
1962 ఎస్ సి ర్ (2) 17 

1962 దక్షిణ మధ్య ర ైల్వే (2) 17 

పండిట్ కిషన్ ల్ాల్ వర ెస్ గణపత్ రామ్ ఖోస్ాా  మరియు మరొకరు 

(షా, జ .సి.అయయర్, టి.ఎల్.వ ంకటరామదాస్, ఎస్.క .కపూర్, జ .ఎల్.హిదయతుల్ాా , ఎం.) 

        పటటణ కౌల్ుదారుని తొల్గింపు-దరఖాస్తు -నిరేహణ-తూరుు పంజాబ్ పటటణ అదదె  పరిమితి 
చటటం, 1949 (ఈస్ట పంజాబ్ 3 ఆఫ్ 1949), 13-బదల్ాయంపు చటటం, 1882 (4 ఆఫ్ 1882), 
పేజీ 108(q). 
        పతాివాది 2 అయన సింగర్ కుటటట  మెషీన్ కంపెనీ, పిటిషనర్ ఆధ్ేరయంల్ోని ఒక దతకాణానికి 

స్ంబంధించి అదదెదారుగా ఉన్ాాడు మరియు కంపెనీ దానిని మూసివేసిందని, పాతిస్ుందకుడు 

న్ేనత షాపుల్ో తన వాయపారానిా నిరేహిస్ాు నని, అదదె  చదలా్ంపుల్కు తానత వయకిుగతంగా బరధ్యత 

వహిస్ాు నని, పిటషినర్ యొకక నిరస్న ఉనాపుటికీ మరియు అతని స్మమతి ల్వకుండా ఆ షాపు 

గదిని స్ాేధీనం చేస్తకునాటటా  అతనికి తదల్యజేశారు. దీంతో పిటిషనర్ ఈస్ట పంజాబ్ అరబన్ ర ంట్ 

రిస్ట రక్షన్ యాక్టట 1949ల్ోని సెక్షన్ 13 పాకారం పాతివాదతల్నత ఖాళీ చేయంచాల్ని కంటరా ల్ర్ కు 

దరఖాస్తు  చేయగా, పిటిషనర్ కు స్ాేధీనం అపుగించాల్ని కంటరా ల్ర్ కంపెనీని ఆదేశంచారు. 1954 

ఆగస్తట  31 తరాేత కౌల్ుపెై కంపెనీకి ఎల్ాంటి ఆస్కిు ల్వదని పేరొకంటూ రాజాయంగంల్ోని ఆరిటకల్ 227 

కింద దాఖల్ ైన పిటిషన్ నత హ ైకోరుట  కొటిటవేసింది. 

        ఈ ర ండు అంశాల్ోా  హ ైకోరుట  తపుు చేసిందని, తన ఉతురుేల్నత కొటిటవేయాల్ని పేరొకంది. 

        ఆసిు  బదిలీ చటటంల్ోని సెక్షన్ 108(కయయ) పాకారం కౌల్ుదారుని బరధ్యతల్ోా  ఒకటి, ఆసిు  

నిరాా రణపెై, భూస్ాేమిని ఆధీనంల్ో ఉంచడం. ఒకవేళ గడువు ముగిసేల్ోగా టెన్ ంట్ అల్ా 

చేయకపో తే, అతని కౌల్ు కొనస్ాగుతుంది మరియు మరొకరికి అనతకయల్ంగా కేటరయంచడం 

దాేరా రదతె  చేయబడదత. 

        డబూా ూ.హ చ్. కింగ్ వర ెస్ రిపబా్లక్ట ఆఫ్ ఇండియా, [1952] ఎస్.సి.ఆర్. 419, C.to. 

        తక్షణ కేస్తల్ో, కంపెనీ చటటపాకారం న్ోటీస్తనత అందజేయల్వదత, అందతవలా్, అదదెదారుగా 

ఉండటరనిా ఆపల్వదత మరియు పాతివాదిగా న్ేనత అసెైన్్ గా అనతమతించబడా్ నత కాబటిట  అతనత 



అతికరమణదారుడు కాదత మరియు తతఫల్తంగా, కంటరా ల్ర్ ముందత విచారణ ఇదెరికీ వయతిరేకంగా 

కొనస్ాగించబడుతుంది . 

