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भूिम अिध हण अिधिनयम, 1894 — धारा 34 — भारत का 
संिवधान, 1950 —अनु े द 226 — यािचकाकताओ ं की भूिम का  
अिध हण — मुआवजे के भुगतान म देरी  — ा यािचकाकता  दान 
रािश पर ाज के हकदार ह— अिभिनधा रत िकया , हाँ —धारा 34  के 
अनुसार, यिद भूिम का अिध हण करने की तारीख तक मुआवजे की रािश 
का भुगतान नही ंिकया गया है या जमा नही ंकी गई है, तो भू-अजन कता 

ारा अदा िकए गए मुआवजे की रािश पर भुगतान की तारीख तक 9% 
ितवष की दर से ाज देय होगा- यिद मुआवजे की रािश का भुगतान 

भूिम के अिध हण की तारीख से एक वष की अविध के भीतर नही ंिकया 
जाता है, तो उस एक वष की अविध की समा  की तारीख से 15% 

ितवष की दर से ाज अदा िकया जाना चािहए - यािचका मंजूर की गई 
है, और ितवादी को भूिम के अिध हण की तारीख से लेकर मुआवजे की 
रािश के भुगतान की तारीख तक ाज अदा करने का िनदश िदया गया 
है। 

अिभिनधा रत िकया िक अिध िहत की गई भूिम के संबंध म यािचकाकताओ ं
को मुआवजे की रािश का भुगतान म  िवलंब आ है। यािचकाकताओ ंको 
क ा लेने की तारीख से वा िवक भुगतान की तारीख तक ाज का 
अिधकार है। अिधिनयम की धारा 34 के अनुसार, ऐसे मामले म जहां भूिम के 
क े के समय या उससे पहले मुआवजे की रािश चुकाई या जमा नही ंकी गई 
है, भुगतान की तारीख तक कले र ारा दान की गई रािश पर 9% ित 
वष की दर से ाज देय है। इसके अलावा यह  िकया गया है िक यिद 
मुआवजे की रािश या उसका कोई भाग भूिम का क ा लेने की तारीख से एक 
वष की अविध के भीतर भुगतान नही ंिकया गया है या जमा नही ंिकया गया है, 
तो उस एक वष की अविध की समा  की तारीख से मुआवजे की रािश या 
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उसके िकसी भाग पर 15% ितवष की दर से ाज अदा िकया जाना  

(पैरा 9) 
 
पी. सी. वाधवा, यं यािचकाकता। 
आशीष कपूर, अित र  महािधव ा, ह रयाणा। 
 
 
म. म. कुमार, जे. 
 
1. यह यािचका संिवधान के अनु े द 226 के अंतगत दायर की गई है और 

इसम उ रदाता सं ा 3—भू-अजन कले र, नगरीय अ , 
फरीदाबाद  को यह िनदश जारी करने की ाथना की गई है िक वह भूिम 
अिध हण अिधिनयम, 1894  (सं ेप म 'अिधिनयम') की धारा 34 के 

