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1. Heard Sri Samarth Sinha and Sri Vijay Sinha, learned Advocates for

the petitioners and Sri P.K.Asthana, learned counsel for the respondents. 

2.  Present  bunch  of  three  writ  petitions  are  arising  out  of  a  case  of

deficiency of stamp duty for 3 sale deeds purchased by the petitioner of

different area of a single arazi.  

3.  In  the  sale  deed,  respective  land  in  question  was  shown  as  an

agricultural land and accordingly stamp duty and registration fee was

paid. However, on inspection under Section 47A (3) of Indian Stamps

Act, respective reports were submitted by concerned A.D.M that stamp
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duty is to be determined considering respective land in dispute as non

agricultural land being situated at Link Marg, Vista Farmhouse Colony. 

4. It was further found that respective lands in dispute were not used for

agriculture  purpose.  Surrounding lands  were  sold  as  small  residential

plots, there was a boundary wall wherein more than 60000 bricks were

used and accordingly, notices were issued to the petitioner whereby he

was asked to submit respective reply.  

5.  During  proceedings,  District  Magistrate  himself   conducted  an

inspection  on  23.7.2025  and  for  reference,  one  of  the  report  is

reproduced hereinafter: Other two reports are of similar nature:  

“   स्थल निरीक्षण आख्या नि�रीक्षण आख्याआख्या

  नि�ले निरीक्षण आख्याख संख्या संख्या 5370/06.04.2022       के माध्यम से एक निकता आराजी कृनि�
   भनूिम गाटा संख्या 4704      निम० में से विकीत क्षेत्रफल में से विकीत क्षेत्रफल से नि�कीत के्षतर्फल निरीक्षण आख्या 0.0768  हे० में से विकीत क्षेत्रफल निस्थत

 मौजा टप्पल निरीक्षण आख्या,     परग�ा टप्पल निरीक्षण आख्या � तहसील निरीक्षण आख्या खै संख्या र,  निजल निरीक्षण आख्याा अल निरीक्षण आख्याीगढ़,  कृनि� भनूिम
         दर्शाा,कर उक्त नि�ले निरीक्षण आख्याख संख्या के माध्यम से अऩत्रण आख्या निकया गया है।

 निद�ांक 23.07.2025         को न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित न्यायाल निरीक्षण आख्याय के द्वारा स्�यं पर्श्�गत �ाद में से विकीत क्षेत्रफल नि�निहत
         कयरु्शादा सम्पनि7 का स्थल निरीक्षण आख्याीय नि�रीक्षण आख्या निकया गया। नि�रीक्षण आख्या के समय
  के्षतर्ीय �ाय� तहसील निरीक्षण आख्यादार,       राजस्� नि�रीक्षक � ले निरीक्षण आख्याख संख्या पाल निरीक्षण आख्या उपनिस्थत थे।

          मौके पर कयरु्शादा भनूिम का चन्हांक� नि�ले निरीक्षण आख्याख संख्या में से विकीत क्षेत्रफल अंनिकत चौहद्दी ए�ं
      उपनिस्थत स्थआ�ीय ल निरीक्षण आख्याो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितगों के अनुसार किया गया के अ�ुसार निकया गया,    जो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित टप्पल निरीक्षण आख्या से निमनिल निरीक्षण आख्याक

              जा�े �ाले निरीक्षण आख्या निलं निरीक्षण आख्याक माग, पर निस्थत है। उक्त भनूिम मौके पर गैर कृनि�क रूप में से विकीत क्षेत्रफल 
    पर्यो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितग की जा रही है  ,         निजसमें से विकीत क्षेत्रफल सीमें से विकीत क्षेत्रफल निटड व इऩ्टरलाकिंग की सड़के � इऩट्रल निरीक्षण आख्याानिकंग की सड़के  

             नि�निम,त है तथा प्ल निरीक्षण आख्याानिटंग का काय, हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित रहा है। कय की गयी सम्पनि7 नि�स्टा
      फाम, हाउस काल निरीक्षण आख्याो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित�ी में से विकीत क्षेत्रफल अन्दर निस्थत है।“

6.  In  the  reports,  it  was  not  mentioned as  to  whether  petitioner  was

issued notice to remain present since his presence was not noted.  

