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भाित का संववधान, 1950-अनुच्छेद 226—भाितीय स्टाम्प अचधर्नयम, 1899—धािा 47-ए- 

र्नधािरित दि पि भुगतान ककया गया स्टांप शु्क औि पजंीकिण शु्क-धािा 47-ए कलेक्टि को दस्तावजे़ 

के पंजीकिण के समय उप िजजस्राि द्वािा ककए गए संदभि पि भूमम के मू्य को किि से र्नधािरित किने की 
अनुमर्त देता है-बबक्री ववलेख पंजीकृत औि ववके्रता को सौंप ददया गया -केवल कुछ ऑडडट आपवियों के 

आधाि पि सब िजजस्राि दस्तावेज़ के पंजीकिण के 5 महीने बाद संदभि बनाने के मलए आगे बढ़ िहे हैं - 
कलेक्टि को संदभि देन ेका प्रस्ताव किने वाले उप िजजस्राि की काििवाई पूिी तिह से अवैध है औि बबना 
ककसी योग्यता के है - न तो उप िजजस्राि के पास सदंभि बनाने का कोई अचधकाि है औि न ही कलेक्टि के 

पास संदभि बनाने का कोई अचधकाि है - भूमम के मू्य औि स्टांप शु्क/पजंीकिण शु्क को किि से 

र्नधािरित किने का कोई अचधकाि नहीं क्षेत्र है - याचिका स्वीकाि की गई। 

अभिनिर्णित कि आवासीय क्षेत्र िे साथ िृषि िूभि िी नििटता िूभि िी प्रिृनत िो िह ीं बदलती 
है और इस प्रिार, षववाददत आदेश पूर  तरह से षविृत है और रद्द किए जािे योग्य है। धारा 47-ए िलेक्टर 

िो दस्तावेज़ िे पींजीिरण िे सिय उप रजजस्रार द्वारा किए गए सींदिि पर िूभि िे िूल्य िो किर से 

निधािररत िरि ेिी अिुिनत देती है। एि बार जब दस्तावजे़ पींजीिृत हो जाता है और षवके्रता िो सौंप ददया 
जाता है, तो ि तो उप रजजस्रार िे पास सींदिि देिे िा िोई अधधिार होता है और ि ह  िलेक्टर िे पास िूभि 

िे िूल्य और स्टाींप शुल्ि/पींजीिरण शुल्ि िो किर से निधािररत िरिे िा िोई अधधिार क्षते्र होता है। 

(पैरा 7) 

आगे अभिनिर्णित  कि इसिें िोई षववाद िह ीं है कि िूभि राजस्व ररिार्ि िें िृषि िूभि िे रूप िें 
दजि है। यह राजस्व ररिॉर्ि षवक्रय पत्र िा दहस्सा था। याधििािताि िे ऐसी िृषि िूभि िे भलए िलेक्टर द्वारा 
निधािररत दरों पर स्टाींप शुल्ि िा िुगताि किया है। िहज़ िुछ िे आधार पर ऑडर्ट आपषियों िो सब 

रजजस्रार िे सींदभिित िरिा शुरू िर ददया, वह िी दस्तावेज़ िे पींजीिरण िे 5 िह ि ेबाद। तथ्य िी बात 

यह है कि दस्तावेज़ िे पींजीिरण िे बाद िलेक्टर िायाित्िि अधधिार  बि गया और उस पर िोई अधधिार 



 

क्षेत्र या नियींत्रण िह ीं रह गया। िलेक्टर िो सींदभिित िरिे िा प्रस्ताव िरिे वाले उप पींजीयि िी िारिवाई 

पूर  तरह से अवैध और बबिा किसी योग्यता िे है। ऐसे सींदिि पर सींज्ञाि लिेे िी िलेक्टर िी िारिवाई िी 
अधधिार क्षते्र से बाहर है। 

(पैरा 8) 

आगे अभिनिर्णित, कि िलेक्टर िे अपिे निष्ििों िो स्पॉट षवजजट पर आधाररत किया है। ऐसा 
सहारा िाििू िें िी अस्वीिायि है। िलेक्टर िे िौिे पर जािर िी यह िह ीं िहा कि जिीि गैर िृषि है। 

भसिि  इतिा दजि है कि जिीि इलािे से 1-2 एिड़ दरू है। राजस्व ररिार्ि िें स्पष्ट है कि िूभि िृषि योग्य है। 

