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न्यायमू�त र् आर. एन. �म�ल के सम�। 

भरत �सहं - अपीलकतार्। 

बनाम 

ह�रयाणा राज्य- उ�रदाता। 

�नय�मत प्रथम अपील सं. 1971 का 137  

1 जून, 1978 

भारतीय सा�य अ�ध�नयम (1872 का 1) - धारा 35, 65 और 
91 - संशोधन - क्या भू�म क� क�मत सा�बत करने के �लए सा�य म� 
स्वीकायर् है। 

माना जाता है �क भू�म क� क�मत �नधार्�रत करने के �लए सा�य 
म� उत्प�रवतर्न स्वीकायर् ह�। 

(पैरा 4) 

रोहतक के अ�त�रक्त िजला न्यायाधीश श्री एस. आर. सेठ क� 
अदालत के �दनांक 10 नवम्बर, 1970  के आदेश से �नय�मत प्रथम 
अपील म� प्रत्येक दावेदार को पहले से प्राप्त रा�श से 5.50 रुपये प्र�त 
वगर् गज कम क� दर से भू�म के �लए मुआवजे क� अनुम�त द� गई 
थी। भू�म अ�धग्रहण अ�ध�नयम क� धारा 28 के प्रावधान� के अनुसार, 
प्रत्येक दावेदार के मामले म� शषे रा�श म� 15 प्र�तशत जोड़ा जाएगा। 
प्रत्येक मामले म� शषे रा�श पर 6 प्र�तशत प्र�त वषर् क� दर से ब्याज 
भी कब्जे क� तार�ख से आदेश क� तार�ख तक अनुम�त द� जाती है। 
चकू के मामले म�, प्रत्येक दावेदार को आदेश क� तार�ख से वसूल� क� 
तार�ख तक 6 प्र�तशत प्र�त वषर् क� दर से ब्याज �मलेगा। 

अपीलकतार् क� ओर से अ�धवक्ता एससी कपूर।  

एस. सी. मोहंता, ए.जी., ह�रयाणा और एन.के.कपूर, एडवोकेट, 
प्र�तवाद� के साथ। 

1�नणर्य 
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1न्यायमू�त र् राज�द्र नाथ �म�ल :- 
(1) 1यह �नणर्य 1971 के आरएफए संख्या 137 से 142 और 147 

से 153 का �नपटारा करेगा, जो 10 नवंबर, 1970 को रोहतक 
के अ�त�रक्त िजला न्यायाधीश के उसी फैसले से उत्पन्न होत े
ह�। 

(2) 1सं�ेप म� मामले के तथ्य यह ह� �क भू�म अ�धग्रहण अ�ध�नयम 
क� धारा 4 (इसके बाद अ�ध�नयम के रूप म� संद�भर्त) के तहत 
2 जनवर�, 1969 को एक अ�धसूचना कई मा�लक� से संबं�धत 
�ववाद म� भू�म के बारे म� जार� क� गई थी। रोहतक िजला जेल 
के �नमार्ण के �लए भू�म क� आवश्यकता थी। कलेक्टर ने बरानी 
भू�म के �लए 8,000 रुपये प्र�त एकड़, नहर� भू�म के �लए 
8,800 रुपये और ग़ैर मुमकान भू�म के �लए 6,000 रुपये क� 
दर से भू�म का मुआवजा �नधार्�रत �कया।  मा�लक� न े
अ�ध�नयम क� धारा 18 के तहत पुरस्कार के �खलाफ आप��यां 
दजर् क�ं और प्राथर्ना क� �क मामले को मूल्य के �नधार्रण के 
�लए �स�वल कोटर् म� भेजा जा सकता है। भूस्वा�मय� के 
आवेदन� पर अ�त�रक्त िजला न्यायाधीश, रोहतक को 7 संदभर् 
�दए गए थे िजन्ह� दाव े के रूप म� क्रमां�कत �कया गया था। 
फाइल नंबर 34/4 से 40/4। इन्ह� एक फैसले द्वारा समे�कत 
और �नपटाया गया था। �वद्वान अ�त�रक्त िजला न्यायाधीश न े
सभी प्रकार क� भू�म के �लए 5.50 रुपये प्र�त वगर् गज क� दर 
से मुआवजा बढ़ाया। अ�त�रक्त िजला न्यायाधीश के फैसले के 
�खलाफ तेरह अपील� दायर क� गई ह�, िजनम� से छह भू�म 
मा�लक� द्वारा और सात ह�रयाणा राज्य द्वारा दायर क� गई 
ह�। पहले को 1971 के आरएफए 137 से 142 और बाद वाले 
को आरएफए 147 से 153 के रूप म� क्रमां�कत �कया गया है। 

