
 

 

1- यह शासनादेश  इले᭍ᮝािनकली जारी ᳰकया गया ह,ै अत: इस पर ह᭭ ताᭃर कᳱ आव᭫ यकता नही ह ै। 
2- इस शासनादेश कᳱ ᮧमािणकता वेब साइट http://shasanadesh.up.gov.in  से स᭜ यािपत कᳱ जा सकती ह ै।   

उȅर Ůदेश शासन 
आवास एवं शहरी िनयोजन अनुभाग-3 

संƥाः 3/2021/558/आठ-3-21-211 िविवध/13 टी.सी. 
लखनऊः  िदनांकः 09 फरवरी, 2021 

 
अिधसूचना 

 
 उȅर Ůदेश साधारण खǷ अिधिनयम, 1904 (उȅर Ůदेश अिधिनयम संƥा 1 सन् 1904) की धारा 
21 के साथ पिठत उȅर Ůदेश नगर योजना और िवकास अिधिनयम, 1973 (उȅर Ůदेश अिधिनयम संƥा-11 
सन् 1973) की धारा 55 की उपधारा (2) के खǷ (ग) और धारा 15 की उपधारा (2-क) के अधीन शİƅयो ंका 
Ůयोग करके राǛपाल उȅर Ůदेश नगर योजना और िवकास (िवकास शुʋ का िनधाŊरण, उȝहण एवं संŤहण) 
िनयमावली, 2014 मŐ संशोधन करने की ̊िʼ से िनɻिलİखत िनयमावली बनाती हœ:- 
 उȅर Ůदेश नगर योजना और िवकास (िवकास शुʋ का िनधाŊरण, उȝहण एवं संŤहण) (Ůथम 
संशोधन) िनयमावली, 2021 

संिƗɑ नाम 
और Ůारʁ 

1. (1) यह िनयमावली उȅर Ůदेश योजना और िवकास (िवकास शुʋ का िनधाŊरण, उȝहण 
एवं संŤहण) (Ůथम संशोधन) िनयमावली, 2021 कही जायेगी। 

  (2) यह गजट मŐ Ůकािशत िकये जाने िदनांक से Ůवृȅ होगी। 
िनयम 3 का 
संशोधन 

2.  उȅर Ůदेश नगर योजना और िवकास (िवकास शुʋ का िनधाŊरण, उȝहण एवं 
संŤहण) िनयमावली, 2014 (िजसे आगे उƅ िनयमावली कहा गया है) मŐ, िनयम-3 मŐ, 
नीचे ˑʁ-1 मŐ िदये गये उप िनयम (पांच) और (छः) के ̾थान पर ˑʁ-2 मŐ िदये 
गये उप िनयम रख िदये जायŐगे, अथाŊतः- 
 

ˑʁ-1 ˑʁ-2 

िवȨमान उपिनयम एतȞ्वारा Ůित̾थािपत उपिनयम 

(पांच) जहाँ कोई आवेदन पूवŊ मŐ दी गई भवन परिमट 
या िवकास परिमट के पुनरीƗण की वैधता अविध के 
भीतर Ůˑुत िकया गया हो और िजसके िलए िवकास 
शुʋ का भुगतान पहले ही कर िदया गया होः  
     परȶु यह िक जहां पूवŊ मŐ दी गई भवन परिमट या 
िवकास परिमट की वैधता अविध की समाİɑ के 
पʮात् कोई आवेदन Ůˑुत िकया गया हो, वहां पूवŊ मŐ 
भुगतान िकए गए िवकास शुʋ के समायोजन के 
पʮात् िवकास शुʋ का उȝहण ऐसे आवेदन के 
िदनांक को लागू दर पर िकया जाएगाः 
    परȶु यह और िक यिद पुनरीिƗत योजना के 
अȶगŊत भूिम Ɨेũ मŐ वृİȠ की जाती है, तो आवेदक 
इस िनयमावली के अधीन इस Ůकार बढ़ाए गए भूिम 
Ɨेũ के िलए िकये गये आवेदन के िदनांक को लागू दर 
पर िवकास शुʋ का भुगतान करने के िलए दायी 
होगा। 

(पांच) जहाँ कोई आवेदन पूवŊ मŐ दी गई भवन परिमट 
या िवकास परिमट के पुनरीƗण की वैधता अविध के 
भीतर Ůˑुत िकया गया हो और िजसके िलए िवकास 
शुʋ का भुगतान पहले ही कर िदया गया होः  
     परȶु यह िक जहाँ पूवŊ मŐ दी गई भवन परिमट या 
िवकास परिमट की वैधता अविध की समाİɑ के 
पʮात् कोई आवेदन Ůˑुत िकया गया हो, वहाँ पूवŊ मŐ 
भुगतान िकए गए िवकास शुʋ के समायोजन के 
पʮात् िवकास शुʋ का उȝहण ऐसे आवेदन के 
िदनांक को लागू दर पर िकया जाएगाः 
    परȶु यह और िक यिद पुनरीिƗत योजना के 
अȶगŊत भूिम Ɨेũ मŐ वृİȠ की जाती है तो आवेदक 
इस िनयमावली के अनुसार इस Ůकार बढ़ाए गए भूिम 
Ɨेũ के िलए िकये गये आवेदन के िदनांक को लागू दर 
पर िवकास शुʋ का भुगतान करने के िलए दायी 
होगा। 
   परȶु यह भी िक जहाँ पूवŊ मŐ जारी की गयी भवन 
परिमट के अनुसार िनमाŊण करा िलया गया हो और 
पूवŊ परिमट के अȶगŊत आने वाली भूिम पर अितįरƅ 
िनमाŊण के िलए आवेदन Ůˑुत िकया गया हो वहाँ ऐसे 
अितįरƅ िनमाŊण हेतु अपेिƗत भूिम Ɨेũफल के 
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सापेƗ पूवŊ मŐ भुगतान िकए गए िवकास शुʋ के 
समायोजन के पʮात् िवकास शुʋ का उȝहण ऐसे 
आवेदन के िदनांक को लागू दर पर िकया जाएगा। 

