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SCR  స�వ్నన్త �య్య�థ్న ���క�   189 
అధికా రిక ప�స�ప��, 

యు . పి.  యూ నియన్ బ్యాంక్ లిమిటెడ్ 

వర్సెస్ 

శ్రీ రా మేశ్వర్ నా థ్ అగర్వాల్ 

(పి. బి. గజే ంద్రగడ్కర్, కె. సు బ్బారా వు మ�� 

జె. సి. షా , �య్య��త్�.) 
 

 కంపె నీ చట్టం – బ్యాంకు �కక్  ప�స�పనం – ప�స��త్ ఉతత్�వ్ తరువా త బ్యాంకు  

ఆవరణ �కక్  అద్దె �ర� యజమా ని �� – ఆవరణను  స్వాధీనం చేసు కో వా లని యజమా ని� 

��న అధికా రిక ప�స�ప�� మరియు  ప�స�పనం ప్రయో జనా ల కో సం దా నిని 

ఉపయో గి ంచక�వడం - స్వాధీనం చేసు కో వడా నికి యజమా ని నిరా కరి ంచడం - అధికా రిక 

ప�స�ప�� ��య్� - �రత కంపె నీల చటట్ం, 1913 (VII ఆ� 1913), �కష్�ల్  193, 

230, 230(3) - అలహాబా ద్ హై కో ర్టు రూపొ ంది ంచిన కంపె నీ �య��  �యమం 97 

(�న��ం� �బంధన).  

 

యు . పి. యూ నియన్ బ్యాంక్ ప్రతి��కి చె ందిన ఒక భవనా న్ని ������ అ�నం క��  

ఉంది. బ్యాంకు ప�స��త్ ఉత్తర్వులు  వెలు వడిన తరువా త అధికా రిక ప�స�ప�� బ్యాంకు 

కా ర్యాలయా లను  ఆవరణ ను ండి తొ లగి ంచి, ప్రతివా ది యజమా నిని స్వాధీనం చేసు కో వా లని కో రా రు . 

ఆవరణ �ంత �గ��  కొ ందరు  అతిక్రమణదా రులు  ఆక్రమించు కో వడంతో  ప్రతివా ది అలా  

చేయడా నికి నిరా కరి ంచా డు. ఆ తర్వాత బ్యాంకు ప�స�పనంకు  సంబంధి ంచి ప�స�ప�� 

భవనంలో  ఎలా ంటి �రయ్�మం చేయలేదు . ప�స��త్ ఉత్తర్వుల తేదీ ను ంచి అధికా రిక 

1959 

నవంబ� 10 
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ప�స�ప�� తనకు  ఖా ళీగా  ఉన్న ఆవరణ ఇచ్చే తేదీ వరకు  మొ త్తం అద్దెను  ప్రతివా ది �� 

���. కం��ల చటట్ం �ంద ���ట్ ��ం�ం�న �య��ల్� �యమం 97 �కక్ 

�న��ం� �బంధన  ��రం ���� �� �� ��న ��త్ అ�ద్� వ�� ���� హ�క్ 

ఉంద�, �య్ం��� ఇతర �ణ�తల� ��� ��రం �ద� ���ట్ అ��యప�ం�.   

 

కంపె నీ �య��ల్� �యమం 97 �కక్ �న��ం� �బంధన ఈ విధంగా  ఉంది:  

 

"అధికా రిక ప�స�ప�� ఒక ప�స�పనం� ఉనన్ కంపె నీకి ����చ్న ఆవరణ 

అ�నంలో  ఉన్నట్లయితే, కంపె నీ లేదా  అధికా రిక ప�స�ప�� అ�నం వయ్వ�� కంపె నీ లేదా  

అధికా రిక ప�స�ప�� �ం� అద్దె  

చెల్లింపును  �� చేసే  అటు వంటి ఆవరణ యజమా ని యొ క్క హక్కులను  ఇందు లో  ఏదీ 

���లం� చేయదు  లేదా  ప్రభా వితం చేయదు ." 

 

హై కో ర్టు ధృ�కరణ ప�ం ద్వారా  అధికా రిక ప�స�ప�� చేసిన అప్పీలు పై : 

 

�రణ్�ం��, హై కో ర్టు రూపొ ంది ంచిన కంపె నీ �య��ల్� �యమం 97 �కక్ 

�న��ం� �బంధన    ప్రకా రం ప�స�పనం �� �ం� ���న అ�ద్� ��  చేసు కునే 

హక్కు యజమా నికి ఉందని, అయితే దా ని చెల్లింపులో  ప్రాధా న్యాన్ని పరిగణనలో కి తీసు కో నందు న 

అద్దె చెల్లింపులో  ప్రాధా న్యాన్ని �� చేసు కునే హక్కు యజమా నికి లే�,  మరియు  ప్రశ్నార్థకమైన 

భవనం ప�స�పనం ఉద్దేశ్ యం కో సం ప�స�ప�� ఆధీనంలో  లేదు  క�క. 
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రీ ఓక్ పిట్స్ కొ లీయరీ కంపె నీ, 1882 ���. �. 321, అ�స�ం��.  