ावधानो ंके अनुसार यािचकाकताओ ंको ाज द। यह ीकार िकया गया 
है िक यािचकाकता भूिम/गोदाम के मािलक थे जो खसरा सं ा 576, 585 
और 587 म शािमल ह जो हद ब  नंबर 38, मौजा बहादुरगढ़, िजला 
झ र म त ह। भूिम का अिध हण करने के िलए, उ रदाता-रा  ारा 
17 अ ैल, 2002 को अिधिनयम की धारा 4 के तहत एक अिधसूचना जारी 
की गई थी। आपि यो ंकी सुनवाई के बाद, धारा 6 के अंतगत 10 अ ैल, 
2003 को एक घोषणा जारी की गई थी। यािचकाकताओ ं के ािम  वाली 
खसरा सं ा 587 की भूिम का एक भाग 21 जून, 2004 को रलीज िकया गया था 
(अनुल क पी-3) और 25 जून, 2004 को अवाड घोिषत िकया गया था। हालांिक, 
यािचकाकताओ ं ारा रलीज की गई भूिम के अिध हण के िलए िकए गए आवेदन 
पर, धारा 6 के तहत 18 फरवरी, 2005 को एक सूचना जारी की गई (अनुल क पी-
4) और खसरा सं ा 587 म गोदाम के अंतगत भूिम का िह ा भी अिध िहत 
िकया गया था। उस भूिम के भाग के संबंध म, 31 माच, 2005 को  अवाड घोिषत 
िकया गया था। यािचकाकताओ ं ने दावा िकया है िक उ  िसतंबर, 2005 म 
मुआवजा सिहत सोलेिटयम और अित र  मुआवजा @ 12% िदया गया था, जो 
िक 25 जून, 2004 तक की गणना की गई थी, हालांिक खसरा सं ा 587 के उस 
िह े के िलए अित र  मुआवजा @ 12% जो अिध िहत िकया गया था और 31 
माच, 2005 को क ा िलया गया था, उसे अिधिनयम की धारा 4 के तहत जारी की 
गई सूचना की तारीख से िदया जाना चािहए था। यािचकाकताओ ंने दावा िकया है 
िक थम यािचकाकता बहादुरगढ़ के पी.ड ू.डी. िव ाम गृह म  अवाड की 
घोषणा के समय मौजूद था, लेिकन अिधिनयम की 31 वी ंधारा की आव कता 
के अनुसार िकसी भी कार का मुआवजा ायालय म जमा नही ंिकया गया था। 

ितवादी ारा अिनवाय ावधानो ं का पालन न करने के कारण, मुआवजे के 
भुगतान म देरी ई, जो वा व म िसतंबर, 2005 म भुगतान िकया गया, और 
इसिलए, अिधिनयम की धारा 34 के अंतगत @ 9% ित वष का ाज एक वष 
के िलए और उसके बाद @ 15% ित वष से उस भूिम के संबंिधत िह े के 
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क े की तारीख से लेकर वा िवक भुगतान की तारीख तक देय हो गया है।  
यािचकाकताओ ं ने उस संबंध म 17 िसतंबर, 2005 को एक ितिनिध  
(अनुल क पी-5) दायर िकया था, लेिकन इसका कोई सफल प रणाम नही ं
िनकला। 
 

2. यािचकाकताओ ंने सूचना के अिधकार अिधिनयम, 2005 के अंतगत सूचना 
मांगी िक ा िसतंबर, 2005 म उ  जो रािश दी गई थी, उसम एक वष के 
िलए 9% ित वष की दर से और उसके बाद 15% ित वष की दर से 

ाज का त  शािमल था, जो अिधिनयम की धारा 34 के अंतगत देय था। 
यह भी पूछा गया िक ाज की ा रािश भुगतान की गई है। इसके 
अलावा यह पूछताछ की गई िक ाज का भुगतान नही ं िकया गया है या 

ा ितवादी इसे भुगतान करना चाहता है। उपरो  ो ंके उ र म यह 
माना गया िक िसतंबर, 2005 म मुआवजा भुगतान िकया गया है और 
अिधिनयम की धारा 34 के अंतगत ाज के भुगतान के संबंध म मामला 6 
अ ू बर, 2006 को कले र ारा शहरी ए ेट्स िवभाग को संदिभत िकया 
गया था, जो लंिबत था। कले र- ितवादी सं ा 3 से सुचना िमली  िक 
मुआवजे का भुगतान यािचकाकताओ ंको अ ैल, 2005 और िसतंबर, 2005 
म िकया गया था, लेिकन अिधिनयम की धारा 34 के तहत पुर ृ त रािश पर 
कोई ाज का भुगतान नही ं िकया गया है। इसके अलावा यह  िकया 
गया है िक भूिम अिध हण कले र अिधिनयम की धारा 34 के तहत यं 
के र पर मुआवजे पर ाज का भुगतान करने के िलए स म नही ं है 
और यािचकाकताओ ं को स म ायालय से ाज का दावा करने की 
सलाह दी गई थी। 
 