˙ʼीकरणः 

(क)  अितįरƅ िनमाŊण के िलए अपेिƗत भूिम 
Ɨेũफल की गणना अितįरƅ िनमाŊण हेतु 
Ůˑािवत तल Ɨेũफल (वगŊ मीटर) को वतŊमान 
मŐ अनुमɊ आधारभूत फशŎ Ɨेũफल अनुपात से 
िवभािजत कर की जाएगी। 

(ख) पूवŊ मŐ संदȅ िवकास शुʋ की धनरािश का 
समायोजन आयकर िवभाग के लागत मुūा 
˛ीित सूचकांक के अनुसार आवेदन के िदनांक 
को पुनरीिƗत करते Šये िकया जायेगा। 

(छः)  जहां अिधिनयम के अधीन राǛ सरकार Ȫारा 
िवकास शुʋ के भुगतान से पूणŊ या आंिशक छूट 
Ůदान की गयी हो, वहां िवकास शुʋ छूट की सीमा 
तक उȝहणीय नही ंहोगा। 

(छः)  जहाँ अिधिनयम के अधीन अथवा  मंिũपįरषद 
के अनुमोदन से जारी  शासनादेश के माȯम से राǛ 
सरकार Ȫारा िवकास शुʋ के भुगतान से पूणŊ या 
आंिशक छूट Ůदान की गयी हो, वहाँ िवकास शुʋ, 
छूट की सीमा तक उȝहणीय नही ंहोगा। 

 
िनयम 4 का  
संशोधन 

3- उƅ िनयमावली मŐ, िनयम-4 मŐ नीचे ˑʁ-1 मŐ िदये गये उपिनयम (1) के ̾थान पर ˑʁ-2 
मŐ िदया गया उपिनयम रख िदया जायेगा, अथाŊत्ः- 
 

ˑʁ-1 ˑʁ-2 
िवȨमान उपिनयम एतȞ्वारा Ůित̾थािपत उपिनयम 

(1) िवकास Ɨेũ मŐ भवन परिमट या िवकास परिमट 
के िलए िनयम-3 के अधीन आवेदन Ůˑुत करने के 
उपराȶ, िवकास शुʋ का िनधाŊरण और संŤहण 
भूिम खǷ के कुल Ɨेũफल के आधार पर िकया 
जायेगा, जो इस िनयमावली के साथ संलư अनुसूची 
‘क‘ मŐ दी गयी दरो ंऔर नीचे िविनिदŊʼ गुणन-घटक 
Ȫारा गुिणत होगाः- 

भूिम खǷ का Ɨेũ 
(हेƃेयर) 

गुणन-घटक 

0.2 1.0 
0.2 से अिधक और 01 तक 0.9 
01 से अिधक और 05 तक 0.8 
05 से अिधक और 10 तक 0.6 

10 से अिधक 0.4 

      परȶु यह िक यिद आवेदक के ˢािमȕाधीन 
भूखǷ का कोई भाग महायोजना या पįरƗेũीय 
िवकास योजना के अȶगŊत सड़क, पाकŊ  और खुले 
̾थान या Ťीन बेʐ हेतु उिȞʼ िकया गया हो, तो 
िवकास शुʋ की गणना ऐसी भूिम के Ɨेũ को ˋीम 
के कुल Ɨेũ से कम करने के पʮात की जायेगी जो 
इस शतŊ के अधीन होगी िक सɼूणŊ भूखǷ समीप̾थ 

(1) िवकास Ɨेũ मŐ भवन परिमट या िवकास परिमट 
के िलए िनयम 3 के अधीन आवेदन Ůˑुत िकये जाने 
पर िवकास शुʋ का िनधाŊरण और संŤहण, इस 
िनयमावली से अनुलư अनुसूची ‘ख‘ मŐ दी गयी दरो ं
और नीचे यथा िविनिदŊʼ गुणन घटक Ȫारा गुणांिकत 
भूिम खǷ के कुल Ɨेũफल के आधार पर िलया 
जायेगाः- 

भूिम खǷ का Ɨेũ 
(हेƃेयर) 

गुणन-घटक 

0.2 1.0 
0.2 से अिधक और 01 तक 0.9 
01 से अिधक और 05 तक 0.8 
05 से अिधक और 10 तक 0.6 

10 से अिधक 0.4 

   परȶु यह िक यिद आवेदक के ˢािमȕाधीन 
भूखǷ का कोई भाग, महायोजना या पįरƗेũीय 
िवकास योजना के अȶगŊत सड़क, पाकŊ  और खुले 
̾थान या Ťीन बेʐ हेतु िचİɎत िकया गया हो तो 
िवकास शुʋ की गणना, ऐसी भूिम के Ɨेũफल को 
उƅ ˋीम के कुल Ɨेũफल से कम करने के पʮात 
इस शतŊ के अȯधीन की जायेगी िक सɼूणŊ भूिम 