(3) 1भू�म मा�लक� के वक�ल श्री कपूर द्वारा यह तकर्  �दया गया है 
�क उत्प�रवतर्न भू�म क� क�मत सा�बत करने के �लए सा�य म� 
स्वीकायर् नह�ं ह� क्य��क ये �बक्र� �वलेख के द्�वतीयक सा�य 
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ह�। उनके अनुसार, केवल �व�धवत प्रमा�णत �बक्र� �वलेख, या 
य�द द्�वतीयक सा�य के �लए मामला बनता है, तो पंजीकरण 
�वभाग से �बक्र� �वलेख क� �व�धवत प्रमा�णत प्र�तय� पर �वचार 
�कया जा सकता है। उन्ह�ने अपनी दल�ल के समथर्न म� सा�य 
अ�ध�नयम 1
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1क� धारा 91 और 65 और दो मामल�- नानी बाई बनाम गीता बाई 
(1), और परसा �सहं बनाम प्रकाश कौर और अन्य (2) का हवाला 
�दया है।  

(4) 1म�ने �वद्वान वक�ल के तकर्  पर एक �वचारशील �वचार �कया 
है, ले�कन इसे स्वीकार करने म� असमथर्ता के �लए खेद है। 
सरकार� कतर्व्य� के �नवर्हन म� लोक सेवक� द्वारा म्यूटेशन 
तैयार �कए जाते ह� क्य��क उन्ह� पंजाब भू�म राजस्व अ�ध�नयम 
क� धारा 34 के तहत ऐसा करने का आदेश �दया जाता है। 
म्यूटेशन म� प्र�विष्टय� को बाद म� जमाबंद� म� शा�मल �कया 
जाता है, िजसम� पंजाब भू�म राजस्व अ�ध�नयम क� धारा 44 
के तहत सच्चाई क� धारणा जुड़ी होती है। सा�य अ�ध�नयम क� 
धारा 35 कहती है �क �कसी भी सावर्ज�नक या अन्य 
आ�धका�रक पुस्तक, रिजस्टर या �रकॉडर् म� एक प्र�विष्ट, 
िजसम� मुद्दे या प्रासं�गक तथ्य म� एक तथ्य बताया गया है, 
और एक लोक सेवक द्वारा अपने आ�धका�रक कतर्व्य के 
�नवर्हन म� �कया गया यह अपने आप म� एक प्रासं�गक तथ्य 
है। यह कानून का स्था�पत �सद्धांत है �क उत्प�रवतर्न को 
सा�य म� प्रस्तुत �कया जा सकता है और उन्ह� सा�बत करना 
आवश्यक नह�ं है। सा�ात्कार अ�ध�नयम के अनुसार धारा 91 
द्वारा प्रद� है �क जब �कसी समझौते, या �कसी अनुदान, या 
�कसी अन्य संप�� के �व�नयोज क� शत� कागज के रूप म� 
�लखी गई ह�, और जब भी कोई ऐसा �कसी �वषय को कागज 
के रूप म� लाने के �लए कानून द्वारा आवश्यक हो, तो उस 
समझौते, अनुदान या संप�� के �व�नयोज, या ऐसे �वषय क� 
शत� के सबतू के रूप म� �कसी प्रमाण को नह�ं �दया जाएगा, 
�सवाय �क सामग्री के प्रमाण के तत्व� के अतं�नर्�हत प्रावधान� 
के तहत ऐसे मामल� म�, िजसम� ऐसे मामल� के �लए द्�वतीय 
प्रमाण स्वीकृत हो। सा�य अ�ध�नयम क� धारा 65 उन मामल� 
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से संबं�धत है िजनम� दस्तावेज� से संबं�धत द्�वतीयक सा�य 
�दए जा सकते ह�।  

(1) 1ए.आई.आर. 1958 एस.सी. 706. 