        సవిిల్ అప్పీలేట్ పరిధి: సివిల్ అపీుల్ న్ ంబరు 356 ఆఫ్ 1959. 

        1957 నవంబర్ 18న చండీగఢ్ ల్ోని పంజాబ్ హ ైకోరుట  ఇచిిన తీరుు, ఉతురుేల్పెై సెుషల్ 

లీవ్ దాేరా అపీుల్ చేశారు. 712 ఆఫ్ 1956 

        బ్ల.డి. శరమ, ఎఫ్ల్వదా అపీుల్ుదారుడు. 

        పతాివాది న్ ం.1.వ ై.కుమార్ తరఫున హరేెవ్ సింగ్, పాతివాదిన్ ం.2 తరఫున ఎ.జి. 

        1961. ఏపిాల్ 17. 1934వ స్ంవతెరం నతంచి పంజాబ్ రాషట రంల్ోని గురాా వ్ ల్ో ఉనా ఒక 

దతకాణంల్ో వాయపార పాయోజన్ాల్ కోస్ం పండిట్ కిషన్ ల్ాల్ హేర్ కు చదందిన ఎస్ హ చ్ హ చ్, జ .ద ి

సింగర్ కుటటట  మెషీన్ కంపెనీ ఈ తీరుునత వ ల్ువరించింది. ఖోస్ాా గా పిల్ువబడ ేగణపత్ రామ్ ఖోస్ాా  

అన్ే వయకిు ఈ కంపెనీకి సేల్ె మేన్ేజర్ గా పనిచేశాడు. 

            తూరుు పంజాబు రాషట ర శాస్నస్భ 1949ల్ో తూరుు పంజాబ్ పటటణ అదదె  పరిమితి 

చటటం,1949 అని పిల్ువబడే ర ండవ చటరట నిా రూప ందించింది, ఇది పటటణ పాాంతాల్ పరిధిల్ో ఉనా 

కొనిా పాాంగణాల్ అదదెల్ పెరుగుదల్నత మరియు దాని నతండి కౌల్ుదారుల్నత ఖాళీ చేయడానిా 

పరిమితం చేస్తు ంది. నివాస్, నివాసేతర అవస్రాల్కు ఉపయోగించే పాాంగణాల్ అదదెదారుల్కు ఈ 

చటటం రక్షణ కల్ుంచింది. (1) 2 వ అధికరణ దాేరా "కౌల్ుదారు" అన్ే పదం నిరేచించబడింది, 

నిరేచనం భౌతికంగా ఉనాంతవరకు, ఒక భవనం ల్వదా అదదె  భూమికి అదదె  ఎవరిచే 

చదలా్ంచబడుతుంది ల్వదా ఎవరి ఖాతాల్ో చదలా్ంచబడుతుంది మరియు కౌల్ు రదతె  అయన తరువాత 

తన ఆధనీంల్ో కొనస్ాగే కౌల్ుదారునత చేరాిడు, కాని ఒక భవన్ానిా ల్వదా అదదె  భూమిని దాని 

కౌల్ుదారు, అదదె  భూమిని ఆకరమించిన వయకిుని చేరిల్వదత. భూస్ాేమి అంగీకారంతో తపు.. సెక్షన్ 

13 పాకారం, ఒక డికీర అమల్ుల్ో కయడా కౌల్ుదారుని ఖాళీ చేయంచే భూమి యజమాని యొకక 

హకుకనత రదతె  చేశారు మరియు ఆ సెక్షన్ ల్ో పేరొకనా కొనిా నిరెిషట అంశాల్ల్ో కంటరా ల్ర్ కు 

దరఖాస్తు  చేయడం దాేరా ఇంటి యజమాని తన అదదెదారుల్నత ఖాళీ చేయంచడానికి 

పాయతిాంచవచతి. 



        1954 ఆగస్తట  30న గురాా వ్ ల్ోని తన కారాయల్యానిా సెపెటంబర్ 1, 1954 నతంచి 

మూసివేయాల్నతకుంటటనాటటా  ఆ స్ంస్థ  పిటిషనర్ కు ల్వఖ రాసింది. ఆ ల్వఖల్ోని కొంత భరగం ఇల్ా 

స్ాగింది. 