 

 

1- यह शासनादेश  इले᭍ᮝािनकली जारी ᳰकया गया ह,ै अत: इस पर ह᭭ ताᭃर कᳱ आव᭫ यकता नही ह ै। 
2- इस शासनादेश कᳱ ᮧमािणकता वेब साइट http://shasanadesh.up.gov.in  से स᭜ यािपत कᳱ जा सकती ह ै।   

हो और आवेदक ने ऐसी भूिम यथा सड़क, पाकŊ  और 
खुले ̾थान या Ťीन बेʐ का िवकास अपनी लागत पर 
करने का दाियȕ िलया हो।   
˙ʼीकरणः- इस िनयम के ŮयोजनाथŊ 
(क) अनुसूची ‘क‘ मŐ िदये गये दर, Ůािधकरण को 
आवेदन Ůˑुत िकये जाने के िदनांक को लागू दर 
होगें। 
(ख) महायोजना या पįरƗेũीय िवकास योजना के 
अȶगŊत सड़क, पाकŊ , खुले ̾थान या Ťीन बेʐ के 
िलये िचİɎत भूिम, जैसा िक आवेदक के 
ˢािमȕाधीन हो, ही िवकास परिमट हेतु आवेदन मŐ 
सİʃिलत की जा सकती है। 

खǷ समीप̾थ हो और आवेदक ने ऐसी भूिम 
यथाİ̾थित सड़क, पाकŊ  और खुले ̾थान या Ťीन बेʐ 
का िवकास अपनी लागत पर करने का दाियȕ Ťहण 
िकया हो। 
˙ʼीकरणः- इस िनयम के ŮयोजनाथŊ 
(क) अनुसूची ‘ख‘ मŐ िदये गये दर, Ůािधकरण को 
आवेदन Ůˑुत िकये जाने के िदनांक को लागू दर 
होगें। 
(ख) महायोजना या पįरƗेũीय िवकास योजना के 
अȶगŊत सड़क, पाकŊ , खुले ̾थान या Ťीन बेʐ के 
िलये िचİɎत भूिम, जैसा िक आवेदक के 
ˢािमȕाधीन हो, ही िवकास परिमट हेतु आवेदन मŐ 
सİʃिलत की जा सकती है। 
       ’’परȶु यह और िक पाकŖ, खुले ̾थानो ंया हįरत 
Ɨेũो ं या Ţीडा ̾थलो ं यथा-गोʚ कोसŊ, बŠउȞेशीय 
खुले ̾थल, जोनल और उǄ ˑर वाले पाकŘ तथा 
10.0 हेƃेयर और उससे अिधक Ɨेũफल वाले समान 
Ůकृित के अɊ खुले ̾थलो ं के ‘िनिमŊत Ɨेũफल’ या 
‘िवकिसत Ɨेũफल’ के अȶगŊत होने िकȶु सƗम 
Ůािधकारी Ȫारा अनुमोिदत योजना या िवɊास 
मानिचũ के बाहर होने की İ̾थित मŐ लागू भवन 
उपिविधयो ं की अनुमɊ सीमाओ ं के अनुसार कुल 
आǅािदत Ɨेũफल पर िवकास शुʋ उȝहण िकया 
जायेगा। 

 
िनयम 5 का  
संशोधन 

4- उƅ िनयमावली मŐ, नीचे ˑʁ-1 मŐ िदये गये िनयम-5 के ̾थान पर ˑʁ-2 मŐ िदया गया िनयम 
रख िदया जायेगा, अथाŊत्ः- 
 

ˑʁ-1 ˑʁ-2 
िवȨमान उपिनयम एतȞ्वारा Ůित̾थािपत उपिनयम 

5. िवकास Ɨेũ मŐ या उसके िकसी िविशʼ भाग मŐ 
िवकास शुʋ की दरŐ  वही होगंी जो इस िनयमावली 
की अनुसूची मŐ उİʟİखत हœ:   
    परȶु यह िक िवशेष सुख-सुिवधा या Ůभाव 
अिभमुख या पįरƗेũ आधाįरत िवकास (उदाहरणाथŊ-
सामूिहक ūुत अिभवहन गिलयारो ं के समानाȶर 
अिभवहन अिभमुख िवकास) की दशा मŐ अनुसूची मŐ 
िविहत िवकास शुʋ के 25 Ůितशत से अनािधक 
अितįरƅ िवकास शुʋ उद्गृहीत िकया जा सकता 
है। 