7. The petitioner was asked to submit his reply to the notice, which he

submitted  through  his  Advocate  wherein  he  has  stated  that  lands  in

question are used for agriculture purpose, it is not part of any colony, it

is  surrounded  by  other  agricultural  land  and  boundary  wall  was

constructed to protect the land.  
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8.  At  this  stage Court  takes note  that  sale  deed was executed by the

petitioner being Director of Contour Buildcon Private Ltd. 

9.  In  the  aforesaid  circumstances,  the  District  Magistrate  passed

respective orders dated 30.07.2025 and held that there was a deficiency

of stamp duty with a specific finding that respective land in question was

situated at Link Marg of Vista Farmhouse  Colony and it is not used for

agriculture purpose and being surrounded by lands used for residential

purpose and about 60000 bricks were used to construct the boundary

wall  of  lands  in  dispute.  Accordingly,  respective  impugned orders  of

similar nature were passed and for reference one of the impugned order

is mentioned hereinafter:-

“            उभय पक्षों के अनुसार किया गया के तको न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित ,ं को न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित सु�ा गया तथा पतर्ा�ल निरीक्षण आख्याी का गम्भीरता प�ू,क
          अ�ल निरीक्षण आख्याो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितक� निकया गया। पतर्ा�ल निरीक्षण आख्याी के अ�ल निरीक्षण आख्याो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितक� से स्पष्ट हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितता है निक

  नि�ले निरीक्षण आख्याख संख्या संख्या 13152 /  30.07.2022       के माध्यम से एक निकता आराजी
    कृनि� भनूिम गाटा संख्या 4704 निम0      में से विकीत क्षेत्रफल से नि�कीत के्षतर्फल निरीक्षण आख्या 0.691  है0

  निस्थत मौजा टप्पल निरीक्षण आख्या,     परग�ा टप्पल निरीक्षण आख्या � तहसील निरीक्षण आख्या खै संख्या र,  निजल निरीक्षण आख्याा अल निरीक्षण आख्याीगढ़, कृनि�
           भनूिम दर्शाा,कर उक्त नि�ले निरीक्षण आख्याख संख्या के माध्यम से अन्तरण आख्या निकया गया है। जांच

          अनि@कारी के अ�ुसार मौके पर काफी निभन्�ता पायी गयी। मौके पर
         नि�स्टा फाम्स, हाउस काल निरीक्षण आख्याो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित�ी में से विकीत क्षेत्रफल निलं निरीक्षण आख्याक माग, पर निस्थत है,    जो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित मौके पर
   अकृ�क रूप में से विकीत क्षेत्रफल है,            मौके पर को न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितई कृषि कार्य नहीं किया जा रहा है तथा कृनि� काय, �हीं निकया जा रहा है तथा

आस-            पास भी प्ल निरीक्षण आख्याांनिटंग हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित रही है ए�ं नि�कीत सम्पनि7 की बाउण्ड् व इऩ्टरलाकिंग की सड़केरी �ॉल निरीक्षण आख्या
  में से विकीत क्षेत्रफल ल निरीक्षण आख्यागभग 60     हजार ईंट संल निरीक्षण आख्याग्� है,       निजसको न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित � दर्शाा,कर स्पष्ट रूप से

          कराप�ंच� निकया गया है। इस पर्कार उक्त भनूिम का मलू्यांक� तत्समय
      तत्स्था� पर ल निरीक्षण आख्याागू मलू्यांक� सचूी के पर्ारूप-3  पेज सं0 60  �ीको न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितड व इऩ्टरलाकिंग की सड़के 1124

  के काल निरीक्षण आख्याम 5   के अ�ुसार 5,200/-    रूपया पर्नित �ग, मी0    ए�ं रेट निल निरीक्षण आख्यास्ट के
    सामान्य नि�दIर्शा के पेज सं0 71   के क्रमांक 16   के अ�ुसार 6/-  रूपया पर्नित