3. ितवािदयो ं ारा दायर िल खत िववरण म दावा िकया गया है िक खसरा 
सं ा 576 के अंतगत, जो िक  अवाड सं ा 9, िदनांक 25 जून, 2004 के 
तहत अिध हीत िकया गया था, का मुआवजा रािश ₹2,76,171.00, चेक 
नंबर 914309 के मा म से 18 अग , 2004 को भुगतान िकया गया था। 
शेष रािश का भुगतान न करने का कारण यह है िक यािचकाकता ने 
जानबूझकर अपने शपथप , िदनांक 19 जून, 2004 (अनुबंध R-1) म अ  
खसरा सं ाओ ंम अपनी भूिम के िह े का उ ेख नही ंिकया। इसी तरह 
खसरा सं ा 585 के संदभ म भी यािचकाकता को  अवाड सं ा 9, 
िदनांक 25 जून, 2004 के अनुसार 2 बीघा 15 िब ांसी के कुल े फल का 
मुआवजा भुगतान िकया गया था, िजसम अिधिनयम की धारा 4 के तहत 
सूचना की तारीख से अवाड की तारीख तक का 12% अित र  मुआवजा 
और 30% अिनवाय अिध हण शु , कुल ₹11,93,949 शािमल ह। इसी 

कार दावा िकया गया है िक यािचकाकता को खसरा सं ा 587 के िलए 
अवाड सं ा 33, िदनांक 31 माच, 2005 के अंतगत 7 िब ांसी 5 िब ांसी 
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के कुल भूिम े फल का मुआवजा िदया गया था, िजसम अिधिनयम की 
धारा 4 के तहत सूचना की तारीख से अवाड की तारीख जो िक 31 माच, 
2005 है, तक का 12% अित र  मुआवजा और 31 माच, 2005 तक का 
30% अिनवाय अिध हण शु  शािमल ह। मुआवजा की भुगतान रािश 
यािचकाकताओ ं ारा 19 अ ैल, 2005 को दो चेको ंके मा म से, जो िक 
उसी तारीख के थे, कुल रािश ₹4,49,928 के प म ा  की गई थी। 
 

4. जो त ा क ित सामने आती है वह यह है िक यािचकाकताओ ं ने 
खसरा सं ा 576, 585 और 587 म अपने िह े का उ ेख िकया है, जो 
िक 19 जून, 2004 की तारीख के शपथप  की समी ा से  है। यहाँ तक 
िक यािचकाकता सं ा 1 और 2 के िह े भी सही ढंग से दशाए गए ह। 
यािचकाकताओ ं ारा उनके ु र म िविभ  अ  दावे िकए गए ह। यह 
भी दावा िकया गया है, हालांिक धारा 34 के तहत क े की तारीख से लेकर 
भुगतान की तारीख तक ाज के भुगतान की अिनवाय शत ह, लेिकन 

ितवादी ने कभी भी इनका पालन नही ं िकया िजससे भूिम मािलको ं को 
हािन ई है। 
 

5. हमने यािचकाकता सं ा 1 की सुनवाई की है जो यािचकाकता सं ा 2 
की ओर से भी उप त ए ह, और साथ ही हमने रा  के ितिनिध 
िव ान अिधव ा को भी सुना है और पेपर-बुक का भी अवलोकन िकया 
है। 
 

6. हमारे िवचाराथ जो  उठा है वह यह है िक ा यािचकाकताओ ं को 
अिधिनयम की धारा 34 के अंतगत मुआवजे के भुगतान म देरी के कारण 

ाज का हकदार बनाता है। ितवािदयो ंके िलए देरी से िकए गए भुगतान 
पर ाज चुकाना अिनवाय है। अिधिनयम की धारा 34 को इस कार पढ़ा 
गया है:— 

                 " ाज का भुगतान।— जब ऐसे मुआवजे की रािश का 
भुगतान या जमा भूिम का क ा लेने के पहले या उस समय तक नही ं
िकया गया है, तो कले र ारा दान की गई रािश पर उस समय से 
जब तक यह भुगतान या जमा नही ं िकया जाता, [नौ ितशत] ितवष 
की दर से ाज के साथ भुगतान करना होगा। 
[ द  िक यिद ऐसे मुआवजे का कोई भाग या पूरा मुआवजा उस समय 
से एक वष की अविध के भीतर भुगतान या जमा नही ं िकया गया है, 
िजस िदन क ा िलया गया था, तो उ  एक वष की अविध के समा  
होने की तारीख से पं ह ितशत ितवष की दर से ाज देय होगा 
उस मुआवजे की रािश या उसके िकसी भाग पर जो उ  समा  की 
तारीख से पहले भुगतान या जमा नही ंिकया गया है।]"  
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7. अिधिनयम की धारा 34 की एक समी ा से यह  होता है िक यिद 