5(1) िवकास Ɨेũ या उसके िकसी िविशʼ भाग मŐ 
िवकास शुʋ की दरŐ  वही होगंी जो अनुसूची-‘ख‘ मŐ 
उİʟİखत हœ: 
       परȶु यह िक िवशेष सुख-सुिवधा या Ůभाव 
परक या पįरƗेũ आधाįरत िवकास (उदाहरणाथŊ-
सामूिहक अिभवहन गिलयारो ं के समानाȶर 
अिभवहन परक िवकास) की दशा मŐ, अनुसूची ‘ख‘ मŐ 
िविहत अनिधक 25 Ůितशत िवकास शुʋ के 
अितįरƅ िवकास शुʋ उद्गृहीत िकया जा सकता 
है। 
(2)   यिद िकसी िवकास Ɨेũ के अȶगŊत मुƥ नगर 
के अितįरƅ ˢतंũ महायोजनाओ ंतथा पृथक िवकास 
शुʋ दर वाले अɊ छोटे नगर अवİ̾थत हो ंतो ऐसा 
पृथक-पृथक िवकास शुʋ दर उनकी नगर पािलका 
सीमाओ ं अथवा उनकी महायोजना की नगरीय Ɨेũ 
सीमाओ ंजो भी अिधक हो,ं तक लागू होगा जबिक ऐसे 
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छोटे नगरो ंकी नगर पािलका या नगरीय Ɨेũ सीमाओ ं
के बाहर आने वाले कृिष भूिम उपयोग पįरƗेũ मŐ 
मुƥ नगर के िलये िविहत िवकास शुʋ दर लागू 
होगा।  
(3)   यिद ˢतंũ महायोजना तथा पृथक-पृथक 
िवकास शुʋ दर वाले िकसी छोटे नगर का 
संिवलयन, भिवˈ मŐ मुƥ नगर की नयी या 
पुनरीिƗत महायोजना के नगरीय Ɨेũ मŐ हो जाता है तो 
मुƥ नगर के िलये िविहत िवकास शुʋ दर ऐसे 
छोटे नगर के िलये लागू होगा।   

 
िनयम 6 का  
संशोधन 

5- उƅ िनयमावली मŐ, नीचे ˑʁ-1 मŐ िदये गये िनयम-6 के ̾थान पर ˑʁ-2 मŐ िदया गया िनयम 
रख िदया जायेगा, अथाŊत्ः- 
 

ˑʁ-1 ˑʁ-2 
िवȨमान उपिनयम एतȞ्वारा Ůित̾थािपत उपिनयम 

6. अिधिनयम और इस िनयमावली के उपबɀो ं के 
अधीन आवेदक अिधिनयम की धारा-15 के अधीन 
अनुǒा िदये जाने के पूवŊ Ůािधकरण Ȫारा यथा 
उद्गृहीत िवकास शुʋ की पूरी धनरािश का भुगतान 
करेगा, 
     परȶु यह िक 5 हेƃेयर (50,000 वगŊ मीटर) से 
अिधक के आकार वाले भूखǷ के िलए यिद आवेदक 
कुल देय धनरािश के समतुʞ बœक की गारǵी देता है 
अथवा अनुकʙतः िवŢय-योƶ भूिम को कुल देय 
धनरािश के सापेƗ Ůािधकरण के पƗ मŐ गारȴी के 
ŝप मŐ बɀक रखता है, तो Ůािधकरण का उपाȯƗ 
िवकास शुʋ को साधारण ɯाज की 12 Ůितशत 
वािषŊक दर से 02 वषŊ की समयाविध मŐ िकˑो ं मŐ 
भुगतान करने की अनुमित दे सकता है। बœक गारȴी 
या बɀक रखी भूिम को िवकास शुʋ की कुल 
धनरािश के भुगतान के पʮात् अवमुƅ करा िदया 
जाएगा। 
    परȶु यह और िक िकˑो ंके यथा-समय भुगतान 
मŐ ʩितŢम की दशा मŐ आवेदक 15 Ůितशत की दर 
से शाİˑक दǷ के ŝप मŐ वािषŊक चŢवृİȠ के साथ 
भुगतान करने का दायी होगा। 
 

 6. अिधिनयम और इस िनयमावली के उपबɀो ं के 
अȯधीन आवेदक को अिधिनयम की धारा 15 के 
अधीन अनुǒा Ůदान िकये जाने के पूवŊ Ůािधकरण 
Ȫारा यथा उद्गृहीत िवकास शुʋ की सɼूणŊ 
धनरािश का भुगतान करना होगा। 
      परȶु यह िक 1.0 हेƃेयर (10,000 वगŊ मीटर) 
तक के आकार वाले िकसी भूखǷ के िलये िवकास 
शुʋ की धनरािश एकमुʱ जमा की जाएगी और 
1.0 हेƃेयर (10,000 वगŊ मीटर) से अिधक के 
आकार वाले भू-खǷ के िलये ऐसे 1 हेƃेयर भूखǷ 
के िलये िवकास शुʋ एकमुʱ जमा िकया जायेगा 
और यिद आवेदक कुल देय धनरािश के समतुʞ 
बœक की गारȴी देता है अथवा अनुकʙतः िवŢय-
योƶ भूिम को कुल देय धनरािश के सापेƗ Ůािधकरण 
के पƗ मŐ गारȴी के ŝप मŐ बɀक रखता है, तो 
Ůािधकरण का उपाȯƗ अिधशेष िवकास शुʋ का 
भुगतान 12 Ůितशत वािषŊक साधारण ɯाज की दर से 
4 अȠŊ-वािषŊक िकˑो ंमŐ करने की अनुǒा दे सकता 
है। बœक गारȴी या बɀक रखी गयी भूिम िवकास 
शुʋ की सɼूणŊ धनरािश के भुगतान के पʮात् 
अवमुƅ की जायेगी। 
     परȶु यह और िक िकˑो ंके यथा-समय भुगतान 
मŐ ʩितŢम की दशा मŐ आवेदक 15 Ůितशत वािषŊक 
चŢवृİȠ की दर से शाİˑक ɯाज का भुगतान करने 
का दायी होगा। 
     परȶु यह भी िक असीिमत दैवी आपदाओ,ं अिư, 
िव˛ोट, बाढ़, युȠ, हड़ताल, दंगा, आतंकवादी 
घटना, महामारी, वैिʷक महामारी, नागįरक अशाİȶ, 
Ůाकृितक आपदा सिहत अŮȑािशत घटनाओ ं की 
İ̾थित मŐ राǛ सरकार अिधसूचना के माȯम से इस 
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िनयम के उपबɀो ंको ऐसी रीित से और ऐसी अविध 
हेतु, जैसा िक िविनिदŊʼ िकया जाये, के िलए Ɋून कर 
सकती है। 