ఇపుుడు గురాా వ్ ల్ో కంపెనీ తన ఏజ నీెని మూసివేసిందని, శ్రర ఖోస్ాా  సింగర్ కంపెనీ మేన్ేజర్ గా 

కాకుండా తన వయకిుగత హో దాల్ో గురాా వ్ ల్ో కుటటట  మిషన్ వాయపారానిా నిరేహిస్ాు రని తదల్పారు. 

భవిషయతుు ల్ో అదదె  చదలా్ంపు గురించి ఎటటవంటి అపో హల్ు తల్ తుకుండా ఉండటరనికి, సెపెటంబర్, 

1954 నతండి మీ దతకాణం అదదె  చదలా్ంపుకు శ్రర ఖోస్ాా  వయకిుగతంగా బరధ్యత వహిస్ాు రని మీకు 

తదల్యజేయబడింది." 

    ఖాళీగా ఉనా కౌల్ునత తనకు ఇవేకపో తే అదదె  చదలా్ంచేంత వరకు కంపెనీన్ే బరధ్తయల్నత 

చేస్ాు మని, ఆకరమణనత వేరొకరికి బదల్ాయంచిన స్ందరభంల్ో కంపెనీపెై చటటపరమెైన చరయల్ు 

తీస్తకుంటరమని పిటిషనర్ కంపెనీకి తదల్యజేశారు. అయతే కంపెనీ ఆ దతకాణానిా ఖోస్ాా కు 

అపుగించి 1954 సెపెటంబర్ 1 నతంచి తన వయకిుగత హో దాల్ో దతకాణానిా ఆకరమించతకున్ేందతకు 

అనతమతించింది. ఆ తరాేత 1954 అకోట బరు 31న ఖోస్ాా కు, కంపెనీకి వయతిరేకంగా మూడు 

భరగాల్ుగా ఉతురుేల్ు జారీ చేయాల్ని పిటిషనర్ కంటరా ల్ర్ కు దరఖాస్తు  చేస్తకున్ాారు, (1) 

పిటిషనర్ తన స్ ంత వినియోగానికి ఆ పాాంగణానిా ఎకుకవ కాల్ం అవస్రం ల్వదని, (2) సెపెటంబర్ 

1 నతంచి అదదె  చదలా్ంచడంల్ో కంపెనీ నిరాక్షయం చేసిందని పేరొకన్ాారు. 1954, మరియు (3) పిటిషనర్ 

యొకక ల్ఖితపూరేక స్మమతి ల్వకుండా కంపెనీ దతకాణానిా ఖోస్ాా కు కేటరయంచింది. ఖోస్ాా  

పిటిషనర్ యొకక అదదెదారుడని, ఏదేమెైన్ా, ఆగస్తట  28, 1954 న, కంపెనీ తన స్ాథ నిక స్ూపర ైేజర్ 

దాేరా దతకాణానిా అపీుల్ుదారుకు అపుగించిందని మరియు సెపెటంబర్ 1, 1954 నతండి ఖోస్ాా  

ఆషిస్ అదదెదారుగా వయవహరించడానికి అంగీకరించిందని పేరొకంటూ వచిిన దరఖాస్తు ల్నత ఖోస్ాా  

మరియు కంపెనీ పాతిఘటించాయ. అందతవలా్ ఖోస్ాా  మరియు కంపెనీ ల్వవన్ తిున అభయరథనల్నత 

కంటరా ల్ర్ తిరస్కరించారు మరియు అపీుల్ుదారుకు కంపెనీ స్ాేధీనం అపుగించాల్ని ఆదేశంచారు. 

రోహ్ తక్ట జిల్ాా  కోరుట ల్ో అపీుల్ ల్ో కంటరా ల్ర్ జారీ చేసిన ఉతురుేల్నత ధ్ృవీకరించారు. 