           ईंट की नि�@ा,निरत दर से करते हुए नि�म्��त निकया जा�ा अपेनिक्षत है।

     नि�क्रीत भनूिम का कुल निरीक्षण आख्या के्षतर्फल निरीक्षण आख्या 0.691 है0   या�ी रक�ा 6910 �ग,
मी0X5,200/-    रूपया पर्नित �ग, मी0   की दर से=3,59,32,000/-रूपया, ईंटों के अनुसार किया गया

  की कीमत 60,000x6/-=3,60,000/-    रूपया कुल निरीक्षण आख्या मानिल निरीक्षण आख्यायत 3,62,92,000/-
  रूपया हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितती है,      निजस पर नि�@ा,निरत दर 7      पर्नितर्शात की दर से देय स्टाम्प
  रु्शाल्क रूपया 25,40,440/-    � रूपया 3,62,920/-     का नि�बन्@� रु्शाल्क देय

     है। जबनिक पर्ले निरीक्षण आख्याख संख्या पर रूपया 5,21,000/-      का स्टाम्प रु्शाल्क � रूपया
74,360/-          का नि�बन्@� रु्शाल्क अदा निकया गया है। इस पर्कार पर्श्�गत

   पर्ले निरीक्षण आख्याख संख्या में से विकीत क्षेत्रफल रूपया 20,19,440/-      स्टाम्प रु्शाल्क � रूपया 2,88,560/-रूपया
        नि�बन्@� रु्शाल्क की कमी पर्थम दृष्ट्या पायी गयी है,   निजसकी �सलू निरीक्षण आख्याी हेतु
    पर्करण आख्या सन्दनिभ,त निकया है।

          पर्श्�गत �ाद में से विकीत क्षेत्रफल मुख्य नि��ादयक निबन्दु यह पाया गया निक उक्त
          नि�ले निरीक्षण आख्याख संख्या के माध्यम से क्रयरु्शादा सम्पनि7 आ�ासीय पर्यो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितज� की भनूिम है
           अथ�ा कृ�कीय पर्यो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितज� की भनूिम है। क्रेता के द्वारा पर्स्तुत ज�ाब के
            माध्यम से जांच अनि@कारी की आख्या का पणू आख्या, रूप से ख संख्या ण्ड व इऩ्टरलाकिंग की सड़के� करते हुये

      कहा है निक क्रयरु्शादा सम्पनि7 के आस  -     पास को न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितई कृषि कार्य नहीं किया जा रहा है तथा आ�ासीय गनितनि�नि@  
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            �हीं है तथा निब�ा निकसी ठो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितस साक्षय ए�ं आ@ार के आ�ासीय दर से
            स्टाम्प देयता का नि�@ा,रण आख्या निकया गया है जबनिक मौके पर आज भी कृनि�

   काय, हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित रहा है  ,         तथा नि�कासर्शाील निरीक्षण आख्या गर्ाम हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित�े के कारण आख्या  0.100   है  0    तक दो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित  
            गु�ा दर से मलू्यांक� करते हुये नि�@ा,निरत दर से स्टाम्प अदा निकया जा
           चुका है। क्रेता का यह कथ� स्�ीकार निकये जा�े यो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितग्य �हीं है  ,    क्यों के अनुसार किया गयानिक  
     निकसी भी भनूिम मलू्यांक� उसके आस  -     पास स्थानिपत गनितनि�नि@यों के अनुसार किया गया के  
             आ@ार पर निकया जाता है। मातर् यह कनिथत कर�े से निक मौके पर कृनि�

   काय, हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित रहा है  ,            निजसके समथ,� में से विकीत क्षेत्रफल को न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितई कृषि कार्य नहीं किया जा रहा है तथा भी साक्षय पर्स्तुत �हीं निकया  
             गया है इसनिल निरीक्षण आख्याये मातर् कथ� के आ@ार पर को न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितई कृषि कार्य नहीं किया जा रहा है तथा भी भनूिम कृनि� भनूिम के