 
िनयम 8  का  
संशोधन 

6- उƅ िनयमावली मŐ, नीचे ˑʁ-1 मŐ िदये गये िनयम-8 के ̾थान पर ˑʁ-2 मŐ िदया गया िनयम 
रख िदया जायेगा, अथाŊत्ः- 
 

ˑʁ-1 ˑʁ-2 
िवȨमान उपिनयम एतȞ्वारा Ůित̾थािपत उपिनयम 

8.   केȾीय लोक िनमाŊण िवभाग लागत सूची के 
अनुŝप Ůȑेक कलेǷर वषŊ के 01 अŮैल से िवकास 
शुʋ की दरो ं को Ůािधकरण के उपाȯƗ Ȫारा 
वािषŊक ŝप से पुनरीिƗत िकया जाएगाः  
    परȶु यह िक केȾीय लोक िनमाŊण िवभाग लागत 
सूची उपलɩ नही ं है, तो Ůािधकरण Ȫारा िवकास 
शुʋ को ऐसी समतुʞ सूची के आधार पर पुनरीिƗत 
िकया जाएगा जैसा िक इस सɾɀ मŐ राǛ सरकार 
Ȫारा अिधसूिचत िकया जाएः 
    परȶु यह और िक Ůािधकरण, केȾीय लोक 
िनमाŊण िवभाग लागत सूची के अितįरƅ, कारणो ंको 
अिभिलİखत करते Šए समय-समय पर दरो ं को 
पुनरीिƗत कर सकता है।  

 8. िवकास शुʋ की दरŐ  Ůािधकरण Ȫारा Ůȑेक वषŊ 
15 फरवरी तक आयकर िवभाग के लागत मुūा 
˛ीित सूचकांक के अनुसार पुनरीिƗत की जायŐगी 
और Ůािधकरण बोडŊ के अनुमोदन से िदनांक 01 
अŮैल से ŮवितŊत की जायŐगी। 

 
नये िनयम 11   
का बढ़ाया जाना 

7- उƅ िनयमावली मŐ, िनयम-10 के पʮात् िनɻिलİखत िनयम बढ़ा िदया जायेगा, अथाŊत्ः- 

 जहाँ मांगपũ जारी िकये गये हो,ं वहां ऐसे मामलो ं मŐ िवकास शुʋ की वसूली मांगपũ के 
अनुसार की जायेगी जबिक इस िनयमावली के Ůारʁ होने के पʮात् Ůˑुत आवेदनो ंअथवा िवचाराधीन 
या अनुमोदन हेतु ŮिŢयाधीन योजनाओ ंके मामले मŐ इस िनयमावली के उपबंध लागू होगें। 

अनुसूची  का  
संशोधन 

8- उƅ िनयमावली मŐ िवȨमान अनुसूची, अनुसूची ‘क� के ŝप मŐ पुनसōƥांिकत की जायेगी और 
अनुसूची ‘क� के पʮात् िनɻिलİखत अनुसूची बढ़ा दी जायेगी अथाŊत्:- 
 

अनुसूची ‘ख’ 
(िनयम-5 देİखये) 

 
Ţम 

संƥा 
िवकास Ɨेũ िवकास शुʋ 

(ŝ. Ůित व.मी.) 

1. गािज़याबाद। 3208 
2. लखनऊ, कानपुर, आगरा। 2040 
3. वाराणसी, Ůयागराज, मेरठ, मुरादाबाद, गजरौला, बरेली, लोनी, 

मोदीनगर, मुरादनगर।  
1200 

4. अलीगढ़, गोरखपुर, बुलȽशहर, िसकȽराबाद, Ɋू- िसकȽराबाद, 
खुजाŊ, सहारनपुर, मथुरा-वृȽावन, झांसी, मुजɠरनगर, शामली, 
खतौली, हापुड़-िपलखुवा, बागपत-बड़ौत-खेकड़ा, िफरोजाबाद-
िशकोहाबाद, उɄाव- शुƑागंज, पं. दीनदयाल उपाȯाय नगर। 

 
850 
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5. अयोȯा, रायबरेली, बांदा, रामपुर, उरई, आजमगढ़, बˑी, मीरजापुर, 
िबठूर, अकबरपुरमाती, फतेहपुर-सीकरी, कोसीकलां-छाता-चैमुहा- 
नȽगांव, गोवधŊन-राधाकुǷ, गढ़मुƅेʷर, जहांगीराबाद, िशकारपुर। 

 
500 

 
 
 

दीपक कुमार 
Ůमुख सिचव। 

संƥा-3/2021/558(1)/आठ-3-21-211 िविवध/13 टी.सी.-तिȞनांक 
Ůितिलिपः- संयुƅ िनदेशक, राजकीय मुūण एवं लेखन सामŤी, ऐशबाग, लखनऊ को इस िनदőश के साथ 
Ůेिषत िक अिधसूचना को उȅर Ůदेश के असाधारण गजट मŐ िदनांक 09 फरवरी, 2021 के िवधायी पįरिशʼ 
भाग-4 खǷ (ख) मŐ Ůकािशत कराते Šए मुिūत अिधसूचना की 10 Ůित शासन को एवं 01-01 Ůित सɾİɀत 
अिधकारीगण को उपलɩ कराने का कʼ करŐ ।   