రాజాయంగంల్ోని ఆరిటకల్ 227 కింద ఖోస్ాా  హ ైకోరుట ల్ో పిటిషన్ దాఖల్ు చేశారు. పంజాబ్ ల్ోని 



చండీగఢ్ జిల్ాా  కోరుట  ఇచిిన ఉతురుేల్నత కొటిటవేసింది. 1954 ఆగస్తట  31 తరాేత కౌల్ుపెై కంపెనీకి 

ఎల్ాంటి ఆస్కిు ల్వదని, పటిిషనర్ ఇషాట నతస్ారం న్ ల్న్ ల్ా కౌల్ు చదలా్సేు  బదిలీ ల్వదా స్బ్ లీజు అంశం 

కాజాల్దని హ ైకోరుట  అభిపాాయపడింది. అందతవలా్ జారీ చేసిన ఉతురుేల్ు పరిధి ల్వనివని హ ైకోరుట  

అభిపాాయపడింది. 1954 సెపెటంబర్ 1 తరాేత కయడా పూరిు మొతుం చదలా్ంచామని, అందతవల్వా  అదదె  

చదలా్ంచల్వదన్ే కారణం పిటషినర్ కు తదల్యదని హ ైకోరుట  వాయఖాయనించింది. ఈ వాయఖయ చేయడంల్ో 

హ ైకోరుట  తపుుగా అరథం చేస్తకుందని బరర్ ల్ో అంగీకరిస్తు న్ాారు. చదలా్ంచాల్ెన అదదెనత పిటిషనర్ 

కు చదలా్ంచకుండా కోరుట ల్ో జమ చేశారు. హ ైకోరుట  ఇచిిన ఆదేశాల్కు విరుదాంగా పాతేయక సెల్వుల్ోా  

ఈ అపీుల్ుకు పాాధానయం ఇచాిరు. 

        వివాదంల్ో ఉనా దతకాణం అదదెదారు ఖోస్ాా  కాదని, కంపెనీ అని కంటరా ల్ర్, జిల్ాా  కోరుట  

గురిుంచింది. ఈ ర ండు టిాబుయనళలా  పిటిషనర్ అనతమతి ల్వకుండా దతకాణం స్ాేధీన్ానిా కంపెనీ 

ఖోస్ాా కు అపుగించినటటా  కయడా గురిుంచింది. ఈ పరిశోధ్నల్ు హ ైకోర్ట కు కటటట బడి ఉన్ాాయ.  

        హ ైకోర్ట నిరణయంచిన ఏక ైక పాశా ఏమిటంటే, కంపెనీ తన వ ైపు నతండి ఏకపక్ష చరయ దాేరా, 

ఖోస్ాా నత హిసెటన్ ంటరా  పరిగణ ంచమని పిటిషనరుా కోరగల్దా అన్ేది. మా దృషిటల్ో హ ైకోరుట  కౌల్ు 

స్ేభరవాల్నత తపుుగా అరథం చేస్తకుంది. ఇషాట నతస్ారంగా ఉనా చోట తపు, పాశాారథకమెైన 

పాాంగణానిా నిరేహించే ఒపుందం, ఆచారం ల్వదా చటరట ల్ పాకారం నిరీణత కాల్వయవధి గడువు 

ముగిసిన తరాేత మాతామే కౌల్ుదారునత రదతె  చేయవచతి. ఒక నిరెిషట తేదీ నతండి భూస్ాేమి 

ఆధీనంల్ో ఆకరమణకు గురికావటం ఆగిపో తుందని, భూస్ాేమి అంగీకరించడానికి ఇషటపడని 

మరొకరు టెంట్ అవుతారని చదపుడం దాేరా కౌల్ుదారుడు తన కౌల్ు బరధ్యతల్ నతండి తననత 

తానత రక్షించతకుంటరడు. కౌల్ుదారుడు, ఆసిుని నిరణయంచిన తరువాత, ఆసిుని స్ాేధీనం 

చేస్తకోవడం తరచతగా ఒపుందం యొకక బరధ్యతల్ల్ో ఒకటి (ఆసిు  బదిలీ చటటం యొకక 108 (q) 

చూడండి). అవస్రమెైన న్ోటీస్త కాల్పరిమితి ముగియక ముందే భూస్ాేమికి స్ాేధీన్ానిా 

అందజేయకపో తే, అదదెదారుడు ఆ కాల్ంల్ో ఆ స్థల్ానిా కౌల్ుదారుగా కల్గి ఉంటరడు. అందతవలా్ 

