पूणा 
जााँि िह ं की जा सकी। 

राज्य सरकार िे उत्तर में अिगत कराया (मािा 2024) क्रक वििारािीि 26 
मािधिि7 लेखापर क्षा को उपलब्ि कराए गए रे्। सरकार िे अग्रेतर अिगत 
कराया (जुलाई 2024) क्रक लेखापर क्षा को उपलब्ि कराए गए 26 मािधििों से 
सम्बंधित आाँकड़ो  में शु्क, अिापवत्त प्रमाण-पि आदद का वििरण िह ं र्ा, जो 

 
4  अप्रैल 2017 स ेससतंबर 2017 के मध्य के आकड़ें उपलब्ि िह ं रे्I  
5  कुल भखूण्ड क्षेि के आिार पर ज़जसका उ्लेख पररसशष्ट I.2  में क्रकया गया है, पुरािे उत्तर प्रदेश ऑिलाइि 

त्रबज़्डंग प्लाि अपू्रिल ससस्टम के अंतगात 26 एिं िये उत्तर प्रदेश ऑिलाइि त्रबज़्डगं प्लाि अपू्रिल ससस्टम के 
अन्फ्तगात 42। 

6  दो मािधिि स्िीकृनत के उपरान्फ्त रद्द कर ददए गए। 
7  िर्ा 2017-20 के दौराि पुरािे उत्तर प्रदेश ऑिलाइि त्रबज़्डंग प्लाि अपू्रिल ससस्टम के अन्फ्तगात 26 मािधििों 

की स्िीकृनत प्रदाि की गई र्ी, ज़जसमें स ेगाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण द्िारा तीि मािधििों की आंसशक 
सूििा उपलब्ि कराई र्ी। 
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मािधिि की स्िीकृनत के समय सलया जािा र्ा। तर्ावप, मािधििों से सम्बंधित 
आिश्यक सूििा/असभलेखों (शु्क, अन्फ्य सम्बंधित सूििा/असभलेख) को सॉफ्ट 
कॉपी में संकसलत क्रकया गया है एिं बाद में ई-मेल के माध्यम से अग्रेवर्त क्रकया 
गया है। 

राज्य सरकार के उत्तर स्िीकाया िह ं रे्, क्योंक्रक गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण 
िे िर्ा 2017-20 की अिधि में उत्तर प्रदेश ऑिलाइि त्रबज़्डगं प्लाि अप्रूिल 
ससस्टम द्िारा स्िीकृत 26 िमूिा जांि मािधििों में से 23 के संबंि में कोई 
असभलेख उपलब्ि िह ं कराया तर्ा 45 मािधििों से सम्बंधित अपूणा असभलेख 
उपलब्ि कराए, ज़जसके कारण लेखापर क्षा द्िारा नििााररत प्रक्रियाओं एिं मािदंडों 
के अिुसार मािधििों की स्िीकृनत होिा सुनिज़श्ित िह ं क्रकया जा सका।  

अग्रेतर, असभलेखों की लेखापर क्षा में मािधििों की स्िीकृनत में कसमयााँ प्रकाश 
में आई, जैसा क्रक िीिे ििाा की गई है। 

6.2.1    मािधित्र शुल्क के अधिरोपण/संग्रहण में पारदलशयता का अभाि 

उत्तर प्रदेश सरकार ि े शु्क अधिरोपण एिं मािधििों के अिुमोदि में एक 
समाि तर्ा पारदशी प्रक्रिया अपिािे हेतु उत्तर प्रदेश ऑिलाइि त्रबज़्डगं प्लाि 
अप्रूिल ससस्टम (अगस्त 2020) की शुरुआत की र्ी। इस प्रणाल  के अिुसार, 
प्राधिकरण को आिेदकों द्िारा प्रस्तुत मािधििों की जााँि करिी होती है एिं 
यदद िह प्रिसलत नियमों के अिुसार सह  पाए जाते हैं, तो यह प्रभार/शु्क की 
दर, कुल देय प्रभार/शु्क, कुल प्रभार/पहले से भुगताि क्रकए गए शु्क एिं 
आिेदकों से प्राप्त क्रकए जािे िाले शेर् कुल प्रभार/शु्क सदहत मााँग-पि 
(बीजक/िालाि) निगात करता है। 

िमूिा जााँि क्रकये गए मािधििों के मााँग-पिों की लेखापर क्षा में संज्ञाि में आया 
क्रक गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण िे निगात क्रकए गए मााँग-पिों (पररलशष्ट-6.1) 
के सम्बज़न्फ्ित कॉलम में नििााररत क्षेि/दरों आदद का उ्लेख िह ं क्रकया र्ा, 
ज़जसके कारण लेखापर क्षा द्िारा यह ज्ञात िह ं क्रकया जा सका क्रक गाज़ियाबाद 
विकास प्राधिकरण िे मािधििों के अिुमोदि की अिधि में अपेक्षक्षत शु्क/प्रभार 
की मााँग की र्ी या िह ं। 

राज्य सरकार िे उत्तर में (मािा 2024) बताया क्रक मािधिि स्िीकृनत की 
ऑिलाइि प्रणाल  प्रारंसभक िरण में र्ी, अतः पूणा कायाप्रणाल  की जािकार  के 
अभाि एिं िाटा में शु्क का वििरण सक्रिय ि होिे के कारण, नियमािुसार 
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गणिा के आिार पर आिश्यक शु्क का वििरण मााँग-पि में अंक्रकत क्रकया 
गया।  

तथ्य यर्ाित रहा क्रक गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण द्िारा ि तो नििााररत 
प्रारूप में पूणा वििरण के सार् ऑिलाइि मााँग-पि तैयार क्रकया गया एिं ि ह  
िमूिा जााँि क्रकये गए मािधििों के शु्क/प्रभार के गणिा पिक लेखापर क्षा को 
उपलब्ि कराये गये। 

6.2.2 अिापवि प्रमाण-पत्र प्राप्त ककए बबिा मािधित्रों को स्िीकृनत प्रदाि करिा  

भिि निमााण एिं विकास उपविधि (भिि उपविधि) के प्रस्तर 3.1.3.1 (iii) के 
अिुसार मािधिि स्िीकृनत से पूिा उत्तर प्रदेश प्रदरू्ण नियंिण बोडा, अज़ग्िशमि 
विभाग, भारतीय पुरातत्ि सिेक्षण इत्यादद से अिापवत्त प्रमाण-पि लेिा आिश्यक 
होगा। 

असभलेखों की जााँि से संज्ञाि में आया क्रक विसभन्फ्ि शे्रखणयों के मािधििों 
(आिासीय, अिािासीय, आदद) हेतु अिापवत्त प्रमाण-पि की आिश्यकता का ि 
तो उपनियमों में उ्लेख क्रकया गया र्ा एिं ि ह  गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण 
द्िारा पररभावर्त क्रकया गया र्ा। लेखापर क्षा िे अग्रेतर पाया क्रक िमूिा जााँि 
क्रकए गए 458 मािधििों में से 32 मािधििों में यह उ्लेख क्रकया गया र्ा क्रक 
मािधिि सभी आिश्यक अिापवत्त प्रमाण-पि प्राप्त करिे के अिीि स्िीकृत 
क्रकए गए हैं। तर्ावप, असभलेखों में आिेदकों द्िारा सम्बंधित विभागों से इि 
अिापवत्त प्रमाण-पि प्राप्त करिे के संबंि में कोई वििरण उपलब्ि िह ं र्ा। 
िार मािधििों को इस शता के सार् स्िीकृनत द  गई र्ी क्रक आिेदकों को एक 
से छह9 विभागों से अिापवत्त प्रमाण-पि प्राप्त करिा होगा। तर्ावप, इि मािधििों 
को केिल एक से दो अिापवत्त प्रमाण-पि प्राप्त करिे के उपरान्फ्त स्िीकृनत द  
गई र्ी। सात मािधििों में अिापवत्त प्रमाण-पि की आिश्यकता के बारे में कोई 
उ्लेख िह ं र्ा। अतः लेखापर क्षा द्िारा िमूिा जााँि क्रकए गए मािधििों के 
अिुमोदि हेतु आिश्यक/एकि क्रकए गए विसशष्ट अिापवत्त प्रमाण-पि के वििरण 
को सुनिज़श्ित िह ं क्रकया जा सका।  

राज्य सरकार िे उत्तर में बताया (मािा 2024) क्रक पयाािरण विभाग से अिापवत्त 
प्रमाण-पि प्राप्त करिे हेतु आिेदि करत ेसमय विभाग, स्िीकृत मािधिि की 

 
8  रद्द क्रकये गए दो मािधििों के असभलेख उपलब्ि िह ं कराये गए । 
9  रेलि,े उत्तर प्रदेश पॉिर कॉपोरेशि सलसमटेड, उत्तर प्रदेश प्रदरू्ण नियंिण बोडा, पयाािरण एिं िि मंिालय, इंडडयि 