             रूप में से विकीत क्षेत्रफल स्थानिपत �हीं हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित सकती है। क्रेता के द्वारा अप�े ज�ाब में से विकीत क्षेत्रफल यह
            तथ्य भी अंनिकत निकया है निक जांच अनि@कारी के द्वारा जांच आख्या मौके

   के अ�ुसार �हीं है  ,           निजसका निकसी भी अनिभले निरीक्षण आख्याख संख्या ीय साक्षय से क्रेता के  
     द्वारा ख संख्या ण्ड व इऩ्टरलाकिंग की सड़के� �हीं निकया गया है  ,         जबनिक जांच अनि@कारी के द्वारा अप�ी  

           आख्या के साथ संल निरीक्षण आख्याग्� �जरी �क्र्शाा � फो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितटो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितगर्ाफ्स के माध्यम से यह
           तानिक, क रूप से स्थानिपत निकया गया है निक कयरु्शादा सम्पनि7 में से विकीत क्षेत्रफल निकसी
           पर्कार की फसल निरीक्षण आख्या बो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितई कृषि कार्य नहीं किया जा रहा है तथा हुई कृषि कार्य नहीं किया जा रहा है तथा दनिर्शा,त �हीं हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित रही है तथा आस  -   पास में से विकीत क्षेत्रफल   
            नि�निभन्� पर्कार के आ�ासीय प्ल निरीक्षण आख्यााट � सड़कें से विकीत क्षेत्रफल पड़ी हुई कृषि कार्य नहीं किया जा रहा है तथा हैं एवं प्लाट की ए�ं प्ल निरीक्षण आख्यााट की

   �ी�ं भरी हुई कृषि कार्य नहीं किया जा रहा है तथा है  ,           फो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितटो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितगर्ाफ्स में से विकीत क्षेत्रफल निदख संख्या रहे हैं एवं प्लाट की । उपरो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितक्त समस्त तथ्यों के अनुसार किया गया की  
         पुनिष्ट स्�यं न्यायाल निरीक्षण आख्याय के द्वारा निकये गये स्थल निरीक्षण आख्याीय नि�रीक्षण आख्या निद�ांक

23.07.2025            से फो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितटो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितगर्ाफ्स से हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित जाती है। इस पर्कार उपरो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितक्त तथ्यों के अनुसार किया गया  
          से स्पष्ट है निक कयरु्शादा सम्पनि7 आ�ासीय पर्यो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितज�ीयता की भनूिम है

      तथा उपरो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितक्त आराजी के गाटा संख्या  4704      निम  0       में से विकीत क्षेत्रफल से केता पक्ष  (  निज�में से विकीत क्षेत्रफल   
       स्�ंय नि�क्रेता के रूप में से विकीत क्षेत्रफल कान्टूर निबल्ड व इऩ्टरलाकिंग की सड़केकॉ� कं  0    है  )      के द्वारा नि�निभन्�  

पक्षकारों के अनुसार किया गया  /            केताओं को न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित कुछ समय के पश्चात ही आवासीय भूखण्ड के रूप समय के पश्चात ही आ�ासीय भखू संख्या ण्ड व इऩ्टरलाकिंग की सड़के के रूप  
    में से विकीत क्षेत्रफल नि�क्रय निकया गया है  ,          निजसकी पुनिष्ट उप नि�बन्@क खै संख्या र के द्वारा उपल निरीक्षण आख्याब्@  

   करायी गयी पंजीकरण आख्या सचूी  (  इंडे व इऩ्टरलाकिंग की सड़केनिक्संग  )      से हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित रही है  ,     निजसका नि��रण आख्या इस  
  पर्कार से है  :-  8496/2022,  8500/2022,  8516/2022,  8572/2022,  

8583/2022,  8595/2022,  8599/2022,  8611/2022,  8612/2022,
8616/2022,  8624/2022,  8627/2022,  8630/2022,  8631/2022,
8641/2022, 8656/2022     तथा ��,  2023      में से विकीत क्षेत्रफल भी ल निरीक्षण आख्यागभग  23     नि�ले निरीक्षण आख्याख संख्या ों के अनुसार किया गया का  