मुआवजे की रािश का भुगतान या जमा भूिम का क ा लेने से पहले या 
उस समय तक नही ंिकया गया है, तो कले र का यह दािय  है िक वह 

द  रािश को क ा लेने के समय से जब तक वह भुगतान या जमा नही ं
हो जाती, 9% ितवष की दर से ाज के साथ देना होगा। इसके 
अित र , धारा 31 के अनुसार, यह भी अिनवाय है िक धारा 11 के अंतगत 
अवाड बनाने पर कले र ारा अवाड के अनुसार पा  यो ं को 
मुआवजे की भुगतान की पेशकश की जानी चािहए। यह उस पर आरोिपत 
एक और दािय  है िक वह रािश का भुगतान करे जब तक िक कुछ 
आपि जनक प र ितयाँ उसे रोकती न हो।ं जहाँ कोई िच वाला  
मुआवजे की ा  से इनकार करता है या यिद शीषक को लेकर कोई 
िववाद है, तो कले र को अिधिनयम की धारा 18 के अंतगत ायालय म 
िनदश के िलए भेजे जाने वाले मुआवजे की रािश को जमा करना आव क 
है। 
 

8. गुर ीत िसंह बनाम भारत संघ1 म, माननीय सु ीम कोट की संिवधान 
पीठ ारा िनधा रत िकया गया है िक पूरी ि या का पहला चरण तब होता 
है जब अिधिनयम की धारा 11 के अंतगत पुर ार पा रत िकया जाता है। 
यह देखा गया है िक उस पुर ार म धारा 23(1), 23(1A) और 23(2) के 
अंतगत िवचा रत सभी रकम और धारा 34 के अंतगत िवचा रत ाज को 
शािमल िकया जाता है। उस पूण रकम को कले र ारा अिधिनयम की 
धारा 31 के तहत भुगतान िकया जाना आव क है या जमा कराया जाना 
आव क है। िनणय  श ो ंम बताता है िक इस चरण पर जमा म कोई 
कमी की क ना नही ंकी गई है ोिंक कले र उस पुर ा रत रािश का 
भुगतान या जमा करने के िलए बा  है जो उसने यं िनधा रत की है। यिद 
कोई कमी नही ं है, तो दावेदार उस ितपूित के भुगतान के बारे म िजसे 
उसे िदया गया है या उसके भुगतान के िलए जमा िकया गया है, जमा की 
नोिटस िमलने के बाद कोई ाज दावा नही ंकर सकता। थम चरण, इस 

कार, तब समा  होता है जब रािश को कले र ारा अिधिनयम की 
धारा 31 के तहत जमा कर िदया जाता है, बशत दावेदार को जमा की 
नोिटस, िनकासी या रािश की ीकृित का अिधकार हो, चाहे वह ितवाद 
के साथ हो या िबना ितवाद के। इसी कार, राकेश कुमार जैन और 
अ  बनाम उ र देश रा 2 मामले म, भूिम के अिनवाय अिध हण के 
संबंध म िवलंिबत भुगतान पर ाज को बलपूवक क े की तारीख से 

 
1 2006(8) S.C.C. 457 
2 2007(2) S.C.C. 461 
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लेकर वा िवक भुगतान की तारीख तक िदए जाने का आदेश िदया गया 
था। 
 

9. वतमान मामले म, यह  है िक अिध हीत की गई भूिम के िलए मुआवजे 
का भुगतान यािचकाकताओ ंको करने म देरी ई है। खसरा सं ा 576 
और 585 के संबंध म, पुर ार सं ा 9 की घोषणा 25 जून, 2004 को की 
गई थी लेिकन खसरा सं ा 576 के िलए मुआवजा 18 अग , 2004 को 
भुगतान िकया गया जबिक खसरा सं ा 585 के िलए, रािश जमा की गई 