కేవల్ం హకుకల్ు కేటరయంచినంత మాతాాన కంపెనీ కౌల్ుకు అంతం కాల్వదత. దీనిని 

డబుా ూ.హ చ్.కింగ్ వర ెస్ ల్ో ఈ కోరుట  గమనించింది. రిపబా్లక్ట ఆఫ్ ఇండియా (1): 



ఒకవ ైపు కౌల్ు నియామకానికి, మరోవ ైపు వదతల్ుకోవడం ల్వదా ల్ ంగిపో వడానికి మధ్య 

స్ుషటమెైన వయతాయస్ం ఉంది. అసెైన్ మెంట్ విషయంల్ో, కౌల్ుదారు కింద తన బరధ్యతల్నత 

నిరేరిుంచడానికి అసెైన్్ యజమానికి బరధ్యత వహిస్ాు డు మరియు ఈ బరధ్యత 

ఒపుందబదాంగా ఉంటటంది, అయతే అసెైన్్ చేసిన వయకిు ఆసిు  యొకక గోపయత కారణంగా 

బరధ్యత వహిస్ాు డు. దీనికి విరుదాంగా ఒపుందం ల్వదా స్ాథ నిక ఉపయోగం ల్వనపుుడు, 

అసెైన్ మెంట్ కు ఇంట ియజమాని యొకక స్మమతి అవస్రం ల్వదత. కానీ వదతల్ుకున్ే 

విషయంల్ో అది ఏకపక్ష ల్ావాదేవీ కాజాల్దత. వారి మధ్య పరస్ుర అంగీకారం దాేరా 

మాతామే లీజుదారుకు అనతకయల్ంగా ఉంటటంది. స్ాేధీన్ానిా లీజుదారుడు ల్వదా అతని 

ఆస్కిుని కల్గి ఉనా వయకిుకి ఇవాేల్: మరియు ల్ ంగిపో వడం ల్వదా వదతల్ుకోవడం 

లీజుదారుని హకుకల్నత రదతె  చేస్తు ంది మరియు లీజుదారునికి అనతమతిస్తు ంది." 

        పసా్తు త స్ందరభంల్ో, కంపెనీ తన హకుకల్నత అపీుల్ుదారుకు స్ర ండర్ చేయల్వదత; తన 

హకుకల్నత ఖోస్ాా కు బదల్ాయంచడానికి పాయతిాంచింది. చటటపాకారం న్ోటీస్త ఇవేల్వదని, కంపెనీ 

ఏకపక్షంగా కౌల్ు నిరణయంచడానికి పిటిషనర్ అంగీకరించల్వదని అంగీకరించారు. అందతవలా్ న్ోటీస్త 

యొకక సేవపెై కంపెనీ తక్షణమే దృషిట  పెటటకపో వడం అన్ేది వాస్ువం; మరియు ఖోస్ాా , అతనత 

కౌల్ుదారుగా కంపెనీ యొకక హకుకల్నత కేటరయంచడానికి అనతమతించబడా్ డు, మరియు 

అతనిా అతికరమణదారుగా పరిగణ ంచల్వము. అందతవల్న ఆకరమణ కొరకు కంటరా ల్ర్ యొకక 

కోరుట ల్ో ప ా సీడింగ్ ల్ు నిరేహించబడవని భరవించడంల్ో హ ైకోరుట  తపుు అని మా అభిపాాయం. 

ఖోస్ాా  కంపెనీ యొకక నిరేహణ హకుకల్ అసెైన్్ అయనందతన, ఆర్ర్ ఇన్ ఎజ క టమంట్ కోస్ం కంపెనీ 

కంటరా ల్ర్ కోరుట ల్ో దావా వేయడానికి అంతే బరధ్యత వహిస్తు ంది.  

        అందతవలా్ అపీుల్ునత అనతమతిస్తు న్ాాం, హ కైోరుట  ఇచిిన ఉతురుేల్నత కొటిటవేసి, రోహ్ తక్ట 

జిల్ాా  కోరుట  జారీ చేసిన ఉతురుేల్నత పునరుదారిస్తు న్ాాం. అపీుల్ుదారుడు ఖోస్ాా  నతండి ఈ కోరుట ల్ో 

మరియు హ ైకోరుట ల్ో తన ఖరుిల్నత ప ందడానికి అరహత కల్గి ఉంటరడు.  

 

అపీుల్ుకు అనతమతి ఉంది. 



 