 
आǒा से, 

अजय कुमार िसंह 
उप सिचव। 

संƥा-3/2021/558(2)/आठ-3-21-211 िविवध/13 टी.सी.-तिȞनांक 
Ůितिलिप िनɻिलİखत को सूचनाथŊ एवं आवʴक कायŊवाही हेतु Ůेिषतः- 
1. औȨोिगक िवकास आयुƅ, उȅर Ůदेश।  
2. समˑ अपर मुƥ सिचव/Ůमुख सिचव/सिचव, उ0Ů0 शासन।  
3. आयुƅ एवं सिचव, राजˢ पįरषद, उ0Ů0।  
4. महा िनरीƗक, िनबɀन, उ0Ů0।  
5. समˑ मǷलायुƅ, उȅर Ůदेश।  
6. आवास आयुƅ, उ0Ů0 आवास एवं िवकास पįरषद्, लखनऊ।  
7. समˑ िजलािधकारी, उ0Ů0।  
8. उपाȯƗ, समˑ िवकास Ůािधकरण, उ0Ů0।  
9. अȯƗ, समˑ िवशेष Ɨेũ िवकास Ůािधकरण, उ0Ů0।  
10. िनयत Ůािधकारी, समˑ िविनयिमत Ɨेũ, उ0Ů0।  
11. मुƥ नगर एवं Ťाम िनयोजक, नगर एवं Ťाम िनयोजन िवभाग, उ0Ů0 लखनऊ। 
12. िनदेशक, आवास बɀु को िवभागीय वेबसाइट पर अपलोड करने हेतु। 
13.  गाडŊ फाईल। 

आǒा से, 
मनीष चȾ ŵीवाˑव 

अनु सिचव। 
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Uttar Pradesh Shasan 
Avas Evam Shahri Niyojan Anubhag-3 

 

 In pursuance of the provisions of clause (3) of Article 348 of the Constitution of India 
the Government is pleased to order the publication of the following English translation of 
Notification no 558/Eight-3-21-211 Vividh/13 T.C., dated  09 February, 2021 
 

NOTIFICATION  
No. 558/Eight-3-21-211 Vividh/13 T.C. 

Lucknow, Dated 09 February, 2021 
 

In exercise of the powers under clause (c) of sub-section (2) of section 55 and with sub-
section (2-A) of section 15 of  the Uttar Pradesh Urban Planning and Development Act, 1973 
(U.P. Act No. 11 of 1973) read with section 21 of the Uttar Pradesh General Clauses Act, 1904 
(U.P. Act no.1 of 1904) the Governor is pleased to make the following rules with a view to 
amend the Uttar Pradesh Urban Planning and Development (Assessment, Levy and Collection 
of Development Fee) Rules, 2014:- 

THE UTTAR PRADESH URBAN PLANNING AND DEVELOPMENT 
(ASSESSMENT, LEVY AND COLLECTION OF DEVELOPMENT FEE) (FIRST 
AMENDMENT) RULES, 2021 

Short title and 
commencement 

1. (1) There rules may be called the Uttar Pradesh Urban Planning and Development 
(Assessment, Levy and Collection of Development Fee) (First Amendment) Rules, 
2021 

  (2) They shall come into force with effect form the date of their publication in the 
Gazette. 

Amendment 
of rule 3 

2.  In the Uttar Pradesh Urban Planning and Development (Assessment Levy and 
Collection of Development Fee) Rules, 2014 (hereinafter referred to as the "said 
rules"), in rule 3 for sub-rules (v) and (vi) set out in Column-I below, the sub- rules 
as set out in Column-II shall be substituted, namely:-      

Column-I Column-II 

Existing sub-rules Sub-rules as hereby substituted 

(v) Where an application is submitted within 
validity period for revision of building 
permit or development permit granted 
earlier and for which development fee has 
already been paid: 

(v) Where an application is submitted within validity 
period for revision of building permit or 
development permit granted earlier and for 
which development fee has already been paid: 

         Provided that where an application is 
submitted after the expiry of validity period 
of building permit or development permit 
granted earlier, development fee at the rate 
applicable on the date of such application 
shall be levied after adjusting the 
development fee paid earlier: 

 

        Provided that where an application is 
submitted after the expiry of validity period of 
building permit or development permit granted 
earlier, development fee at the rate applicable on 
the date of such application shall be levied after 
adjusting the development fee paid earlier: 
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Amendment 
 of rule 4 

3. In the said rules, in rule 4, for sub-rule (1) set out in Column-I below, the sub-rule as set 
out in Column-II shall be substituted, namely :-       

 

Column-I Column-II 

Existing sub-rule Sub-rule as hereby substituted 

(1) On an application submitted under rule 3 for 
building permit or development permit in the 
development area, the development fee shall be 
assessed and collected on the basis of gross area 
of the land parcel multiplied by the rates as set out 
in Schedule 'A' appended to these rules and the 
multiplication factor as specified below:- 

(1) On an application submitted under rule 3 for 
building permit or development permit in the 
development area, the development fee shall be 
assessed and collected on the basis of gross area of 
the land parcel multiplied by the rates as set out in 
Schedule 'B' appended to these rules and the 
multiplication factor as specified below:- 

        Provided further that in case the land area 
under revised plan increases, the applicant 
shall be liable to pay the development fee at 
the rate applicable on the date of application 
for such increased land area in accordance 
with these rules. 