आयल कॉपोरेशि एिं गसै अर्ॉररट  ऑफ इंडडया सलसमटेड, ससिंाई विभाग, िेशिल हाईि ेअर्ॉररट  ऑफ इंडडया, 
भ-ूगभा जल विभाग एिं दहडंि एयरफ़ोसा के प्राधिकार । 
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एक प्रनत तर्ा स्िीकृत मािधिि से सम्बंधित अन्फ्य वििरण की मााँग करता है। 
िंूक्रक, पयाािरण विभाग द्िारा अिापवत्त प्रमाण-पि जार  करिे में अत्यधिक 
समय लगता है, अतः प्राधिकरण इस शता के सार् मािधििों को स्िीकृनत देता 
है क्रक निमााण काया प्रारंभ करिे से पूिा पयाािरण विभाग से अिापवत्त प्रमाण-पि 
प्राप्त कर प्रस्तुत क्रकया जाए, ज़जसका अिुपालि प्राधिकरण के सम्बंधित अिुभाग 
द्िारा निमााण काया शुरू करिे से पूिा क्रकया जाता है। 

राज्य सरकार का उत्तर लेखापर क्षा दटप्पणी से सम्बंधित िह ं र्ा एिं तका सगंत 
िह ं र्ा क्योंक्रक राज्य सरकार िे ि तो मािधििों के अिुमोदि हेतु आिश्यक 
अिापवत्त प्रमाण-पि का प्रकरण-िार वििरण उपलब्ि कराया एिं ि ह  मािधििों 
के अिुमोदि/काया आरंभ करिे से पूिा समस्त अिापवत्त प्रमाण-पि की प्राज़प्त 
सुनिज़श्ित करिे के संबंि में असभलेखीय साक्ष्य प्रस्तुत क्रकए। अग्रेतर, यदद 
व्यािहाररक कारणों से सशता मािधिि जार  क्रकए जािे की आिश्यकता र्ी, तो 
इसे भिि उपविधि में सज़म्मसलत क्रकया जािा र्ा। 

6.2.3  संरििात्मक ड्राइंग/डिजाइि का प्रमाण-पत्र प्राप्त ककए बबिा मािधित्र की 
स्िीकृनत 

उत्तर प्रदेश सरकार द्िारा 500 िगा मीटर से अधिक क्षेिफल िाले िए भििों 
एिं सभी प्रकार की अिस्र्ापिा सुवििाओं िाले भििों (जैसे अस्पताल, िलधिि 
भिि  आदद) के निमााण में भूकंप रोिी व्यिस्र्ा करिे हेतु ददशा-निदेश10 निगात 
क्रकया गया र्ा। ददशा-निदेशों के अिुसार, संरििात्मक डडजाइि को भारतीय 
प्रौद्योधगकी संस्र्ाि रुड़की या अन्फ्य विनिददाष्ट तकिीकी संस्र्ाि के संरििा 
असभयांत्रिकी के प्राध्यापक द्िारा प्रनतहस्ताक्षररत होिा िादहए।  

िमूिा जााँि क्रकये गए असभलेखों की संप्रेक्षा में प्रकाश में आया क्रक एक 
विकासकताा11 िे जूि 2019 में होटल निमााण हेतु 2,023.002 िगा मीटर का 
मािधिि प्रस्तुत क्रकया र्ा। गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण िे भारतीय 
प्रौद्योधगकी संस्र्ा रुड़की/दद्ल  या समकक्ष संस्र्ाि से संरििात्मक सुरक्षा एि ं
भूकंप प्रनतरोिी होिे के सत्यावपत प्रमाण-पि के सार् अपेक्षक्षत अिापवत्त प्रमाण-
पि प्रस्तुत करिे की मााँग की र्ी। 

लेखापर क्षा िे पाया क्रक विकासकताा िे संरििात्मक सुरक्षा एिं भूकंप प्रनतरोिी 
ड्राइंग/डडजाइि का सत्यावपत प्रमाण-पि गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण को 

 
10  फरिर  2001 एिं जुलाई 2001 
11  मािधिि संख्या एमएपी 20190606155636430 (भूखण्ड संख्या 54 जीट  सड़क, सादहबाबाद, गाज़ियाबाद)  
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प्रस्तुत िह ं क्रकया। तर्ावप, गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण द्िारा शासिादेश  
का उ्लंघि करते हुए अगस्त 2019 में मािधिि को स्िीकृनत प्रदाि कर द  
गयी।  

राज्य सरकार द्िारा कोई प्रासंधगक उत्तर िह ं ददया गया एिं माि इतिा अिगत 
कराया गया क्रक सक्षम स्तर से संरििात्मक डडजाइि एिं ड्राइंग प्राप्त करिे के 
उपरान्फ्त मािधििों को स्िीकृनत प्रदाि की जाती है।  

राज्य सरकार का उत्तर मान्फ्य िह ं र्ा क्योंक्रक उपरोक्त मािधिि के अिुमोदि 
के समय विकासकताा से प्राप्त संरििात्मक सुरक्षा एिं भूकंप प्रनतरोिी ड्राइंग/ 
डडजाइि का सत्यावपत प्रमाण-पि लेखापर क्षा को उपलब्ि कराए गए असभलेखों 
में िह ं र्ा।  

6.2.4    विकास शुल्क का कम अधिरोपण 

उत्तर प्रदेश िगर योजिा और विकास (विकास शु्क का नििाारण, उदग्रहण एि ं
संग्रहण) नियमािल  2014 (ििम्बर 2014) में आिासीय इकाइयों/बहुमज़ंजला 
भििों की स्िीकृनत हेतु विकासकतााओं पर विकास शु्क अधिरोवपत क्रकये जाि े
का प्राििाि है। नियम के अिुसार, विकास क्षेि में कह ं भी समूह आिास सदहत 
िार या अधिक आिासीय इकाइयों/ बहुमंज़जला भििो के सलए भिि निमााण की 
अिुमनत हेतु आिेदि के प्रकरण में, प्रनत हेक्टेयर 100 आिासीय इकाइयों के 
घित्ि तक विकास शु् क, 100 प्रनतशत होगा एिं प्रत्येक अनतररक्त 
25 आिासीय इकाइयों या उसके भाग हेतु विकास शु्क 5 प्रनतशत अधिक होगा 
(325 आिासीय इकाइयों से अधिक के सलए अधिकतम 150 प्रनतशत)12, जैसा 
क्रक नियमों के क्लॉि 4 (1 एिं 3) में इंधगत है। 

असभलेखों की जााँि से संज्ञाि में आया क्रक गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण द्िारा 
अक्टूबर 2020 में समहू आिास के निमााण हेतु 7.48 हेक्टेयर (74,786 
िगामीटर) का मािधिि13 स्िीकृत क्रकया गया र्ा, ज़जसमें 3,067 आिासीय 
इकाइयााँ र्ीं । इस प्रकार, विकासकताा िे प्रनत हेक्टेयर 410 आिासीय इकाइयााँ 
(3,067 इकाइयााँ/7.48 हेक्टेयर) निसमात क्रकये जािे का प्रस्ताि रखा। अतः, 

 
12   पााँि से अधिक एिं 10 हेक्टेयर तक के सलए गणुि कारक= 0.60, 325 इकाइयााँ से अधिक के सलए अनतररक्त 

विकास शुक्ल प्रनत हेक्टेयर = मूल विकास शु्क का 150 प्रनतशत। 
13  मािधिि संख्या एमएपी20191012123059560, ग्राम शाहपुर बम्हेटा गाज़ियाबाद में क्रकफायती समहू आिास के 

निमााण हेत।ु 
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गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण को विकास शु्क के रूप में ₹ 22.29 करोड़14 
अधिरोवपत क्रकया जािा र्ा, परन्फ्तु गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण द्िारा 
विकासकताा पर माि ₹ 19.62 करोड़ विकास शु्क15 के रूप में अधिरोवपत 
क्रकया गया, ज़जसके कारण ₹ 2.67 करोड़ कम विकास शु्क अधिरोवपत क्रकया 
गया।  

राज्य सरकार ि ेउत्तर में (मािा 2024) बताया क्रक क्रकफायती आिास का प्रर्म 
मािधिि कुल भूखंड क्षेि 74,786 िगा मीटर में से 15 प्रनतशत हररत क्षिे को 
छोड़कर कुल शुद्ि क्षेिफल 63,568.10 िगा मीटर के सलए ₹ 19.62 करोड़ का 
विकास शु्क जमा करिे के उपरान्फ्त मई 2014 में स्िीकृत16 क्रकया गया र्ा। 
इसके उपरान्फ्त, संशोधित मािधिि के दौराि, प्रभािी उप-नियमों के अिुसार 
63,568.10 िगा मीटर के कुल शुद्ि भूखंड क्षेि पर विकास शु्क 
₹ 17.83 करोड़17 के रूप में गणिा की गई र्ी। अतः, विकासकताा से कोई 
ििरासश की मााँग िह ं की गई र्ी, क्योंक्रक विकासकताा द्िारा विकास शु्क हेत ु
₹ 19.62 करोड़ की ििरासश पूिा में ह  जमा कर द  गई र्ी। 