तीत होती है, जो िक िसतंबर, 2005 म भुगतान की गई है। जो भी हो। 
यािचकाकता उस तारीख से िजस िदन से क ा िलया गया था लेकर 
वा िवक भुगतान की तारीख तक ाज पाने के हकदार ह। अिधिनयम 
की धारा 34 के अनुसार, एक ऐसे मामले म जहां मुआवजे की रािश भूिम 
का क ा लेने से पहले या उस िदन तक भुगतान नही ंकी गई है या जमा 
नही ंकी गई है, कले र ारा आवंिटत रािश पर 9% ित वष की दर से 

ाज भुगतान करने यो  है जब तक िक भुगतान की तारीख नही ं आ 
जाती। इसके अलावा यह  िकया गया है िक यिद मुआवजे की रािश या 
उसके िकसी भाग को क ा लेने की तारीख से एक वष की अविध के 
भीतर भुगतान नही ंिकया गया है या जमा नही ंिकया गया है, तो उ  एक 
वष की अविध के समा  होने की तारीख से मुआवजे की रािश या उसके 
िकसी भाग पर 15% ित वष की दर से ाज भुगतान िकया जाना 
चािहए। उपरो  पहलू को संुदर बनाम भारत संघ3 मामले म माननीय 
सु ीम कोट की संिवधान पीठ ारा िवचार िकया गया है और िनणय के 
पैरा 14 म इसे िनमनिल खत अवधा रत िकया गया है:- 

                  “भूिम के क े की तारीख से पहले या उस िदन तक 
मुआवजे की रािश न चुकाए जाने या जमा न िकए जाने पर ही ाज के 
भुगतान का  उठता है। यह अ ायपूण होगा िक वह  िजसकी 
भूिम को अिध हण ि या के कारण िलया गया है, उसे वह रािश नही ं
दी जाती है जो कानून उसे चुकाने की मांग करता है, और उसके बाद 
की िकसी भी देरी से उसे केवल हािन होगी। ऐसी अ ायता को कम 
करने के िलए एक ावधान होना चािहए। जब उसके पैसे के भुगतान म 
देरी होती है तो उस  को राहत देने के उ े  से जो ऐसे मुआवजे 
के हकदार ह, अिधिनयम की धारा 34 के तहत ावधान िकया गया 
है।” 

 
10. उपरो  चचा के अनुसरण म, यह यािचका सफल होती है। ितवादी 

सं ा 3 को िनदिशत िकया जाता है िक वे क े की तारीख से लेकर 

 
3 2001(7) S.C.C. 211 
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यािचकाकताओ ंको रािश के भुगतान की तारीख तक ाज की रािश की 
गणना कर और वही उ  भुगतान कर। हालांिक, यह  कर िदया जाता 
है िक अगर यािचकाकताओ ं को, ितवादी के दावे के अनुसार, कोई 
अिधक रािश भुगतान की गई है, तो वही ाज के भुगतान के समय सेट 
ऑफ और समायोिजत की जा सकती है। हालांिक, सेट ऑफ या 
समायोजन को यािचकाकताओ ंको वा िवक ित का सामना करवाने के 
बाद िकया जाना चािहए। 
 

11. आव क कारवाई इस आदेश की मािणत ित ा  होने की तारीख से 
दो महीने की अविध के भीतर की जानी चािहए। 

 
 
 
अ ीकरण : ानीय भाषा म अनुवािदत िनणय वादी के सीिमत उपयोग के 
िलए है तािक वह अपनी भाषा म इसे समझ सके और िकसी अ  उ े  के 
िलए इसका उपयोग नही ं िकया जा सकता है । सभी वहा रक और 
आिधका रक उ े ो के िलए िनणय का अं ेजी सं रण मािणक होगा और 
िन ादन और काया यन के उ े  के िलए उपयु  रहेगा । 
 
िनशा 

िश ु ाियक अिधकारी 
(Trainee Judicial Officer) 
रेवाड़ी, ह रयाणा 
 
 
 
 

 
 