(2) 1976 पी.एल.आर. 

1यह क़ानून क� व्याख्या का स्था�पत �सद्धांत है �क एक सामान्य 
प्रावधान को �वशषे मामल� के �लए प्रदान �कए गए �वशषे प्रावधान 
के अनुरूप होना चा�हए। सा�य अ�ध�नयम क� धारा 91 और 65 
सामान्य प्रावधान ह� जब�क पंजाब भू�म राजस्व अ�ध�नयम क� 
धारा 34 एक �वशषे प्रावधान है। इस�लए, संघषर् के मामले म�, 
पंजाब भू�म राजस्व अ�ध�नयम क� धारा 34 के प्रावधान, िजसे 
सा�य अ�ध�नयम क� धारा 35 के साथ पढ़ा जाता है, को प्रबल 
होना चा�हए। 

(5) उपयुर्क्त कारण� से, मेरा �वचार है �क भू�म क� क�मत 
�नधार्�रत करने के �लए उत्प�रवतर्न स्वीकायर् ह�। �वद्वान वक�ल द्वारा 
उद्धतृ मामले अलग-अलग ह�, और वह उसम� क� गई �टप्प�णय� से 
कोई लाभ प्राप्त नह�ं कर सकता है। 

(6) �नधार्रण के �लए अगला प्रश्न यह उठता है �क क्या 
अ�त�रक्त िजला न्यायाधीश, रोहतक द्वारा भू�म क� क�मत सह� ढंग 
से �नधार्�रत क� गई है। पा�टर्य� ने जमीन के बाजार मूल्य को सा�बत 
करने के �लए दस्तावेजी और मौ�खक सा�य पेश �कए। भू�म मा�लक� 
ने 20 अक्टूबर, 1967 के �वक्रय �वलेख प्रदशर्न, पीडब्ल्यू1/1 �दनांक 
20 अक्टूबर, 1967, पीडब्ल्यू5/1 �दनांक 30 अक्टूबर, 1968, 
पीडब्ल्यू6/1 �दनांक 18 माचर्, 1959, पीडब्ल्यू9/1 �दनांक 9 �दसंबर, 
1968, पीडब्ल्यू9/2 �दनांक 8 जुलाई, 1968, पीडब्ल्यू9/3 �दनांक 28 
मई, 1963, पीडब्ल्यू9/4 �दनांक 10 अप्रैल, 1960, पीडब्ल्यू9/4 �दनांक 
10 अप्रैल, 1960, पीडब्ल्यू9/4 �दनांक 10 अप्रैल, 1960, पीडब्ल्यू9/4 
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�दनांक 10 अप्रैल, 1960 के �वक्रय �वलेख प्रदशर्न, 1967 के 
पीडब्ल्यू1/1, 1960 के पीडब्ल्यू9/4, 10 अप्रैल, 1960 के पीडब्ल्यू9/4, 
पीडब्ल्यू9/4 �दनांक 10 अप्रैल, 1960 के �वक्रय �वलेख पर भरोसा 
�कया।  1960, पीडब्ल्यू 9/6 �दनांक 5 अप्रैल, 1960 और पीडब्ल्य ू
9/7 �दनांक 17 �सतंबर, 1968। प्र�तवा�दय� ने 1 अगस्त, 1964 के 
आर 1, 27 अप्रैल, 1964 के आर 2, 29 अक्टूबर, 1966 के आर 3, 
9 मई, 1967 के आर 4, 13 माचर्, 1967 के आर 5, 30 मई, 1968 
के आर 6 और 13 �दसंबर, 1968 के आर 7 के म्यूटेशन पर भरोसा 
�कया। 