राज्य सरकार का उत्तर तका संगत िह ं र्ा, क्योंक्रक विकास शु्क की गणिा 
सकल क्षेि18 के आिार पर की जािी र्ी। तर्ावप, प्राधिकरण िे 15 प्रनतशत 
हररत क्षेि की कटौती के उपरान्फ्त 63,568.10 िगा मीटर के शुद्ि भूखंड क्षेि 
पर विकास शु्क की गणिा की, जो सह  िह ं र्ा। विकास शु्क की िुदटपूणा 
गणिा के कारण ₹ 2.67 करोड़ की कम ििरासश अधिरोवपत हुई। 

6.3 प्रितयि  

विकास क्षेि में स्िीकृत अिुमनत या अिैि निमााण19 पर क्रकसी भी उ्लंघि के 
प्रकरण में, प्राधिकरण को विकास को ध्िस्त करिे और/या जुमाािा लगाि ेका 
आदेश देिे का अधिकार है। इसके अनतररक्त, राज्य सरकार ि े अिधिकृत 
निमााणों एिं अनतिमण की जााँि करिे और हटािे के सलए प्राधिकरणों को 
आिश्यक निदेश (मई 2018 और अगस्त 2018) भी निगात क्रकए रे्। 

 
14  क्षेि (74,786 िगा मीटर) x 2020-21 में विकास शु्क की दर (₹3,312 प्रनत िगामीटर) x शासिादेश के अिुसार 

गुणि कारक (₹0.60) x 150प्रनतशत (325 आिासीय इकाइयों से अधिक इकाइयों के सलए) = 
₹22,29,22,108.80 

15  गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण िे अपिे असभलेखों में इस ेबाह्य विकास शु् क इंधगत क्रकया र्ा। 
16  मेससा यूदटसलट  एस्टेट प्राइिेट सलसमटेड का मािधिि संख्या 658/िोि-5/2013-14 
17  63,568.10 X ₹ 3,116 X ₹ 0.60 X ₹ 1.50 = ₹ 17,82,70,380 
18  महायोजिा सड़क एिं हररत पट्ट  को छोड़कर, यदद कोई हो। 
19  िह काया ज़जसके सलए उत्तर प्रदेश िगर योजिा और विकास अधिनियम, 1973 के तहत प्राधिकरण से अिुमनत 

िह ं ल  गई र्ी। 
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6.3.1 अिधिकृत निमायण  

िर्ा 2017-22 की अिधि में क्रकए गए अिधिकृत निमााण और उि पर 
गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण द्िारा की गयी कारािाई की ज़स्र्नत ताललका 6.2 
में द  गई है- 

ताललका 6.2: अिधिकृत निमायण की ज़स्िनत 

(स्रोत: गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण द्िारा उपलब्ि करायी गई सूििा) 

जैसा क्रक ताललका 6.2 में अंक्रकत है, अिधिकृत निमााणों का धिन्फ्ह करण घटती 
प्रिवृत्त में र्ा। अग्रेतर, अिर असभयंता और पयािेक्षक/मेट अपिे क्षेि में अिैि 
निमााण की जािकार  एकि करिे और उसे सम्बंधित िोि के प्रभार  को प्रस्तुत 
करिे के सलए ज़जम्मेदार रे्। यद्यवप, इि कमािाररयों की उपलब्िता िर्ा 
2017-22 की अिधि में 531 से 413 की स्िीकृत संख्या (अधिसंख्य पद सदहत) 
के सापेक्ष घटकर िमशः 452 से 361 हो गई, जो विकास क्षेि में अिैि निमााण 
की कम पहिाि करिे का एक कारण हो सकता है। 

 
20  ज़जि मामलों में िोदटस या अन्फ्य कारणों स ेसुििाई के बाद कोई कारािाई आिश्यक िह ं र्ी। 
21  अधिसंख्य पद सदहत  
22  िर्ा 2018-19 के अंत तक पहिािे गए कुल मामल ेमाससक प्रगनत आख्या के अिुसार 8,366 रे्, हालांक्रक, यह 

8,358 होगा, ज़जसे गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण िे यह कहते हुए स्िीकार कर सलया है क्रक यह सलवपकीय िुदट 
के कारण र्ा। 

िर्य 
प्रारंलभक 
अिशेर् 

िर्य के 
दौराि 
धिज़हहत 
प्रकरण 

िर्य के 
अंत तक  
धिज़हहत 
कुल 

प्रकरण 

िर्य की अिधि में की गयी कारयिाई 

अंनतम 
अिशेर् 

अिधिकृत निमायण 
को धिज़हहत करिे 
के ललए ज़जम्मेदार 
अधिकाररयों की  

उपलब्िता 
शमि ध्िस्तीकरण  निके्षवपत20 योग 

प्रनतशत 
(8/4* 
100) 

स्िीकृत 
पद21 

स्िीकृत 
पद के 
सापेक्ष 
तैिाती 

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) 

2017-18 5,395 1,723 7,118 322 118 8 448 6 6,670 531 452 

2018-19 6,670 1,688 8,35822 394 413 0 807 10 7,551 513 419 

2019-20 7,551 1,188 8,739 272 332 8 612 7 8,127 450 422 

2020-21 8,127 1,173 9,300 105 121 2 228 2 9,072 429 397 

2021-22 9,072 992 10,064 475 171 2 648 6 9,416 413 361 
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लेखापर क्षा द्िारा िर्ा 2017-22 की अिधि में धिज़न्फ्हत प्रकरणों में से 1,703 
प्रकरणों की िमूिा जााँि में की गई कारािाई की जााँि में निम्िसलखखत तथ्य 
पाए गए: 

• जााँि क्रकये गए 1,703 मामलों में से, 52 प्रकरणों में ध्िस्तीकरण की 
कारािाई, 100 प्रकरणों में सील की कारािाई, 334 प्रकरणों में शमि की कारािाई 
की गयी और 35423 प्रकरणों में अन्फ्य कारािाई जैसे क्रक िोदटस निगात करिा, 
सील/ध्िस्तीकरण आदेश निगात क्रकया गया। शरे् 863 प्रकरण (51 प्रनतशत) 
न्फ्यायालय में लंत्रबत रे् (पररलशष्ट-6.2)।  

राज्य सरकार िे उत्तर में (मािा 2024) कहा क्रक प्रिताि को आठ िोि में 
विभाज़जत क्रकया गया है और प्रत्येक िोि में एक प्रभार , सहायक असभयंता, 
अिर असभयंता और पयािेक्षक/मेट तैिात हैं। अिर असभयंता और पयािेक्षक/मेट 
दैनिक आिार पर अिैि निमााण की जािकार  एकि करते हैं और इसे आिश्यक 
कारािाई के सलए सम्बंधित िोिल प्रभार  को भेजते हैं। राज्य सरकार ि ेयह भी 
कहा क्रक अधिकतम अनिस्ताररत प्रकरण छोटे आिास स्तर के ढांिे से सम्बंधित 
रे् और राष्र य राजिािी क्षेि में ग्रेडेड ररस्पांस एक्शि प्लाि लागू होि,े पसुलस 
बल की सीसमत उपलब्िता और शहर  स्र्ािीय निकायों, राज्य वििािसभा और 
लोकसभा के िुिािों से पहले प्रिसलत आिार संदहता के कारण अिधिकृत निमााण 
के अनिस्ताररत प्रकरणों में िदृ्धि हुई र्ी। राज्य सरकार िे आगे उत्तर में कहा 
क्रक प्राधिकरण स्तर पर एक काया योजिा तयैार करके शेर् प्रकरणों को 
ध्िस्त/नियसमत करिे के प्रयास क्रकए जा रहे रे्। 

• अग्रेतर, लेखापर क्षा िे िर्ा 2017-22 की अिधि में गाज़ियाबाद विकास 
प्राधिकरण के विकास क्षेि के अंतगात आिे िाले स्र्ािीय निकायों24 के 
क्षेिाधिकार के अन्फ्तगात भििों/आिासीय इकाइयों में िदृ्धि से सम्बंधित सूििा 
एकि की। स्र्ािीय निकायों से एकि की गई सिूिा की जााँि से संज्ञाि में 
आया क्रक िर्ा 2017-22 की अिधि में विकास क्षेि में भििों (आिासीय और 
अिािासीय) की संख्या में 1.15 लाख की िदृ्धि हुई। यद्यवप, गाज़ियाबाद 
विकास प्राधिकरण के असभलेखों की जााँि से पता िला क्रक इस अिधि में 
गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण द्िारा स्िीकृत कुल मािधिि माि 4,217 रे्। 

 
23  173 प्रकरणों में िोदटस निगात क्रकया गया, 167 प्रकरणों में सील/ध्िस्तीकरण आदेश निगात क्रकया गया एि ं

अन्फ्य कारािाई जैसे सील खोलिा, 14 प्रकरणों में शमि हेतु आिेदि क्रकया गया र्ा, यद्यवप, गाज़ियाबाद विकास 
प्राधिकरण द्िारा इि प्रकरणों पर आगे कोई कारािाई िह ं की गई।  