      पंजीकरण आख्या आ�ासीय दरों के अनुसार किया गया से निकया गया है  ,         निजससे स्पष्ट है निक कय की  
   गयी सम्पनि7 की पर्यो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितज�ीयता  /      उपादेयता तत्समय भी आ�ासीय थी।  

        इस पर्कार केता के द्वारा पर्स्तुत ज�ाब निद�ांक 21.05.2025  बल निरीक्षण आख्याही� ए�ं
        नि�रा@ार हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित�े के कारण आख्या नि�रस्त निकये जा�े यो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितग्य है,   क्यों के अनुसार किया गयानिक जांच
            अनि@कारी के द्वारा अप�ी आख्या में से विकीत क्षेत्रफल अंनिकत तथ्यों के अनुसार किया गया के आ@ार पर कय की

            गयी सम्पनि7 को न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित आ�ासीय पर्कृनित भनूिम हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित�े के कारण आख्या को न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित तानिक, क रूप से
  स्थानिपत निकया है,        इसनिल निरीक्षण आख्याये जांच अनि@कारी की आख्या स्�ीकार निकये जा�े

   का पया,प्त आ@ार है,        निजसकी पुनिष्ट स्�यं न्यायाल निरीक्षण आख्याय के द्वारा निद�ांक
23.07.2025           को न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित निकये गये स्थल निरीक्षण आख्याीय नि�रीक्षण आख्या से हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित जाती है। इस पर्कार

    क्रेता का ज�ाब निद�ांक 21.05.2025      नि�रा@ार ए�ं बल निरीक्षण आख्याही� हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित�े के कारण आख्या
      अस्�ीकार निकया जाता है। तद�ुसार जांच अनि@कारी/अपर

निजल निरीक्षण आख्याानि@कारी(नि�0/रा0)      अल निरीक्षण आख्याीगढ़ की जांच आख्या निद�ांक 14.11.2022 के
        अ�ुसार नि�कीत सम्पनि7 का मलू्यांक� निकया जा�ा न्यायो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितनिचत पर्तीत

      हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितता है। इस पर्कार नि�ले निरीक्षण आख्याख संख्या संख्या 13152/30.07.2022    के माध्यम से
       एक निकता आराजी कृनि� भनूिम गाटा संख्या 4704 निम0    में से विकीत क्षेत्रफल से नि�कीत

 के्षतर्फल निरीक्षण आख्या 0.691 है0   निस्थत मौजा टप्पल निरीक्षण आख्या,     परग�ा टप्पल निरीक्षण आख्या � तहसील निरीक्षण आख्या खै संख्या र,
 निजल निरीक्षण आख्याा अल निरीक्षण आख्याीगढ़,          कृनि� भनूिम दर्शाा,कर उक्त नि�ले निरीक्षण आख्याख संख्या के माध्यम से अन्तरण आख्या
           निकया गया है। जांच अनि@कारी के अ�ुसार मौके पर काफी निभन्�ता पायी

            गयी है। मौके पर नि�स्ता फाम्स, हाउस काल निरीक्षण आख्याो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित�ी में से विकीत क्षेत्रफल निलं निरीक्षण आख्याक माग, पर निस्थत
है,        जो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित मौके पर निभन्�ता पायी गयी।     मौके पर नि�स्टा फाम्स, हाउस
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      काल निरीक्षण आख्याो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित�ी में से विकीत क्षेत्रफल निलं निरीक्षण आख्याक माग, पर निस्थत है  ,         जो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित मौके पर अकृ�क रूप में से विकीत क्षेत्रफल है  ,   मौके  
          पर को न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितई कृषि कार्य नहीं किया जा रहा है तथा कृनि� काय, �हीं निकया जा रहा है तथा आस  -     पास भी प्ल निरीक्षण आख्याांनिटंग हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित  
          रही है ए�ं नि�कीत सम्पनि7 की बाउण्ड् व इऩ्टरलाकिंग की सड़केरी �ॉल निरीक्षण आख्या में से विकीत क्षेत्रफल ल निरीक्षण आख्यागभग  60    हजार ईंट  