िूभि िे िूल्य िे निधािरण िे भलए स्पॉट षवजजट िो आधार िह ीं बिाया जा सिता है, खासिर तब जब िूभि 

निषविवाद राजस्व ररिॉर्ि िें िृषि िूभि िे रूप िें दजि हो। 

(पैरा 10) 

याधििाितािओीं िे विील ददिेश अरोड़ा । 

आरएस िुीं रू्, अनतररक्त ए जी, हररयाणा। 

पिमोद कोहली, न्यायिूनति  
 

1.   इि दोिों याधििाओीं िें दोिों पक्ष और िुद्दे सिाि होिे िे िारण, उन्हें इस सािान्य आदेश द्वारा निपटाया 
जा रहा है। 

 

2. याधििाितािओीं िे ददिाींि 20.6.2007 और 30.5.2007 िो दो बबक्री षवलेखों द्वारा जजला रोहति िें जस्थत 

िूभि खर द  और बबक्री िायों िें निधािररत बबक्री प्रनतिल पर अपेक्षक्षत स्टाींप शुल्ि और पींजीिरण शुल्ि 

िा िुगताि किया। िुछ ऑडर्ट ररपोटि िे आधार पर प्रनतवाद  िींबर 2 िे याधििाितािओीं िो बबक्री िायों पर 

अपयािप्त स्टाींप और पींजीिरण शलु्ि जिा िरि ेिे भलए िोदटस जार  किया। ये िोदटस 15.10.2008 िो 
जार  किये गये थे। याधििाितािओीं िो स्टाींप शुल्ि और पींजीिरण शुल्ि िी िि राभश 32,560/- रुपय ेर्ीर् 

सींख्या 3194 ददिाींि 20.6.2007 िे सींबींध िें और राभश र्ीर् सींख्या 2305 ददिाींि 30.5.2007 िे सींबींध िें 
31,760/-  रुपये जिा िरिे िे भलए िहा गया था। । ऐसा प्रतीत होता है कि याधििािताि उपरोक्त िोदटस 

िे जवाब िें िलेक्टर िे सिक्ष उपजस्थत िह ीं हुए। भसट  िजजस्रेट-िलेक्टर, रोहति िे िारतीय स्टाम्प 

अधधनियि िी धारा 47ए िे तहत ददिाींि 19.9.2008 िो आदेश पाररत किया, जजसिे तहत याधििाितािओीं 
िो 32,560/- रुपये षवक्रय पत्र क्रिाींि 3194 से सींबींधधत एवीं राभश रू. 31,760/- 30 ददिों िे िीतर िुगताि 

िरिे िे भलए उिरदायी बिाया गया। । याधििाितािओीं िे आयुक्त, रोहति िींर्ल, रोहति िे सिक्ष अपील 

िी। अपील य प्राधधिार  िे ददिाींि 25.11.2008 िे एि सािान्य आदेश द्वारा इि अपीलों िो खाररज िर 

ददया। िलेक्टर और आयुक्त (अपील य प्राधधिार ) द्वारा पाररत आदेश वतििाि याधििाओीं िें िुिौती िा 
षविय हैं। 

3. आक्षेषपत आदेशों िे अवलोिि से यह पता िला है कि उप रजजस्रार िे बबक्री िायों िें निधािररत बबक्री 



 

प्रनतिल िी राभश पर िुगताि किए गए स्टाींप शलु्ि और पींजीिरण शुल्ि िे आधार पर बबक्री िायों िो 
पींजीिृत किया । ऐसा प्रतीत होता है कि ऑडर्ट पाटी द्वारा िुछ आपषियाीं उठाई गईं और उस आधार पर 

उप रजजस्रार िे िािले िो जजला राजस्व अधधिार - सह-िलेक्टर िो िेज ददया । िलेक्टर िे स्वयीं हल्िा 
पटवार  िी िौजूदगी िें िौिे िा दौरा किया और जिीि िी िीित िा आिलि किया। ददिाींि 19.9.2008 

िे आक्षेषपत आदेश िें यह दजि किया गया है कि िूभि शीतल िगर आवासीय क्षते्र िे नििट है और तदिुसार 

िूभि िा िूल्य आवासीय िे रूप िें निधािररत किया गया है। िूल्याींकित िूल्य बबक्री प्रनतिल िे अींतर/िि 