24  महायोजिा के अिुसार िगर निगम, गाज़ियाबाद, िगर पासलका पररर्द मोद िगर, लोिी, मुरादिगर और िगर 
पंिायत डासिा गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण के विकास क्षेि के अंतगात आता है। 
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िर्ा 2017-22 की अिधि में विकास क्षेि में भििों की संख्या में िदृ्धि और 
अिुमोददत मािधििों का सारांश ताललका 6.3 में ददया गया है: 

ताललका 6.3: स्िीकृत मािधित्रों और भििों की संख्या में िदृ्धि का सारांश 

क्रम 
संख्या 

िर्य 

आिेदि ककये 
गए मािधित्रों 
की संख्या 

गाज़ियाबाद विकास 
प्राधिकरण द्िारा 

स्िीकृत मािधित्रों की 
संख्या 

गाज़ियाबाद विकास 
प्राधिकरण25 के 

विकास क्षेत्र में भििों  
की संख्या में िदृ्धि 

अंतर 

(1) (2) (3) (4) (5) (6) 
1 2017-18 319 256 25,015 24,759 
2 2018-19 1,549 982 16,430 15,448 
3 2019-20 993 611 25,489 24,878 
4 2020-21 1,127 952 22,883 21,931 
5 2021-22 1,658 1,416 25,321 23,905 

योग 5,646 4,217 1,15,138 1,10,921 
(स्रोत: गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण एिं उसके अंतगयत शहरी स्िािीय निकायों स ेएकबत्रत सूििा)   

ताललका 6.3 से यह स्पष्ट है क्रक िर्ा 2017-22 की अिधि में गाज़ियाबाद 
विकास प्राधिकरण के विकास क्षेि में भििों की संख्या में हुई िदृ्धि की तुलिा 
में अिुमोददत मािधििों की संख्या बहुत कम है। भििों की संख्या में िदृ्धि के 
सापेक्ष अिुमोददत मािधििों की संख्या माि 3.66 प्रनतशत र्ी। िर्ा 2017-22 
की अिधि में विकास क्षेि में स्िीकृत मािधििों के सापेक्ष भििों की संख्या में 
हुई िदृ्धि की आलेखीय प्रस्तुनत िाटय 6.1 में द  गई है। 

 

 

 

 

 

 

 
25  िगर निगम, गाज़ियाबाद, िगर पासलका पररर्द, मोद िगर, लोिी, मुरादिगर और िगर पंिायत डासिा स े

सूििाएं एकि की गयीं। 



गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण द्िारा विकास एि ंसंपवियों के आिटंि पर निष्पादि लेखापरीक्षा 

110 

िाटय 6.1 : िर्य 2017-22 की अिधि में स्िीकृत मािधित्रों की तुलिा में 
भििों की संख्या में िदृ्धि 

 

(स्रोत: गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण द्िारा उपलब्ि करायी गई सूििा) 

भिि उपविधि के अिुसार, अिुमोददत मािधििों की िैिता पााँि िर्ा के सलए 
होती है, ज़जसे नििााररत शु्क के भुगताि के उपरांत आठ िर्ों तक बढ़ाया जा 
सकता है। िर्ा 2017-22 की अिधि में पूणा क्रकए जािे िाले विकास कायों की 
संख्या का आकलि करिे के सलए िर्ा 2009-17 की अिधि में अिुमोददत 
मािधििों की संख्या का विश्लेर्ण करिा आिश्यक र्ा। यद्यवप, बार-बार अिुरोि 
करिे के उपरांत भी गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण िे िर्ा 2009-1726 की 
अिधि में अिुमोददत मािधििों का वििरण उपलब्ि िह ं कराया। 

राज्य सरकार िे उत्तर में (मािा 2024) कहा क्रक प्राधिकरण, विकास क्षेि के 
अंतगात एकल आिासीय इकाइयों और बहुमंज़जला भििों के मािधििों का 
अिुमोदि देता है। बहुमंज़जला भििों में कई फ्लैट सज़म्मसलत होती हैं जो 
विसभन्फ्ि व्यज़क्तयों के स्िासमत्ि में होती है और िगर निकाय द्िारा प्रत्येक 
फ्लैट को एकल आिासीय भिि के रूप में धगिा जाता है। उत्तर में यह भी कहा 
गया र्ा क्रक निजी विकासकतााओं द्िारा अनियसमत रूप से विकससत क्षेिों में 
मािधििों की स्िीकृनत देिे का कोई प्राििाि िह ं र्ा। ज़जसके कारण, प्राधिकरण 
द्िारा अिुमोददत मािधििों की संख्या एिं शहर  निकायों द्िारा समेक्रकत भििों 
की संख्या में अंतर र्ा। राज्य सरकार िे आगे अपिे उत्तर (जुलाई 2024) में 
कहा क्रक िर्ा 2017-18 से िर्ा 2021-22 की अिधि में, कुल 33 समूह आिास 

 
26  1303 मािधििों को छोड़कर ज़जिके सलए पूणाता प्रमाण-पि प्राप्त करिा आिश्यक र्ा। 
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के मािधिि स्िीकृत क्रकये गये रे् ज़जसमें 26,632 इकाइयों के निमााण का 
प्रस्ताि क्रकया गया र्ा। 

राज्य सरकार का उत्तर तका संगत िह ं र्ा, क्योंक्रक समूह आिास योजिाओं के 
अंतगात निसमात इकाइयों को जोड़िे के उपरांत भी, िर्ा 2017-22 की अिधि में 
आिासीय इकाइयों के सलए अिुमोददत मािधिि 30,816 होंगे, जो क्रक स्र्ािीय 
निकायों द्िारा सूधित क्रकये गए आिास इकाइयों/भििों में 1,15,138 की िदृ्धि 
की तुलिा में बहुत कम रे्। अग्रेतर,  गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण िे इस 
अिधि के दौराि अिैि निमााण के अंतगात माि 6,764 प्रकरणों की पहिाि की 
र्ी। इस प्रकार, गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण का प्रिताि कमजोर और अप्रभािी 
र्ा। 

6.3.2 शमि मािधित्रों में मािधित्र शुल्क एिं अधिभार 

मािधिि के अिुमोदि के समय, प्राधिकरण यह नििााररत करता है क्रक सभी 
प्रभार सह  प्रकार से अधिरोवपत क्रकये गए हैं और यह सुनिज़श्ित करता है क्रक 
विकासकताा िे प्राधिकरण को सभी प्रभार का भुगताि कर ददया है। शमि 
उपविधि के अिुसार, यदद स्िीकृत मािधिि की तुलिा में कोई सभन्फ्िता आती 
है तो इसका शमि क्रकया जािा िादहए अन्फ्यर्ा इसे ध्िस्त कर ददया जािा 
िादहए। 

असभलेखों की िमूिा जााँि से संज्ञाि में आया क्रक प्राधिकरण द्िारा मािधिि 
अिुमोदि और इसके शमि के दौराि निम्िसलखखत शु्क/अधिभार अधिरोवपत 
िह ं क्रकये गए रे्। 

6.3.2.1 शेल्टर शुल्क कम अधिरोवपत ककया जािा  

उत्तर प्रदेश सरकार िे सािाजनिक, निजी और सहकार  क्षेिों में िई आिासीय 
योजिाओं में िॉस-सज़ब्सडी के माध्यम से दबुाल आय िगा (ई०डब््यू०एस०) और 
अ्प आय िगा (एल०आई०जी०) शे्रखणयों के सलए आिास निमााण सुनिज़श्ित 
करिे हेतु एक िीनत तैयार की (ससतंबर 2011) र्ी। इस िीनत के अिुसार, 
3000 िगा मीटर से अधिक क्षेिफल की आिासीय योजिाओं के अन्फ्तगात 
प्रस्तावित आिासीय इकाइयों का न्फ्यूितम 10 प्रनतशत दबुाल आय िगा एिं 
10 प्रनतशत अ्प आय िगा इकाइयााँ मािधिि में प्रस्तावित एिं स्िीकृत की 
जायेंगी जो इस शता के अिीि होगी क्रक उक्त इकाइयों की संख्या योजिा के 
सकल क्षेिफल पर 5 इकाइयााँ प्रनत एकड़ से कम िह  होगी। प्रस्तावित योजिा 
में भू-खंडीय विकास, समूह आिास अर्िा क्रकसी भी अन्फ्य पद्िनत के अिुसार 
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नियोज़जत क्रकसी भी आिासीय योजिा में दबुाल आय िगा और अ्प आय िगा 
इकाइयों का निमााण करिा अनििाया र्ा। 

उत्तर प्रदेश सरकार ि े उपरोक्त िीनत में ददसंबर 2013 में संशोिि क्रकया।  
संशोधित िीनत के अिुसार, यदद दबुाल आय िगा और अ्प आय िगा आिासीय 
इकाइयों का निमााण संभि िह ं है, तो विकासकताा  द्िारा विकास 
प्राधिकरण/आिास एिं विकास पररर्द् को ‘शे्टर फीस’ देय होगा। अतः 
विकासकताा दबुाल आय िगा और अ्प आय िगा भििों के निमााण या ‘शे्टर 
फीस’ का भुगताि करिे का विक्प िुििे के सलए स्ितंि होगाI  