(7) 1�बक्र� �वलेख और उत्प�रवतर्न म� उिल्ल�खत �बक्र� से �नपटने 
से पहले, कुछ स्वीकृत तथ्य� पर �व�ापन करना फायदेमंद 
होगा। अ�धग्र�हत भू�म रोहतक क� नगरपा�लका सीमा के भीतर 
उ�र� बाईपास रोड पर िस्थत है और कैलाश कॉलोनी, रामा 
कॉलोनी, दगुार् कॉलोनी और ल�मी नगर जैसी �व�भन्न 
कॉलो�नय� से �घरा हुआ है। कॉलो�नयां 100 से 500 गज क� 
दरू� पर िस्थत ह�। अ�धग्रहण से पहले भू�म का उपयोग कृ�ष 
उद्देश्य� के �लए �कया जा रहा था। उपरोक्त प�रिस्थ�तय� को 
ध्यान म� रखत ेहुए, यह स्पष्ट है �क भू�म का संभा�वत मूल्य 
है। यह कानून का स्था�पत प्रस्ताव है �क जब भू�म क� क�मत 
�नधार्�रत क� जानी है तो इसके संभा�वत मूल्य को ध्यान म� 
रखा जाना चा�हए। 

(8) 1भू�म के मूल्य का �नधार्रण करने म�, �वशषे रूप से शहर� �ेत्र� 
म�, इसक� िस्थ�त एक महत्वपूणर् कारक है। �बक्र� �वलेख के 
माध्यम से बेची गई भ�ूम का स्थान पीडब्ल्यू 9/4, पीडब्ल्यू 
9/5, पीडब्ल्यू 9/7 और म्यूटेशन प्रदशर्न आर 1 से आर 7 तक 
�ात नह�ं है। यह संभव हो सकता है �क उपरोक्त दस्तावेज� म� 
उिल्ल�खत संप��यां अ�धग्र�हत संप�� के समान िस्थत न ह�। 
इस प्रकार प�कार� के वक�ल उपरोक्त �बक्र� से कोई लाभ नह�ं 
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ले सकते ह�। 

(9) 1�बक्र� �वलेख द्वारा कवर क� गई भू�म पीडब्ल्यू 1/1 और 
पीडब्ल्यू 5/1 सोनीपत रोड पर िस्थत है जो उ�र� बाईपास रोड 
क� तुलना म� अ�धक महत्वपूणर् सड़क है। ऊपर उिल्ल�खत कुछ 
कॉलो�नयां भी उस सड़क पर िस्थत ह�। मुख्य सड़क पर िस्थत 
भू�म आवश्यक रूप से अ�धक मूल्य ले जाती है जो एक 
महत्वह�न बाईपास पर िस्थत है। इस िस्थ�त म�, इन �बक्र� 
�वलेख� म� भू�म क� क�मत भी कोई मदद नह�ं करती है। �बक्र� 
�वलेख प्रदशर्नी पीडब्ल्यू 6/1 वषर् 1959 से संबं�धत है। भू�म 
अ�धग्रहण के मामल� म�, अ�धग्रहण क� तार�ख के पास बेची 
जाने वाल� भू�म क� क�मत को सामान्य रूप से ध्यान म� रखा 
जाता है। अ�धग्रहण से बहुत पहले हुई �बक्र� से क�मत तय 
करने म� कोई मदद नह�ं �मलती है। चूं�क �बक्र� �वलेख प्रदशर्नी 
पीडब्ल्यू 6/1 वषर् 1959 से संबं�धत है और भू�म अ�धग्रहण 
अ�ध�नयम क� धारा 4 के तहत अ�धसूचना जनवर�, 1969 म� 
प्रका�शत क� गई थी, इस�लए उक्त �बक्र� �वलेख म� मूल्य पर 
�वचार नह�ं �कया जा सकता है। 

(10) 1अब मेरे पास �बक्र� �वलेख पीडब्ल्यू 9/1, पीडब्ल्यू 9/2, 
पीडब्ल्यू 9/3 और पीडब्ल्यू 9/6 बच ेह�। उपयुर्क्त �वक्रय �वलेख 
के अनुसार प्र�त वगर् गज भू�म का �वक्रय मूल्य �नम्नानुसार 
है:- 

सी�रयल 
नं. 

�बक्र� �वलेख 
का प्रदशर्न 

खजूर दर प्र�त वगर् गज 

1. 
 