        Provided further that in case the land area 
under revised plan increases, the applicant shall 
be liable to pay the development fee at the rate 
applicable on the date of application for such 
increased land area in accordance with these 
rules. 

       Provided further that where construction has 
been done in accordance with the building permit 
issued earlier and an application is submitted for 
additional construction on the land falling within 
the earlier permit, development fee at the rate 
applicable on the date of such application shall 
be levied on the land area required for such 
additional construction after adjusting the 
development fee paid earlier. 

Explanation: 
(a) Land area required for additional construction 

shall be calculated by dividing the floor area 
(square meters) proposed for additional 
construction with the basic Floor Area Ratio 
permissible at present 

(b)  The amount of development fee paid earlier shall 
be adjusted after revising it in accordance with 
the cost inflation index of the Income Tax 
Department on the date of application. 

(vi) Where total or partial exemption from 
payment of development fee has been 
granted by the State Government under 
the Act, the development fee to the extent 
of exemption shall not be leviable.  

(vi) Where total or partial exemption from payment 
of development fee has been granted by the State 
Government under the Act or through 
Government Order issued with the approval of 
the Cabinet, the development fee to the extent of 
such exemption shall not be leviable.  
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Area of land 
parcel 

(Hectares) 

Multiplication Factor Area of 
land parcel 
(Hectares) 

Multiplication Factor 

Up to 0.2 1 Up to 0.2 1 
More than 0.2 and 
up to 01 

0.9 More than 
0.2 and up 
to 01 

0.9 

More than 01 and 
up to 05 

0.8 More than 
01 and up to 
05 

0.8 

More than 05 and 
up to 10 

0.6 More than 
05 and up to 
10 

0.6 

More than 10 0.4 More than 
10 

0.4 

       Provided that in case any part of land parcel 
owned by the applicant is earmarked for road, 
park and open space or green belt in the master 
plan or zonal development plan, the development 
fee shall be calculated after deducting the area of 
such land from the gross area of the scheme 
subject to the condition that the entire land parcel 
has to be contiguous and the applicant undertakes 
to develop such land as road, park and open space 
or green belt as the case may be, at his own cost. 

       Provided that in case any part of land parcel 
owned by the applicant is earmarked for road, park 
and open space or green belt in the master plan or 
zonal development plan, the development fee shall 
be calculated after deducting the area of such land 
from the gross area of the scheme subject to the 
condition that the entire land parcel has to be 
contiguous and the applicant undertakes to develop 
such land as road, park and open space or green 
belt as the case may be, at his own cost. 

Explanation: For the purposes of this rule:  
(a) the rates as set out in Schedule 'A' shall the 
rates applicable on the date of submission of 
application on the Authority. 
(b) only such land earmarked for road, park and 
open space or green belt in the master plan or 
zonal development plan may be included in the 
application for development permit as is owned 
by the applicant. 

Explanation: For the purposes of this rule:  
(a) the rates as set out in Schedule 'B' shall be the 
rates applicable on the date of submission of 
application to the Authority. 
(b) only such land earmarked for road, park and 
open space or green belt in the master plan or 
zonal development plan may be included in the 
application for development permit as is owned by 
the applicant : 

           Provided further that in case of parks and 
open spaces or green areas or playgrounds such as 
golf course, multi-purpose open space, zonal and 
above hierarchy parks and other open spaces of 
similar nature with an area of 10 (ten) hectares and 
above situated within ‘built-up area’ or ‘developed 
area’ but falling outside the scheme or layout plan 
sanctioned by the Competent Authority, the 
development fee shall be levied on the total 
covered area as per permissible limits of the 
applicable building bye-laws.   



 

 

1- यह शासनादेश  इले᭍ᮝािनकली जारी ᳰकया गया ह,ै अत: इस पर ह᭭ ताᭃर कᳱ आव᭫ यकता नही ह ै। 
2- इस शासनादेश कᳱ ᮧमािणकता वेब साइट http://shasanadesh.up.gov.in  से स᭜ यािपत कᳱ जा सकती ह ै।   

 
Amendment 
of rule 5 

4. In the said rules, for rule 5 set out in Column I below, the rule as set out in Column II 
shall be substituted, namely :-       

 

 

Column-I Column-II 

Existing rule Rule as here by substituted 

5. The rates for development fee in the 
development area or a particular part thereof shall 
be as mentioned in the Schedule appended to 
these rules.       

        Provided that in case of special amenity or 
impact-oriented or zone-based development (e.g., 
transit- oriented development along mass transit 
corridors), an additional development fee not 
exceeding 25 percent of the development fee 
prescribed in the Schedule 'A', may also be levied. 

 5(1) The rates for development fee in the 
development area or a particular part thereof 
shall be as mentioned in the Schedule 'B':    

    

        Provided that in case of special amenity or 
impact-oriented or zone-based development 
(e.g., transit- oriented development along 
mass transit corridors), an additional 
development fee not exceeding 25 percent of 
the development fee prescribed in Schedule 
B, may also be levied.  

 

(2) In case there are other smaller towns located 
within a development area besides the main 
city having independent master plans and 
separate rate of development fee, such rate of 
separate development fee shall be applicable 
up to their municipal or the master plan 
urbanisable area limits, whichever is larger. 
Whereas, in the agriculture land use zone 
falling beyond the municipal or urbanisable 
area limits of such smaller towns, the rate of 
development fee prescribed for the main city 
shall be applicable.  