असभलेखों की जााँि से पता िला क्रक गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण िे सैि फैब 
त्रब्डटेक प्राइिेट सलसमटेड के एक समूह आिास के सलए 37,284 िगा मीटर 
क्षेिफल पर 428 आिासीय इकाइयों के सलए मािधिि27 को स्िीकृत (जूि 2011) 
क्रकया, ज़जसे जििर  2012 में संशोधित28 क्रकया गया र्ा, ज़जसमें 572 आिासीय 
इकाइयााँ र्ीं। संशोधित मािधिि को उत्तर प्रदेश सरकार की िीनत (ससतंबर 2011) 
के अिुसार 114 आिासीय इकाइयों (57 दबुाल आय िगा आिासीय इकाइयों और 
57 अ्प आय िगा आिासीय इकाइयों) को सज़म्मसलत करते हुए अिुमोददत 
क्रकया जािा िादहए र्ा, परन्फ्तु इसका अिुपालि िह ं क्रकया गया र्ा। लेखापर क्षा 
जााँि से यह भी संज्ञाि में आया क्रक विकासकताा िे दबुाल आय िगा और अ्प 
आय िगा आिासीय इकाइयों के त्रबिा ह  572 आिासीय इकाइयों के विरुद्ि 
560 आिासीय इकाइयों का निमााण क्रकया। 

भिि निमााणकत्ताा िे पुिः उसी क्षेिफल पर 3.75 तल क्षेिफल अिुपात 
(एफएआर)29 के लाभ के सार् 1,150 आिासीय इकाइयों (यािी, अनतररक्त 590 
आिासीय इकाइयों) के सलए एक संशोधित मािधिि प्रस्तुत (मािा 2015) क्रकया, 
जो क्रक ददसंबर 2014 स ेपूिा 1.995 तल क्षेिफल अिुपात का र्ा।  संशोधित 
मािधिि में, विकासकताा िे दबुाल आय िगा और अ्प आय िगा आिासीय 
इकाइयों के निमााण की जगह शे्टर फीस का भुगताि करिे का विक्प िुिा 
र्ा। गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण िे संशोधित मािधिि में अनतररक्त प्रस्तावित 
590 आिासीय इकाइयों के सलए 118 दबुाल आय िगा/अ्प आय िगा आिासीय 
इकाइयों (59 दबुाल आय िगा + 59 अ्प आय िगा) के सापेक्ष ₹ 7.97 करोड़ 

 
27  सैि फैब त्रब्डटेक प्रा० सलसमटेड (मािधिि सं.1954/ट एिए/जीएि/2010-11 ददिांक 21.06.2011) 
28  मािधिि सं.1411/िोि-4/जीएि/2011-12 ददिांक 12.01.2012 
29  मूल 2.50 एफएआर का िय योग्य 50 प्रनतशत जो 1.25 +2.50 है 
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का शे्टर फीस अधिरोवपत कर जुलाई 201530 में 1,15031 आिासीय इकाइयों 
के सार् इस समूह आिास के मािधिि को स्िीकृत (जुलाई 2015) क्रकया। 
यद्यवप, गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण को प्राधिकरण द्िारा अिुमोददत समस्त 
आिासीय इकाइयों (1150 आिासीय इकाइयों) की कुल संख्या पर वििार करके 
230 आिासीय इकाइयों (115 दबुाल आय िगा + 115 अ्प आय िगा) के सलए 
₹ 15.53 करोड़ का शे्टर फीस अधिरोवपत क्रकया जािा िादहए र्ा। इसके 
पररणामस्िरूप विकासकताा को ₹ 7.56 करोड़ का अिुधित लाभ प्राप्त हुआ। 

राज्य सरकार िे उत्तर में (मािा 2024) कहा क्रक, सैि फैब त्रब्डटेक प्राइिेट 
सलसमटेड का समूह आिास मािधिि 428 आिासीय इकाइयों के सार् जूि 2011 
में (ससतंबर 2011 में दबुाल आय िगा/अ्प आय िगा के सलए जार  क्रकए गए 
शासिादेश से पहले) अिुमोददत क्रकया गया र्ा। इसके उपरान्फ्त, जििर  2012 
में 572 इकाइयों के सलए संशोधित मािधिि की स्िीकृनत द  गई र्ी ज़जसमें 
दबुाल आय िगा/अ्प आय िगा आिासीय इकाइयों का निमााण प्रस्तावित िह ं 
क्रकया गया र्ा। अतः, स्िीकृत 572 आिासीय इकाइयों के सापेक्ष निसमात 560 
आिासीय इकाइयों पर शे्टर फीस अधिरोवपत िह ं क्रकया गया र्ा। राज्य सरकार 
िे आगे कहा क्रक इसके उपरान्फ्त, विकासकताा के अिुरोि पर िय योग्य तल 
क्षेिफल अिुपात के सार् उसी स्र्ाि के सलए 1,150 आिासीय इकाइयों के 
संशोधित मािधिि को जुलाई 2015 में अिुमोददत क्रकया गया र्ा, ज़जसमें पूिा 
निसमात 560 इकाइयों को घटािे के बाद केिल 590 इकाइयों के सलए ददसंबर 
2013 के प्रिसलत शासिादेश के अिुसार शे्टर फीस लगाया गया र्ा।  

राज्य सरकार का उत्तर तका संगत िह ं र्ा, क्योंक्रक 572 आिासीय इकाइयों  के 
निमााण के सलए मािधिि के पहले संशोिि (मािा 2012) के समय, दबुाल आय 
िगा और अ्प आय िगा आिासीय इकाइयों के निमााण के सलए शासिादेश 
प्रभािी र्ा (ससतंबर 2011), परन्फ्तु गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण िे इस 
शासिादेश का संज्ञाि िह ं सलया। िंूक्रक, विकासकताा इस समूह आिास के 
अन्फ्तगात अिुमोददत 572 आिासीय इकाइयों (मािा 2012) के सापेक्ष 114 दबुाल 
आय िगा/अ्प आय िगा आिासीय इकाइयों के निमााण करिे के सलए उत्तरदायी 
र्ा, जुलाई 2015 में मािधिि के तीसरे संशोिि में 1,150 आिासीय इकाइयों 
को स्िीकृत करते समय इस िीनत का जो अिुपालि िह ं हुआ र्ा उसे सिुारा 

 
30  मािधिि सं. 712/िोि-7/14-15 ददिांक 23.07.2015 
31  स्िीकृत 572 आिासीय इकाइयों में स ेविकासकताा िे 560 आिासीय इकाइयााँ बिायी और िर्ा 2015 में स्िीकृत 

590 आिासीय इकाइयों का निमााण क्रकया। कुल आिासीय इकाइयााँ (560+590) = 1,150 
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जा सकता र्ा। इस प्रकार, गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण िे विकासकताा पर 
₹ 7.56 करोड़ का कम शे्टर फीस अधिरोवपत क्रकया र्ा। 

6.3.2.2 इहरास्रक्िर अधिभार का अधिरोपण िहीं ककया जािा  

उत्तर प्रदेश सरकार िे (जििर  1998) विकास प्राधिकरणों द्िारा वििय की 
जािे िाल  भूसम पर भूसम की लागत के 10 प्रनतशत की दर से इन्फ्रास्रक्िर 
अधिभार के संग्रहण का प्राििाि क्रकया र्ाI अग्रेतर, प्राधिकरण सभी बकाया 
रासश की िसूल  के उपरान्फ्त ह  पूणाता प्रमाण-पि निगात करता हैI 

असभलेखों की जााँि से संज्ञाि में आया क्रक दो प्रकरणों में (समूह आिास 
पररयोजिायें; मेससा पंिशील त्रब्ड टेक प्राइिेट सलसमटेड द्िारा पंिशील पेब्स 
एिं मैससा िॉसल  रेमेडीि द्िारा मैक्स सुपर स्पेसशयसलट  अस्पताल) गाज़ियाबाद 
विकास प्राधिकरण िे िमशः अगस्त 2019 और ददसंबर 2019 में पणूाता 
प्रमाण-पि निगात क्रकया। यह भी संज्ञाि में आया क्रक गाज़ियाबाद विकास 
प्राधिकरण िे पूणाता प्रमाण-पि निगात करिे के उपरान्फ्त ₹ 15.46 करोड़ 
(पररलशष्ट-6.3) के इन्फ्रास्रक्िर अधिभार को जमा करिे के सलए विकासकतााओं 
को िोदटस32 निगात क्रकया, ज़जसे जुलाई 2024 तक विकासकतााओं द्िारा जमा 
िह ं क्रकया गया र्ा। हालााँक्रक, दोिों भििों का उपयोग क्रकया जा रहा र्ा। 

राज्य सरकार िे उत्तर में (मािा और जुलाई 2024) अिगत कराया क्रक: 