 
 

PW9/l 9-12-1968  रु. 11.75 
2. PW9/2 8-7-1968 रु. 9.05 
3. PW9/4 28-5-1963 रु. 7.30 
4. PW9/6 5-4-1968 रु. 3.00 
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1इन लेन-देन क� औसत क�मत 7.80 रुपये प्र�त वगर् गज बैठती है। 
संप��यां, �बक्र� �वलेख क� �वषय वस्तु, �ववाद म� संप�� के आसपास 
क� कॉलो�नय� म� िस्थत ह�। ये �बक्र� भू�म के छोटे टुकड़� क� है और 
�ेत्र 200 वगर् गज से 627 वगर् गज तक �भन्न होता है। इन भूखडं� 
के �ेत्र और िस्थ�त से, यह स्पष्ट है �क उन्ह� आवासीय घर� के 
�नमार्ण के �लए खर�दा गया था। चू�ंक ये �बक्र� कॉलो�नय� म� िस्थत 
भू�म के छोटे टुकड़� क� होती है, इस�लए भू�म के बड़ ेटुकड़� क� क�मत 
�नधार्�रत करने के �लए उनक� क�मत� को सामान्य रूप से ध्यान म� 
नह�ं रखा जाना चा�हए। हालां�क, इन �बक्र� के आधार पर अ�धग्र�हत 
भू�म क� क�मत �नधार्�रत करने के अलावा कोई �वकल्प नह�ं है। 

(11) 1म� पहले ह� ऊपर उल्लेख कर चकुा हंू �क �ववा�दत भू�म 
का उपयोग कृ�ष प्रयोजन� के �लए �कया जा रहा था। कृ�ष 
भू�म को आवासीय कॉलोनी म� �वक�सत करने के �लए, कुछ 
भू�म को सामान्य उद्देश्य� जैसे सड़क�, स्कूल�, पाक� आ�द के 
�लए छोड़ा जाना है। आम तौर पर, 2/3 भू�म का उपयोग 
भूखडं� को तराशने के �लए �कया जाता है और 1/3 भू�म को 
सामान्य उद्देश्य� के �लए छोड़ �दया जाता है। य�द भू�म क� 
क�मत म� 1/3 क� कमी  
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1क� जाती है, तो प्र�त वगर् गज औसत मूल्य 5.20 रुपये आता है। 
1963 से 1968 तक मूल्य� म� वदृ्�ध क� प्रव�ृ� रह� है। �वद्वान अपर 
िजला जज ने जमीन क� क�मत 5.50 रुपये प्र�त वगर् गज क� दर स े
तय क� है। मेरे �वचार से उनके द्वारा पाया गया मूल्यांकन सह� है। 
उस �नष्कषर् तक पहंुचने म�, उन्ह�ने �रकॉडर् पर लाई गई सभी �बक्र� 
क� औसत क�मत को ध्यान म� रखा, �बना इस बात पर �वचार �कए 
�क संप��यां कहां िस्थत थीं। प�कार� के �वद्वान वक�ल का मुख्य 
हमला मूल्य �नधार्�रत करने के �लए �वद्वान अ�त�रक्त िजला 
न्यायाधीश द्वारा अपनाए गए तर�के पर था। मेरा �वचार है �क 
�वद्वान अ�त�रक्त िजला न्यायाधीश द्वारा अपनाया गया तर�का सह� 
1नह�ं था ले�कन उनका �नष्कषर् सह� था। इस�लए, म� उनके द्वारा 
�नधार्�रत मूल्य क� पुिष्ट करता हंू। 

(12)ऊपर दजर् कारण� के �लए, अपील �वफल हो जाती है और 
लागत के रूप म� �बना �कसी आदेश के इसे खा�रज कर �दया जाता 
है। 

एच.एस.बी. 

अस्वीकरण  : स्थानीय  भाषा  म�  अनुवा�दत �नणर्य वाद� के 
सी�मत उपयोग के �लए है ता�क वह अपनी भाषा म� इसे समझ सके 
और �कसी अन्य उद्देश्य के �लए इसका उपयोग नह�ं �कया जा सकता 
है । सभी व्यवहा�रक और आ�धका�रक उद्देश्यो के �लए �नणर्य का 
अगें्रजी संस्करण प्रमा�णक होगा और �नष्पादन और कायार्न्वयन के 
उद्देश्य के �लए उपयुक्त रहेगा । 

      कोमल द�हया 

      प्र�श�ु न्या�यक अ�धकार� 
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      फ़र�दाबाद, ह�रयाणा 