 संल निरीक्षण आख्याग्� है  ,             निजसको न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित � दर्शाा,कर स्पष्ट रूप से कराप�ंच� निकया गया है।  
          उक्त भनूिम का मलू्यांक� तत्समय तत्स्था� पर ल निरीक्षण आख्याागू मलू्यांक� सचूी के

पर्ारूप  -3      पेज सं० में से विकीत क्षेत्रफल   60     �ीको न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितड व इऩ्टरलाकिंग की सड़के  1124      के काल निरीक्षण आख्याम  5      के अ�ुसार  5,200/-  
             रूपया पर्नित �ग, मी० में से विकीत क्षेत्रफल ए�ं रेट निल निरीक्षण आख्यास्ट के सामान्य नि�दIर्शा के पेज सं० में से विकीत क्षेत्रफल   71   के  

 क्रमांक  16     के अ�ुसार  6/-          रूपया पर्नित ईंट की नि�@ा,निरत दर से करते हुए  
     इस पर्कार से निकया जाता है।

     नि�क्रीत भनूिम का कुल निरीक्षण आख्या के्षतर्फल निरीक्षण आख्या 0.691 है0   या�ी रक�ा 6910 �ग,
मी० में से विकीत क्षेत्रफल X5,200/-       रूपया पर्नित �ग, मी० में से विकीत क्षेत्रफल की दर से=3,59,32,000/-रूपया,

   ईंटों के अनुसार किया गया की कीमत 60,000X6/-=3,60,000/-   रूपया कुल निरीक्षण आख्या मानिल निरीक्षण आख्यायत
3,62,92,000/-   रूपया हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितती है,     निजस पर नि�@ा,निरत दर 7   पर्नितर्शात की दर

     से देय स्टाम्प रु्शाल्क रूपया 25,40,440/-    � रूपया 3,62,920/-  का
        नि�बन्@� रु्शाल्क देय है। जबनिक पर्ले निरीक्षण आख्याख संख्या पर रूपया 5,21,000/-  का स्टाम्प

   रु्शाल्क � रूपया 74,360/-         का नि�बन्@� रु्शाल्क अदा निकया गया है। इस
     पर्कार पर्श्�गत पर्ले निरीक्षण आख्याख संख्या में से विकीत क्षेत्रफल रूपया 20,19,440/-    स्टाम्प रु्शाल्क � रूपया

2,88,560/-          रूपया नि�बन्@� रु्शाल्क की कमी पर्थम दृष्ट्या पायी गयी है।
          केता द्वारा नि�ले निरीक्षण आख्याख संख्या नि�ष्पाद� के समय �ास्तनि�क तथ्यों के अनुसार किया गया को न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित निछ समय के पश्चात ही आवासीय भूखण्ड के रूपपाया गया

         है इसनिल निरीक्षण आख्याये अथ,दण्ड व इऩ्टरलाकिंग की सड़के अनि@रो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितनिपत कर�े का भी पया,प्त आ@ार है।

आदेश

        अतः उपर्युक्त विवेचना के आधार पर विलेख संख्या उपयु,क्त नि��ेच�ा के आ@ार पर नि�ले निरीक्षण आख्याख संख्या संख्या 13152/30.07.2022
     को न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित स्टाम्प अनि@नि�यम की @ारा 33/40(ख संख्या )     के अन्तग,त अ�रुद्ध करते हुए करते हुए

    क्रेता पर कमी स्टाम्प 20,19,440/-रूपया,    कमी नि�बन्@� रु्शाल्क
2,88,560/-रूपया,   अथ,दण्ड व इऩ्टरलाकिंग की सड़के 5,00,000/-     रूपये तथा नि�ले निरीक्षण आख्याख संख्या नि�ष्पाद� की

 निद�ांक 24.05.2022         से @�रानिर्शा जमा कर�े की �ास्तनि�क निद�ांक तक 1.5
          पर्नितर्शात मानिसक सा@ारण आख्या ब्याज की दर से अनि@रो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहितनिपत निकया जाता है।