(i) गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण के िाखणज़ज्यक अिुभाग से अिापवत्त 
प्रमाण-पि प्राप्त करिे के उपरान्फ्त ददसंबर 2019 में मैससा िॉसल  रेमेडीज को 
पूणाता प्रमाण-पि निगात क्रकया गया र्ा। गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण के 
िाखणज़ज्यक अिुभाग िे विकासकताा को मई 2021 में आिंदटत भूखंड के सलए 
10 प्रनतशत इन्फ्रास्रक्िर अधिभार ₹ 1.39 करोड़ जमा करिे की सूििा द ।  
इस संबंि में, प्रिताि अिुभाग िे विकासकताा को मई और अगस्त 2021 में पि 
निगात क्रकए। यद्यवप, विकासकताा िे इस शु्क को जमा िह ं क्रकया, अतः, 
प्राधिकरण द्िारा इसके पूणाता प्रमाण-पि को ससतंबर 2021 में रद्द कर ददया 
गया र्ा। यह प्रकरण उत्तर प्रदेश सरकार के आिास एिं शहर  नियोजि विभाग 
के सधिि के पास सुििाई33 में प्रक्रकयािीि र्ी । हालााँक्रक, यह पररसर उपयोग 
में र्ा (जुलाई 2024)। 

 

 
32  मई 2021 में मैससा िॉसल ेरेमेडीज और अक्टूबर 2019 में मैससा पंिसील त्रब्डटेक 
33  र विजि केस सं० 16/आरई/2022 मसेसा िॉस्ल  रेमडेीि प्रा० सलसमटेड बिाम गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण। 
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(ii) मेससा पंिशील त्रब्ड टेक प्राइिेट सलसमटेड को पूणाता प्रमाण-पि 
गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण के िाखणज़ज्यक अिुभाग से अिापवत्त प्रमाण-पि 
प्राप्त करिे के उपरान्फ्त अगस्त 2019 में जार  क्रकया गया र्ा। विकासकताा ि े
इि शु्कों को जमा िह ं क्रकया, अतः, गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण िे जििर  
2020 में इस भिि को सील करिे का आदेश जार  क्रकया। यद्यवप, यह  पररसर 
उपयोग में र्ा (जुलाई 2024)। 

राज्य सरकार िे विकासकतााओं से िसूल  योग्य बकाया ििरासश प्राप्त क्रकए 
त्रबिा गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण के िाखणज़ज्यक अिुभाग द्िारा अिापवत्त 
प्रमाण-पि जार  करिे के संबंि में कोई प्रासंधगक उत्तर िह ं ददया। अग्रेतर, 
िसूल  योग्य बकाया ििरासश प्राप्त क्रकए त्रबिा ह  अिापवत्त प्रमाण-पि जार  
करिे िाले व्यज़क्त के विरुद्ि कोई कारािाई भी प्रारंभ िह ं की गयी और भििों 
के पूणाता प्रमाण-पि/सील करिे के आदेश निगात करिे के उपरांत भी भििों को 
उपयोग करिे के सलए विकासकत्तााओं के विरुद्ि कोई कारािाई िह ं की गयी र्ी। 

6.3.3 बाढ़ क्षेत्र में अिैि निमायण 

उत्तर प्रदेश सरकार िे सभी विकास प्राधिकरणों को 'िद  के बाढ़ क्षेि (फ्लड 
प्लेि िोि) में अिैि निमााण/अनतिमण पर प्रभािी नियंिण' के सलए उिके 
महायोजिा में िददयों के क्रकिारे बाढ़ क्षेिों को बाढ़ प्रभावित क्षेिों के रूप में 
स्पष्ट धििण करिे के ददशानिदेश (मािा 2010) निगात क्रकये रे्। उत्तर प्रदेश 
सरकार िे इस क्षेि को हररत क्षेि के रूप में आरक्षक्षत करिे का भी निदेश ददया 
और बाढ़ के मैदाि क्षेि में क्रकसी भी प्रकार के निमााण को रोकिे के सलए उत्तर 
प्रदेश िगर योजिा और विकास अधिनियम, 1973, के अंतगात  प्रभािी कारािाई 
करिे हेतु निदेसशत क्रकया र्ा। शासि िे दोहराया क्रक इस संबंि में िर्ा 1995 
और अप्रैल 2003 में भी शासिादेश निगात क्रकये गये रे्। यद्यवप, सम्बधंित 
प्राधिकाररयों द्िारा निदेशों का अिुपालि सुनिज़श्ित िह ं क्रकया गया र्ा, ज़जसके 
पररणामस्िरूप बाढ़ क्षेिों में अिैि निमााण हुए।  

इसके अनतररक्त, गाज़ियाबाद महायोजिा-2021 में निददाष्ट है क्रक दहडंि िद  
के दोिों ओर 200 मीटर तक के क्षेि को संरक्षक्षत क्षेि बिाया जाएगा और क्रकसी 
भी निमााण की गनतविधियों को अिुमनत िह ं द  जायेगी। 

लेखापर क्षा िे पाया क्रक दहडंि िद  के क्रकिारे और यहााँ तक क्रक िद  के तल 
तक भी आिासीय और अन्फ्य निमााणों से भरे हुए रे्। िद  के क्रकिारों की ज़स्र्नत 
फोटोग्राफ 6.1 में दशााई गई है: 
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फोटोग्राफ 6.1: हहिंि िदी के ककिारों पर भििों का निमायण 

  
         हहिंि िदी का दाहहिा ककिारा                  हहिंि िदी का बायााँ ककिारा  

जैसा क्रक गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण द्िारा सूधित (जूि 2023) क्रकया गया 
क्रक विकास क्षेि के अंतगात 1.5 िगा क्रकलोमीटर बाढ़ का मैदािी क्षेि है, ज़जसमें 
पााँि अिैि कालोनियााँ विकससत हुयी र्ी और इसमें 5,18034 भििों का निमााण 
क्रकया गया र्ा। गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण िे यह भी बताया क्रक इि अिैि 
निमााणों का ध्िस्तीकरण नियसमत आिार पर क्रकया गया र्ा।  हालााँक्रक,  स्र्ल 
की छायाधिि 6.1 से स्पष्ट है क्रक गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण द्िारा कारािाई 
करिे के उपरांत भी, महायोजिा-2021 के प्रनतबंधित क्षेि में अिैि निमााण क्रकए 
गए र्े। 

राज्य सरकार िे उत्तर (मािा 2024) में कहा क्रक प्राधिकरण के विकास क्षेि के 
अंतगात बाढ़ क्षेिों को प्रभािी महायोजिा के अिुसार प्राधिकरण द्िारा प्रनतबंधित 
क्षेि घोवर्त क्रकया गया है। अग्रेतर, उत्तर प्रदेश िगर योजिा और विकास 
अधिनियम, 1973 के अंतगात, प्राधिकरण द्िारा बाढ़ क्षेिों में क्रकसी भी प्रकार 
के निमााण की गनतविधियों के सलए कोई अिुमोदि िह ं ददया गया है और बाढ़ 
क्षेि में क्रकसी भी प्रकार के मािधिि के अिुमोदि का कोई प्राििाि िह ं है। 
इसके अनतररक्त, राज्य सरकार िे कहा क्रक उत्तर प्रदेश सरकार के ददशानिदेशों 
(मािा 2010) के अिुसार, उत्तर प्रदेश के ससिंाई विभाग को िॉदािा इंडडया कैिाल 
एंड ड्रेिेज अधिनियम, 1873 की िारा 55 के अन्फ्तगात ऐसे क्षेिों को अधिसूधित 
करके अिैि निमााण को हटािे के सलए प्रभािी कारािाई करिे का निदेश ददया 
गया है। गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण िे बाढ़ के मैदाि क्षेि में अिधिकृत 
निमााण/अनतिमण को रोकिे के सलए आिश्यक कारािाई करिे के सलए नियसमत 

 
34  िोि 5 और 6 को छोड़कर अन्फ्य िोि द्िारा सूििा उपलब्ि िह ं कराई गई। 
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रूप से ससिंाई विभाग के खंड को पि और दरूभार् के माध्यम से भी सूधित 
क्रकया र्ा। 

राज्य सरकार का उत्तर तका संगत िह ं र्ा, क्योंक्रक उत्तर प्रदेश सरकार के 
ददशानिदेशों (मािा 2010) के अिुसार, सम्बंधित विकास प्राधिकरणों/औद्योधगक 
विकास प्राधिकरणों और िगर निगमों को उिके बाढ़ क्षेि में होिे िाले अिधिकृत 
निमााणों के विरुद्ि प्रभािी कारािाई करिे हेतु निदेसशत क्रकया गया र्ा। इसके 
अनतररक्त, ससिंाई विभाग के सम्बंधित खंड35 िे अिगत कराया र्ा (जूि 2023) 
क्रक माि ग्रामीण क्षेि ह  ससिंाई विभाग के अधिकार क्षेि में र्ा। यद्यवप, 
लेखापर क्षा दटप्पणी में दशााया गया स्र्ल प्राधिकरण के विकास क्षेि के अंतगात 
र्ा। 