 

(3) In case any smaller town with independent 
master plan and separate rate of development 
fee merges in the urbanisable area of the new 
or revised master plan of the main city in 
future, the rate of development fee prescribed 
for the main city shall be applicable to such 
smaller town. 
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Amendment 
of rule 6 

5. In the said rules, for rule 6 set out in Column-I below, the rule as set out in Column-II 
shall be substituted, namely :-       

 

 

Column-I Column-II 

Existing rule Rule as hereby substituted 

6. Subject to the provisions of the Act and 
these rules, the applicant shall pay the full 
amount of development fee, as levied by the 
Authority, prior to the grant of permission 
under section-15 of the Act: 

         Provided that for a plot size of more 
than five hectares (50,000 sqm.), the Vice-
Chairman of the Authority may permit 
payment of development fee in installments 
over a time period of maximum 2 years with 
12 percent annual rate of simple interest, if 
the applicant furnishes a bank guarantee 
equivalent to the total amount due or 
alternatively mortgages saleable land in 
favor of the Authority as security against 
the total amount due. The bank guarantee or 
the mortgaged land shall be released after 
the payment of full amount of development 
fee: 

         Provided further that in case of default in 
the timely payment of installments, the 
applicant shall be liable to pay a penal 
interest at the rate of 15 percent per annum 
compounded annually. 

6. Subject to the provisions of the Act and 
these rules, the applicant shall pay the full 
amount of development fee, as levied by the 
Authority, prior to the grant of permission 
under section-15 of the Act: 

         Provided that for a plot size of up to 1.0 
hectare (10,000 square meters), the entire 
amount of development fee shall be paid 
upfront; and for a plot size of more than 1.0 
hectare (10,000 square meters), the 
development fee for 1 hectare area of such 
plot shall be paid upfront and for the rest of 
the area of such a plot, the Vice-Chairman of 
the Authority may permit payment of balance 
development fee in 4 half-yearly installments 
with 12 percent annual rate of simple interest, 
if the applicant furnishes a bank guarantee 
equivalent to the total amount due or 
alternatively mortgages saleable land in favor 
of the Authority as security against the total 
amount due. The bank guarantee or the 
mortgaged land shall be released after the 
payment of full amount of development fee: 

         Provided further that in case of default 
in the timely payment of installments, the 
applicant shall be liable to pay a penal 
interest at the rate of 15 percent per annum 
compounded annually: 

         Provided also that in case of force 
majeure circumstances including without 
limitation, acts of God, fire, explosion, floods, 
war, strike, riot, terrorist act, epidemic, 
pandemic, civil unrest, natural catastrophes, 
the State Government, by way of a notification 
may alleviate the provisions of this rule in such 
manner and for such period as may be 
specified. 
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Amendment 
of rule 8 

6. In the said rules, for rule 8 set out in Column-I below, the rule as set out in Column-
II shall be substituted, namely :-       

 

Column-I Column-II 

Existing Rule Rule as hereby substituted 

    8. The rates of development fee shall be 
revised annually by the Vice-chairman of 
the Authority with effect from 1st of April 
every calendar year in conformity with 
the Central Public Works Department 
Cost Index: 

     Provided that if the Central Public Works 
Department Cost Index is not available, 
the rates of development fee shall be 
revised by the Authority on the basis of 
such equivalent index as may be notified 
by the State Government in this regard: 

         Provided further that apart from the 
Central Public Works Department Cost 
Index, the Authority may revise the rates 
from time to time by recording the reasons 
thereof. 

8. The rates of development fee shall be 
revised by the Authority every year by  
15th February in accordance with the cost 
inflation index of the Income Tax Department 
and enforced with approval of the Board of the 
Authority with effect from 1st April. 

 

Insertion  
of new 
 rule 11  

7. In the said rules after rule 10, the following rule shall be inserted, namely :-       

         Where demand notices have been issued, development fee in such cases shall be recovered 
as per the demand notice. Whereas, in case of applications submitted after the commencement of 
these rules or the plans pending or under process for approval, provisions of these rules shall 
apply. 
 

Amendment 
of Schedule  

8. In the said rules, the existing Schedule shall be renumbered as Schedule 'A' and 
after Schedule 'A' the following Schedule shall be inserted, namely :-       

Schedule-'B' 
(See Rule-5) 

 
Sl. 

No. 
Development Area Development Fee 

(Rs. Per Sqm.) 
1. Ghaziabad 3208 
2. Lucknow, Kanpur, Agra 2040 
3. Varanasi, Prayagraj, Meerut, Moradabad, Gajraula, 

Bareilly, Loni, Modinagar, Muradnagar 
1200 

4. Aligarh, Gorakhpur, Bulandshahar, Sikandrabad, New-
Sikandrabad, Khurja, Saharanpur, Mathura-Vrindavan, 
Jhansi, Muzaffarnagar, Shamli, Khatauli, Hapur-
Pilakhua, Baghpat-Barot-Khekra, Firojabad-
Shikohabad, Unnao-Shuklaganj, Pt. Deendayal 
Upadhyaya Nagar   

 
 

850 
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5. Ayodhya, Raibareli, Banda, Rampur, Orai, Azamgarh, 
Basti, Mirzapur, Bithoor, Akbarpur mati, Fatehpur-
Sikri, Kosikalan-Chhata-Chaumuhan-Nandgaon, 
Govardhan- Radhakund, Garhmukteshwar, 
Jahangirabad, Shikarpur 

 
500 

 
 

Deepak Kumar 
Principal Secretary 

 