स्टाींप शुल्ि और पींजीिरण शुल्ि से अधधि होिे िे िारण वसूल किया जािा है। 

4. षववाददत आदेशों िें दजि िारणों िो उिरों िें दोहराया गया है। 

5. िैंिे पक्षों िे षवद्वाि विील िो सुिा है। 

6. याधििाितािओीं िे खसरे िी प्रनतयाीं ररिॉर्ि िें रखी हैं ग्राि सुिार  िी धगरदावर  िलाि,तहसील और जजला 
रोहति, जहाीं िूभि जस्थत है। िूभि िो िेहर  िृषि िूभि और षवके्रता िी स्वयीं िी खेती िे अधीि ददखाया 
गया है। तदिुसार, याधििाितािओीं िी ओर से प्रस्तुत किया गया है कि िलेक्टर िे िूभि िो आवासीय िे 

रूप िें िूल्याींिि िरिे घोर अवैधता िी है, जबकि बबक्री िी तार ख ति िूभि राजस्व ररिॉर्ि िें िृषि िे रूप 

िें दजि है। 

7. आवासीय क्षते्र िे साथ िृषि िूभि िी नििटता िूभि िी प्रिृनत िो िह ीं बदलती है और इस प्रिार लागू 

आदेश पूर  तरह से षविृत है और रद्द किए जािे योग्य है। याधििाितािओीं िा दसूरा तिि  यह है कि उप 

रजजस्रार और िलेक्टर िी िारिवाई अन्यथा किसी िी अधधिार क्षेत्र िे बबिा है। धारा 47ए िलेक्टर िो 
दस्तावेज़ िे पींजीिरण िे सिय उप रजजस्रार द्वारा किए गए सींदिि पर िूभि िे िूल्य िो किर से निधािररत 

िरि ेिी अिुिनत देती है। एि बार जब दस्तावजे़ पींजीिृत हो जाता है और षवके्रता िो सौंप ददया जाता है, 

तो ि तो उप रजजस्रार िे पास सींदिि देिे िा िोई अधधिार होता है और ि ह  िलेक्टर िे पास िूभि िे िूल्य 

और स्टाींप शुल्ि/पींजीिरण शुल्ि िो किर से निधािररत िरिे िा िोई अधधिार क्षेत्र होता है। 

8. इसिें िोई षववाद िह ीं है कि िूभि राजस्व ररिार्ि िें िृषि िूभि िे रूप िें दजि है। यह राजस्व ररिॉर्ि बबक्री 
षवलेख िा दहस्सा था। याधििािताि िे ऐसी िृषि िूभि िे भलए िलेक्टर द्वारा निधािररत दरों पर स्टाींप शलु्ि 

िा िुगताि किया है। िेवल िुछ ऑडर्ट आपषियों िे आधार पर सब रजजस्रार िे सींदिि देिा शुरू िर ददया, 
वह िी दस्तावेज़ िे पींजीिरण िे 5 िह िे बाद। वास्तव िें, दस्तावेज़ िे पींजीिरण िे बाद िलेक्टर 

िायाित्िि अधधिार  बि जाता है और उस पर उसिा िोई अधधिार क्षते्र या नियींत्रण िह ीं रह जाता है। 

िलेक्टर िो सींदभिित िरिे िा प्रस्ताव िरिे वाले उप पींजीयि िी िारिवाई पूर  तरह से अवैध और बबिा 
किसी योग्यता िे है। ऐसे सींदिि पर सींज्ञाि लेिे िी िलेक्टर िी िारिवाई िी अधधिार क्षेत्र से बाहर है। इस 

िुद्दे पर इस न्यायालय द्वारा 1995 के मसववल रिवीजन नंबि 3530 में पंजाब िाज्य बनाम बेअंत मसहं औि 

अन्य शीर्िक से वविाि ककया गया है, जजसिें निम्िभलर्खत राय व्यक्त िी गई थी 
 

“47ए िी उपधारा (1) स्पष्ट रूप से िलेक्टर िो सींदभिित िरिे िा प्रावधाि िरती है जैस ेह  पींजीिरण 

अधधिार  दस्तावजे़ िो पींजीिृत िरता है और उसिी राय है कि स्टाींप शलु्ि निधािररत िरिे िे भलए 