      आदेर्शा की एक पर्नित सहायक आयुक्त स्टाम्प,    अल निरीक्षण आख्याीगढ़ को न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित परे्नि�त हो न्यायालय के द्वारा स्वयं प्रश्नगत वाद में निहित।
       बाद �सलू निरीक्षण आख्याी ए�ं आ�श्यक काय,�ाही पतर्ा�ल निरीक्षण आख्याी दानिख संख्या ल निरीक्षण आख्या राजस्�

  अनिभले निरीक्षण आख्याख संख्या ागार की जाय।”

10. The petitioner thereafter submitted respective appeals however all

the appeals were decided by separate orders dated 27.01.2026.

11. In the aforesaid circumstances, petitioner has approached this Court

by filing present bunch of writ petitions.  

12. Learned Counsel for the petitioner submitted that inspection was not

conducted in terms of the Indian Stamp Act,1899 and the U.P. Stamp

(Valuation of Property) Rules 1997. It was conducted in the absence of

petitioner.  No notice was issued to the petitioner to participate in the

inspection. The District Magistrate has passed the impugned order only

on the basis of report without making any independent application of
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mind that respective land in questions are used only for the purpose of

agriculture.  Land was not  declared  ‘Abadi’ under  Section  80 of  U.P.

Land Revenue Code, 2006.   

13. The deficiency of stamp duty was wrongly determined on basis of

small sale exemplars and he has placed reliance on a judgment passed in

Anuj  Kumar  Singh  and  2  Ors.  Vs.  State  of  U.P.  and  2  Ors.,

2025:AHC:211526.

14.  Per  contra,  learned  counsel  for  the  respondents  has  vehemently

supported  the  impugned  orders  that  there  is  no  material  with  the

petitioner to dispute the spot inspection report, prepared by the Collector

by conducting an inspection himself.

15.The surrounding area is  purchased by the petitioner’s  construction

company i.e. Contour Buildcon Private Ltd. which was later on sold  for

residential  purpose  and there were as  many as  23  sale  exemplars  on

record. 

16. The petitioner has already purchased sufficient part from  same gata

and  later  on  sold  for  the  purpose  of  residential  area.  There  is  no

possibility that area which is surrounded by residential plots could be

used only for agriculture purpose, rather it has potentiality to be used as

commercial land in near future.  

17. Heard learned counsel for the parties and perused the  records. 

18.  First  issue  for  consideration  before  this  Court  is  whether  spot

inspection conducted by District Magistrate himself on 23.7.2025 and

report  thereof  could  not  be  relied  upon  since  spot  inspection  was

conducted without issuing any notice to the petitioner  and for that Court

takes note of U.P. Stamp (Valuation of Property) Rules, 1997 and Rule  7

(3)  of said rules provides that Collector may inspect the property after

due notice to the parties to the instrument,  therefore, it is not mandatory

for  the  District  Magistrate  to  conduct  an  inspection.  However,  if  an
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inspection  is  conducted,  notice  ought  to  have  been  given  to  the

petitioners,  but  nothing  has  been  recorded  in  the  inspection  report

therefore, there is an irregularity.

19. Now question would be that whether a report prepared in absence of

petitioner would prejudice him to the effect that impugned orders be set-

aside and for that Court takes note of inspection report dated 23.7.2025

wherein it was mentioned that lands in question were situated at Link

Road,  lands  were  not  utilised  for  agriculture  purpose,  there  were

cemented roads with interlocking, plotting work work was going on and

land was situated within Vista Farm House Colony.  

20. Petitioner has vaguely denied aforesaid report and stated that there

was  no  construction  on  the  lands  in  dispute  or  near  the  said  lands.

However, it is not under dispute that lands were purchased by Contour

Buildcon  Private  Ltd.  which is  surrounded  by at  least  three  sides  of

lands already purchased by said company.  

21. Petitioner has not come up with any specific evidence whatsoever

that lands in question were used for  agricultural purpose except a vague

denial.  