6.3.4  शमि उपविधि के नियमों का अिुपालि ि करिा 

विकास प्राधिकरण अपरािों के शमि उपविधि 2009 (शमि उपविधि) में यह 
प्राििानित है क्रक अिुमोददत मािधिि के सापेक्ष निमााण को इसके नियमों के 
अंतगात ददए गए नििााररत सीमा के भीतर शमि हेतु अिुमनत द  जाएगी। 
लेखापर क्षा में ऐसे प्रकरण प्रकाश में आये रे् ज़जिमें प्राधिकरण िे उपविधि में 
प्रिसलत ददशानिदेशों को लागू करते समय इि ददशानिदेशों का उ्लंघि क्रकया 
र्ा, ज़जिकी ििाा आगामी प्रस्तरों में की गई है : 

6.3.4.1 अशमिीय भाग का ध्िस्तीकरण सुनिज़श्ित ि ककया जािा  

शमि उपविधि के अिुसार, विकासकताा/व्यज़क्त द्िारा स्िीकृत मािधिि के सापेक्ष 
क्रकये गए निमााण का केिल 10 प्रनतशत अनतररक्त क्षेि को ह  अपेक्षक्षत शु्क 
के उद्ग्रहण के सार् शमि के माध्यम से नियसमत क्रकया जा सकता है। यद्यवप, 
यदद निमााण शमिीय सीमा के 10 प्रनतशत से अधिक है, तो प्राधिकरण शमि 
शु्क और ध्िस्तीकरण के सलए अन्फ्य शतों के अनतररक्त अशमिीय क्षेि को 
30 ददिों के भीतर ध्िस्तीकरण के प्राििाि को सज़म्मसलत करके शपर् 
प्रमाण-पि प्राप्त करिे के बाद शमि मािधिि निगात कर सकता है। अग्रेतर, 
गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण के बोडा िे यह भी निदेश36 ददया र्ा 
(ससतंबर 2019) क्रक यदद विकासकताा िे स्िीकृनत से अधिक निसमात क्षेि के 
ध्िस्तीकरण का धिि प्रस्तुत क्रकया हो तो ह  शमि मािधिि जार  क्रकया जाये। 

 
35  ससिंाई निमााण खडं, गाज़ियाबाद 
36  154िीं बोडा बैठक ददिांक 29-09-2019 
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असभलेखों की िमूिा जााँि से संज्ञाि में आया क्रक िर्ा 2017 स े2022 के मध्य 
384 में स े320 प्रकरणों में,  विकासकताा/व्यज़क्तयों द्िारा स्िीकृत मािधिि के 
क्षेिफल के 10 प्रनतशत से अधिक अनतररक्त क्षेि में निमााण क्रकया गया र्ा। 
यद्यवप, गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण द्िारा 30 ददिों के भीतर नििााररत क्षेि 
के ध्िस्तीकरण को सुनिज़श्ित क्रकए त्रबिा, शपर् प्रमाण-पि के सार् 
₹ 22.78 करोड़ की अपेक्षक्षत फीस लेकर 320 प्रकरणों में शमि मािधिि निगात 
क्रकया गया। लेखापर क्षा िे अग्रेतर पाया क्रक बोडा द्िारा निदेशों के निगात क्रकये 
जािे के उपरांत भी गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण िे स्िीकृनत के अनतररक्त 
निसमात क्षेि के ध्िस्तीकरण की तस्िीरें प्राप्त क्रकए त्रबिा िर्ा 2020-21 की 
अिधि में 116 प्रकरणों में शमि मािधिि निगात क्रकया। शमि मािधििों का 
वििरण ज़जसमें ध्िस्तीकरण की आिश्यकता र्ी, उसका वििरण ताललका 6.4 
में साराशंीकृत है।  

ताललका 6.4: शमनित प्रकरणों और ध्िस्त ककए जािे िाले क्षेत्रफल का वििरण 

िर्य प्रकरणों की संख्या 
धिज़हहत ककए गए प्रकरणों  में 

ध्िस्त ककए जािे िाले क्षेत्र की सीमा 
(िगयमीटर में) 

शमि शुल्क 
(₹ लाख में) 

(1) (2) (3) (4) 
2017-18 29 1.950 से 298 120.7 
2018-19 94 3.15 से 518.26 589.72 
2019-20 81 1.91 से 206.506 580.69 
2020-21 15 5.76 से 93.390 111.05 
2021-22 101 7.360 से 183.11 875.74 

योग 320 - 2,277.90 
(स्रोत: गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण द्िारा उपलब्ि करायी गयी सूििा) 

राज्य सरकार िे कोई प्रासंधगक उत्तर (मािा 2024) िह ं क्रकया और माि शमि 
की प्रक्रिया की व्याख्या की और उ्लेख क्रकया क्रक शमि उपविधि 2010 के 
अिुसार, अिधिकृत निमााणों के अशमिीय भाग को ध्िस्त करिे के सलए 
विकासकताा द्िारा एक हलफिामा प्रस्तुत क्रकया जाता है और उसके बाद शमि 
के सलए कारािाई शुरू की जाती है और शमि शु्क की पूर  ििरासश जमा करि े
के उपरांत, मुख्य रूप से इस शता के सार् क्रक अशमिीय निमााण को एक 
संरििात्मक इंजीनियर की देखरेख में ध्िस्त क्रकया जाएगा और संरििात्मक 
सुरक्षा और जीिि एि ंसपंवत्त की सुरक्षा पर विशरे् ध्याि ददया जाएगा, शमि 
मािधिि निगात क्रकया जाता है। इस प्रक्रिया की अिधि में यदद कोई वििाद या 
जीिि अर्िा संपवत्त को िुकसाि होता है तो पूर  ज़जम्मेदार  विकासकताा/संपवत्त 
के स्िामी द्िारा िहि की जाएगी। अग्रेतर, ऐस ेप्रकरणों में, जहां अिधिकृत 

https://oios.cag.gov.in/otcs/cs?func=doc.fetch&nodeId=18971580&page=19
https://oios.cag.gov.in/otcs/cs?func=doc.fetch&nodeId=18971580&page=20
https://oios.cag.gov.in/otcs/cs?func=doc.fetch&nodeId=18971580&page=20
https://oios.cag.gov.in/otcs/cs?func=doc.fetch&nodeId=18971580&page=22
https://oios.cag.gov.in/otcs/cs?func=doc.fetch&nodeId=18971580&page=32
https://oios.cag.gov.in/otcs/cs?func=doc.fetch&nodeId=18971580&page=29
https://oios.cag.gov.in/otcs/cs?func=doc.fetch&nodeId=18971580&page=56
https://oios.cag.gov.in/otcs/cs?func=doc.fetch&nodeId=18971580&page=36
https://oios.cag.gov.in/otcs/cs?func=doc.fetch&nodeId=18971580&page=41
https://oios.cag.gov.in/otcs/cs?func=doc.fetch&nodeId=18971580&page=44
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निमााण को संपवत्त के स्िासमयों  द्िारा स्ियं ध्िस्त िह ं क्रकया जाता है, उन्फ्हें 
अिुस्मारक पिों के माध्यम से सुििाई का पयााप्त अिसर प्रदाि क्रकया जाता है 
एिं उसके उपरांत उत्तर प्रदेश िगर योजिा और विकास अधिनियम, 1973 के 
प्रासंधगक प्राििािों के अंतगात ध्िस्तीकरण की कारािाई शुरू की जाती है। 

राज्य सरकार का उत्तर तका संगत िह  ंर्ा क्योंक्रक गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण 
िे शमि उपविधि के ददशा-निदेशों और अशमिीय क्षेि के ध्िस्त करिे की 
कायािाह  को सुिज़श्ित क्रकये जािे के बोडा के निदेश का पालि िह ं क्रकया र्ाI  

6.3.4.2 सेटबैक लाइि का रखरखाि ि करिा 

एक सेटबैक रेखा37 को भूखंड की सीमा के सामािातंर रेखा के रूप में पररभावर्त 
क्रकया गया है ज़जसे मािधििों के अिुमोदि की अिधि में बिाए रखा जाएगा 
और इस रेखा के बाहर क्रकसी भी निमााण की अिुमनत िह ं द  जाएगी। सेट बैक 
क्षेि की आिश्यकता उधित िायु संिार, सूरज की रोशिी, िाहिों के प्रिेश हेत ु
आपातकाल ि ज़स्र्नतयों में बाहर निकलिे और हररयाल  इत्यादद के सलए होती 
है। अग्रेतर, शमि उपविधि के अिुसार, पषृ्ठ सेट बैक क्षेि में 50 प्रनतशत38 
तक निमााण की अिुमनत है। 

असभलेखों की लेखापर क्षा में यह संज्ञाि में आया क्रक िमूिा जााँि क्रकये गए 
384 शमि प्रकरणों में से 288 शमि मािधििों के प्रकरणों में सेट बैक लाइि 
भूखंड की सीमा के सामािांतर िह ं रे्। भूखंड के पषृ्ठ भाग के सेट बैक लाइि 
में आच्छाददत क्षेि ज़जिका मािधिि भूखंड के सामािांतर ि होिे के उपरांन्फ्त 
भी अिुमोददत क्रकया गया र्ा उसे फोटोग्राफ 6.2 में ददया गया है। 