निधािररत िूल्य बाजार िूल्य से िि है। सींदिि प्राप्त होिे पर िलेक्टर िो अधधनियि िी धारा 47ए िी 
उपधारा (2) िे सींदिि िें सुिवाई िा उधित अवसर प्रदाि िरिे िे बाद बाजार िूल्य निधािररत िरिा 
आवश्यि है। वतििाि िािल े िें, यह प्रकक्रया िह ीं अपिाई गई। पींजीिरण अधधिार  , दस्तावेजों िे 

पींजीिरण िे बाद उन्हें षवके्रताओीं िो सौंप ददया गया और उसिे बाद ह  उन्होंिे िलेक्टर िो सींदिि ददया। 



 

अधधनियि िी धारा 47 ए िी उप-धारा (3) िलेक्टर िो रसीद पर िायिवाह  शुरू िरिे िा अधधिार देती है 

पींजीिरण अधधनियि, 1908 िे तहत नियुक्त किसी जजले िे पींजीिरण िहानिर क्षि या रजजस्रार से 

सींदिि, जजसिे अधधिार क्षेत्र िें सींपषि जस्थत है या िारत िे नियींत्रि और िहालेखा पर क्षि या किसी अन्य 

द्वारा ऑडर्ट िी ररपोटि प्राप्त होिे पर राज्य सरिार द्वारा अधधिृत अन्य प्राधधिार । या स्वप्ररेणा से, 

भलखतों िे पींजीिरण िी तार ख से तीि विि िी अवधध िे िीतर। वतििाि िािल ेिें, िलेक्टर िे षवके्रता 
िो दस्तावेज़ सौंपिे िे बाद पींजीिरण अधधिार  द्वारा ददए गए सींदिि पर िायिवाह  शुरू िी। धारा 47ए िी 
उपधारा (1) या (3) िे तहत षविार िी गई किसी िी जस्थनत िो िह ीं अपिाया गया है। अपील य प्राधधिार  
िे अपीलों िो उधित रूप से स्वीिार किया है। िुझे इि पुिर क्षण याधििाओीं िें िोई योग्यता िह ीं ददखती, 
जजन्हें तदिुसार खाररज िर ददया जाता है।" 

 

9.  वतििाि षववाद उपरोक्त निणिय द्वारा स्पष्ट रूप से िवर किया गया है। 

10. उपरोक्त िे अलावा, िलेक्टर िे अपिे निष्ििों िो स्पॉट षवजजट पर आधाररत किया है। ऐसा सहारा 
िाििू िें िी अस्वीिायि है। िलेक्टर िे िौिे पर जािर िी यह िह ीं िहा कि जिीि गैर िृषि है । भसिि  इतिा 
दजि है कि जिीि इलािे से 1-2 एिड़ दरू है। राजस्व ररिार्ि िें स्पष्ट है कि िूभि िृषि योग्य है। िूभि िे िूल्य िे 

निधािरण िे भलए स्पॉट षवजजट िो आधार िह ीं बिाया जा सिता है, खासिर तब जब िूभि निषविवाद राजस्व 

ररिॉर्ि िें िृषि िूभि िे रूप िें दजि हो। 

11. उपरोक्त पररजस्थनतयों िो ध्याि िें रखते हुए, िलेक्टर और अपील य प्राधधिार  द्वारा पाररत किए 

गए आदेश अधधिार क्षेत्र िे बबिा हैं और शुरू से ह  शून्य हैं, इसभलए इन्हें रद्द किया जाता है। 

12. इस आदेश िी प्रनत प्रत्येि ििेक्टेर् फाइल पर रखी जाएगी। 

 

अस्वीकिण  : स्थानीय  भार्ा  में  अनुवाददत र्नणिय वादी के सीममत उपयोग के मलए है ताकक वह 
अपनी भार्ा में इसे समझ सके औि ककसी अन्य उद्देश्य के मलए इसका उपयोग नहीं ककया जा 
सकता है । सभी व्यवहारिक औि आचधकारिक उद्देश्यो के मलए र्नणिय का अंगे्रजी ससं्किण प्रमाणणक 
होगा औि र्नष्पादन औि कायािन्वयन के उद्देश्य के मलए उपयुक्त िहेगा । 

उददत अग्रवाल  

प्रमशक्षु न्यार्यक अचधकािी  

(Trainee Judicial Officer) 

किनाल, हरियाणा  
 

 