22. It is also not denied that petitioner has already purchased other parts

of same Gata and within a few period, it was sold to other persons in

form of small lands as residential plots and this specific finding is not

being  denied  either  in  writ  petition  or  during  arguments,  therefore,

Court finds that no prejudice is caused to petitioner, therefore, only on

basis that petitioner was not issued notice before conducting  inspection,

it may be an irregularity but not an illegality.  

23. Learned counsel for the petitioner has failed to show any basis to

deny the aforesaid facts that  Modus Operandi of petitioner was that he

purchased  various  parts  of  single  Gata  allegedly  for  the  purpose  of

agriculture, but within a very short period it was sold to various vendors
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in small area of plots for residential purpose, therefore, it is very possible

that same Modus Operandi would be followed for the lands in question.  

24.  Now,  second question for  consideration would be that  when sale

deeds  were  executed,  it  was  utilized  for  agriculture  purpose  or

completely for residential purpose and later on can still defficiency in

stamp duty be pointed out or calculated.  

25. At this stage Court takes note of a Full Bench judgment passed by

this Court in Smt. Pushpa Sareen Vs. State of U.P., 2015, (3) ADJ 136,

that there is no bar if the market value of the property is determined with

reference to the use to which the land is a capable reasonably of being

put to immediately or in the proximate future. The possibility of land

becoming becoming available in the immediate or near future for better

use  and  enjoyment  reflects  upon  the  potentiality  of  the  land.  This

potential has to be assessed with reference to the date of the execution of

the instrument.  In other  words,  the power of  the Collector  cannot  be

unduly circumscribed by ruling out the potential to which the land can

be  advantageously  deployed  at  the  time  of  the  execution  of  the

instrument or a period reasonably proximate thereto. Again the use to

which land in the area had been put is a material consideration. If the

land surrounding the property in question has been put to commercial

use,  it  would  be  improper  to  hold  that  this  is  a  circumstance  which

should not  weigh with the Collector  as  a factor  which influences the

market value of the land. For reference, relevant part of said judgment is

reproduced hereinafter:

“ The true test for determination by the Collector is the market value of the
property on the date of the instrument because, under the provisions of the
Act,  every  instrument  is  required  to  be  stamped before  or  at  the  time of
execution. In making that determination, the Collector has to be mindful of
the  fact  that  the  market  value  of  the property  may vary from location to
location and is dependent upon a large number of circumstances having a
bearing on the comparative advantages or disadvantages of the land as well
as the use to which the land can be put on the date of the execution of the
instrument. 

Undoubtedly,  the Collector  is  not  permitted to  launch upon a speculative
inquiry about the prospective use to which a land may be put to use at an
uncertain future date. The market value of the property has to be determined
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with reference to the use to which the land is capable reasonably of being put
to  immediately  or  in  the  proximate  future.  The  possibility  of  the  land
becoming  available  in  the  immediate  or  near  future  for  better  use  and
enjoyment reflects upon the potentiality of the land. This potential has to be
assessed with reference to  the date of  the execution of  the instrument.  In
other words, the power of the Collector cannot be unduly circumscribed by
ruling out the potential to which the land can be advantageously deployed at
the time of the execution of the instrument or a period reasonably proximate
thereto. Again the use to which land in the area had been put is a material
consideration. If the land surrounding the property in question has been put
to commercial use, it would be improper to hold that this is a circumstance
which should not weigh with the Collector as a factor which influences the
market value of the land.”

26. Considering the above position of law and above referred  Modus

Operandi of  petitioner  and  that  there  is  not  much  denial  about  the

commercial  activities  which  are  surrounded  to  the  lands  in  question

purchased by the petitioner which was rightly taken note of by Collector,

therefore, impugned orders has a support of not only facts of the case,

but position of law also.

27. In the aforesaid circumstances, Court does not find that there is any

illegality in the impugned orders, accordingly, all the writ petitions are

dismissed.

(Saurabh Shyam Shamshery,J.)

May 8, 2026
SB


		2026-05-08T15:53:42+0530
	High Court of Judicature at Allahabad