 

 

 

 

 

 
37  भिि उपनियम 2008 के अिुसार 
38  मािधिि के अिुमोदि के दौराि अधिकतम 40 प्रनतशत क्षेि और शमि के प्रकरणों में अनतररक्त 10 प्रनतशत 

क्षेि। 
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फोटोग्राफ 6.2: सेटबैक रेखा हदखािे के ललए स्िीकृत मािधित्र का िमूिा 

 
मािधित्र के अिमुोदि की अिधि में कै्षनतज सेटबैक लाइि को बिाए रखा जािा िाहहए 

(जैसा कक लाल रेखा द्िारा हदखाया गया है)  

राज्य सरकार िे उत्तर (मािा 2024) में बताया क्रक, भिि उपविधि-2008 
(यर्ा संशोधित) की िारा 3.4.1 (i) के प्राििाि के अिुसार, मािधिि को पषृ्ठ 
भाग के 40 प्रनतशत भाग पर अिुमोददत क्रकया गया र्ा और शमि 
उपविधि-2010 के प्रस्तर 3.3.2 के प्राििाि के अिुसार पषृ्ठ सेटबैक के कुल 
खुले क्षेिफल का माि 10 प्रनतशत ह  शमि क्रकया गया र्ा। 

राज्य सरकार का उत्तर स्िीकाया िह ं र्ा क्योंक्रक सेट बैक रेखा के संबंि में 
बिाये गए उपविधि का अिुपालि िह ं क्रकया गया र्ा। भिि उपविधि-2008 
(यर्ा संशोधित) के पैराग्राफ 1.2.21 के अिुसार, सेट बैक रेखा भूखंड की 
सीमाओं की समािांतर रेखा को संदसभात करती है और ज़जसके आगे भूखंड की 
सीमाओं की ओर क्रकसी भी निमााण को करिे की अिुमनत िह ं है। यद्यवप, 
अिुमोददत शमि मािधिि में पषृ्ठ सेट बैक में निमााण की अिुमनत के कारण 
सेट बैक लाइि, भूखंड की सीमा के समािांतर िह ं र्ा। यह भिि उपविधि के 
प्राििािों और उधित िायु संिार, सूरज की रोशिी, िाहिों की अिुमनत देिे और 
आपातकाल ि ज़स्र्नतयों में बाहर निकलिे, हररयाल  इत्यादद, के सलए सेट बैक 
क्षेि के सलए की गयी पररक्पिा के विपर त र्ा। 

6.3.5 अिुमोहदत मािधित्रों का पूणयता प्रमाण-पत्र सुनिज़श्ित िहीं ककया गया 

उत्तर प्रदेश िगर योजिा और विकास अधिनियम, 197339 में प्राििाि है क्रक 
कोई भी व्यज़क्त प्राधिकरण से पूणाता प्रमाण-पि प्राप्त करिे से पूिा भिि पर 
कब्जा या उसका उपयोग िह ं करेगा। प्राधिकरण आिश्यक शु्क की िसूल  के 
उपरांत ह  पूणाता प्रमाण-पि निगात करता है। 

 
39  िारा 15-ए 
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भिि का निमााण आठ िर्ों40 के अन्फ्दर पूणा हो जािा िादहए और भिि के 
निमााण पूणा होिे के उपरांत इसको उपयोग में लाये जािे के पूिा प्राधिकरण स े
पूणाता प्रमाण-पि41 प्राप्त करिा आिश्यक है। 

गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण द्िारा (जुलाई 2023) उपलब्ि करायी गयी सूििा 
के अिुसार 1,303 अिमुोददत मािधिि के निमााण काया िर्ा 2017-22 की 
अिधि में पूणा होिे रे्। लेखापर क्षा में पाया गया क्रक गाज़ियाबाद विकास 
प्राधिकरण िे िर्ा 2017-22 की अिधि में 1,303 मािधििों में से माि 125 
मािधििों (10 प्रनतशत) का ह  पूणाता प्रमाण-पि निगात क्रकया र्ा। यद्यवप, 
बार-बार अिुरोि के उपरांत भी शेर् 1,178 मािधििों के पूणा होिे की ज़स्र्नत 
को लेखापर क्षा को उपलब्ि िह ं कराया गया र्ा। 

राज्य सरकार ि ेउत्तर (मािा 2024) में बताया क्रक प्राधिकरण इस शता के सार् 
मािधिि निगात करता है क्रक संपवत्त के स्िामी को भिि का उपयोग करिे स े
पूिा नििााररत निमााण अिधि के भीतर पूणाता प्रमाण-पि प्राप्त करिे के सलए 
प्राधिकरण में आिेदि करिा होगा। इसके उपरांत, प्राधिकरण के सम्बंधित 
अिुभागों द्िारा निर क्षण करिे के उपरान्फ्त, सक्षम स्तर से नियमािुसार पूणाता 
प्रमाण-पि निगात क्रकया जाता है। ऐस े प्रकरणों में, जहां भिि 
निमााणकत्ताा/विकासकताा िे पूणाता प्रमाण-पि के सलए आिेदि िह ं क्रकया र्ा, 
उन्फ्हें प्राधिकरण से पूणाता प्रमाण-पि प्राप्त करिे के सलए सूधित करिे हेत ु
समय-समय पर असभयाि आयोज़जत क्रकये जाते हैं।    

संक्षेप में, गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण िे सभी आिश्यक असभलेख/शु्क 
सुनिज़श्ित क्रकए त्रबिा ह  मािधििों की स्िीकृनत द  और मािधििों के अिुमोदि 
के समय िुदटपूणा मााँग-पि निगात क्रकये। गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण के 
कमजोर प्रिताि के कारण िर्ा 2017-22 की अिधि में अिधिकृत/अिैि 
विकास के प्रकरणों की संख्या में लगातार िदृ्धि हुई, जो दहडंि िद  के बाढ़ 
क्षेि में भी विस्ताररत हुई। आिश्यक शतों के अिुपालि कराये त्रबिा एिं 
अिशेर् ििरासश तर्ा उपकर की िसूल  को सुनिज़श्ित क्रकये त्रबिा ह  
विकासकतााओं को शमि मािधिि और पूणाता प्रमाण-पि निगात क्रकये गयेI  

अिुशंसा 11: गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण को मािधििों के अिुमोदि से 
पूिा सभी अपेक्षक्षत अिापवत्त प्रमाण-पि/संरििात्मक डडजाइि और शु्क की 
उपलब्िता सुनिज़श्ित करिी िादहए। उत्तर प्रदेश ऑिलाइि त्रबज़्डगं प्लाि 

 
40  निमााण काया को पााँि िर्ा के अन्फ्दर पूरा क्रकया जाएगा, बशत ेक्रक आिश्यक शु्क/िाजा जमा करिे के बाद तीि 

साल का विस्तार क्रकया जा सकेगा एिं निमााण काया को पूरा करिे के सलए समय बढ़ाया जा सकेगा। 
41  आिासीय भिि ज़जसका क्षेि 300 िगामीटर से अधिक या उसके बराबर है और सभी अिािासीय भिि, िाहे 

उिका  क्षेिफल कुछ भी हो। 
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अपू्रिल ससस्टम में आिश्यक वििरण प्रदाि करके मााँग-पि तैयार करि ेमें 
पारदसशाता सुनिज़श्ित की जािी िादहए। 

अिुशंसा 12: राज्य सरकार को यह सुनिज़श्ित करिा िादहए क्रक गाज़ियाबाद 
विकास प्राधिकरण, विकास क्षेि में त्रबिा स्िीकृनत के निमााण के विरुद्ि कठोर 
कारािाई कर रहा है। गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण को ऐसे निमााण की समय 
पर जााँि एिं उस पर रोक सुनिज़श्ित करिी िादहए।   

अिुशंसा 13: गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण को सभी बकाया रासश की िसूल  
और अशमिीय भाग के हटािे की कायािाह  पूणा होिे के सत्यापि के बाद ह  
शमि मािधिि/पूणाता प्रमाण-पि निगात करिा सुनिज़श्ित करिा िादहए और 
उि अधिकाररयों के विरुद्ि कारािाई करिी िादहए, ज़जन्फ्होंिे बकाया ििरासश 
लज़म्बत होिे और सत्यापि क्रकये त्रबिा ह  शमि मािधिि/पूणाता प्रमाण निगात 
क्रकये।  

अिुशंसा 14: गाज़ियाबाद विकास प्राधिकरण के उि अधिकाररयों के विरुद्ि 
उत्तरदानयत्ि नििााररत करिा िादहए, ज़जन्फ्होंिे नियमों का उ्लंघि कर, 
इन्फ्रास्रक्िर विकास शु्क अधिरोवपत ि करके, असभलेखों के त्रबिा मािधिि 
की स्िीकृनत प्रदाि करके, अिधिकृत निमााण की निगरािी और जााँि 
िह ं करके, निमााणकताा/विकासकताा/लाभाधर्ायों को अिुधित लाभ पहुाँिाया। 

 