 

��ల్ం��ల్ ఏ� �ట��ల� ��నయ్��వ్� ��ద్�ం� కం��ల చటట్ం , 1913 �� �కష్� 

230 � యజ��� ��ల్ం��స్న అ�ద్� ��నయ్త ఇవవ్�� మ�� ఆ �కష్� � �రచ్� 

�ట��� తన �య�� ��రం ��నయ్త ఇవవ్డం ���ట్ ప��� �� అ� �� 

�రణ్�ం��.   

 

 �కష్� 193 ప్రకా రం ఆస్తులు  అప్పులు  తీర్చడా నికి సరిపో ని సందర్భాల్లో తమకు  త�� అ� 

��ం�న విధంగా  ప�స�ప�నికి అయ్యే ఖర్చులు  మ�� వయ్య�లను  చెల్లించా లని ఆదేశి ంచే 

అధికా రం కో ర్టుకు  ఉంది, �కష్� 230 (3) ప్రకా రం సె క్షన్ 230 ద్వారా  ప్రాధా న్యత ఇవ్వబడిన 

రుణా లను  తీర్చడా నికి ము ందే ప�స�ప�నికి అయ్యే ఖర్చులు  మ�� వయ్య�లకు  అవసరమైన 

మొ త్తాలను  నిలు పుకో వా లని కంపె నీని ఆదేశి ంచే అధికా రం కో ర్టుకు  ఉంది. 

 

 ఒక రుణా న్ని సహే తు కంగా  ప�స�ప�నికి అయ్యే ఖర్చులు  మ�� వయ్య� లు గా  

వర్ణించగలిగితే, కో ర్టు దా నికి ��నయ్త చెల్లింపును  ఆదేశి ంచవచ్చు, లేకపో తే కంపె నీ యొ క్క ఆస్తుల 

ను ండి ఇతర సా ధా రణ రుణదా తలతో  ��� ��రం చెల్లింపును  మా త్రమే �� చేయవచ్చు. 

 

 సివిల్ అప్పీల్  అ��ర పరిధి: సివిల్ అప్పీల్  నం. 28 ఆఫ్ 1958. 

 

 అప్లికేషన్ నం. 29 ఆ�1953 / కంపె నీ కేసు  నం. 24 ఆ� 1949 లో  1954 ఫిబ్రవరి 10 

నా టి అలహాబా ద్ హై కో ర్టు తీర్పు మరియు  ఉత్తర్వు ను ండి ప్రత్యేక అప్పీల్ నం. 20 ఆ�  1954 �  
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1956 ఏప్రిల్ 17 నా టి అలహాబా ద్ హై కో ర్టు తీర్పు మరియు  ఉత్తర్వుల ను ండి అప్పీల్. 

 

 1959. అక్టోబర్ 30: హె చ్. ఎన్. సన్యాల్, భా రత అదనపు సొ లిసిటర్-జనరల్, మ��  

ఎన్. సి. సే న్, పిటిషనర్ తరఫున. హై కో ర్టు కంపె నీ �య��ల్� �యమం 97 కేవలం యజమా నికి 

అద్దె చెల్లిం� ��  హక్కును  మా త్రమే ఇస్తుంది తప్ప మరేమీ కా దు . సె క్షన్ 230 లో  ప్రాధా న్యత 

అంశా న్ని ప్రస్తావి ంచా రు, అ� యజమా నికి ఎలా ంటి ప్రాధా న్యత ఇవ్వలేదు  

 

 [షా , జె. – సె క్ష�ల్ 193 మ��  203(3) ��రం ప�స�ప� నికి అయ్యే ఖర్చులు  

మ�� వయ్య�లకు  అధిక ప్రాధా న్యత ఇస్తారు .] 

 

 మేము  యజమా నికి స్వాధీనం ����ల� ���  మరియు  ప�స��త్ ఉత్తర్వులు  

వెలు వడిన తరువా త �ం� మేము  ఆవరణ� ప�స�పనం కు  సంబంధి ంచి ఎప్పుడూ 

ఉపయో గి ంచలేదు . అందు వల్ల, యజమా ని �� చేసిన అద్దెను  ప�స�ప�నికి అయ్యే ఖర్చులు  

మ�� వయ్య�లు గా  పరిగణి ంచలేము . 

 

 ప�స�పనం �ర� ఆ ఆవరణ� ఉపయో గి ంచు కున్నామా  అనేది అసలు  ప్రశ్న. మేం అలా  

చేయలేదని హై కో ర్టు తేల్చింది. ఇంగ్లిష్ కంపె నీల చట్టం కి ంద మన �యమం 97 మా దిరిగా నే ఒక 

�యమం ఉంది, కా నీ ప�స�పనం కో సం ఆవరణ� ఉపయో గి ంచకపో యినా  యజమా ని �� 

చేసిన అద్దెకు  ప�స�ప�లను  బా ధ్యులను  చేసే ంత వరకు  ఇంగ్లీష్ కేసు లు  ఏవీ వెళ్లలేదు . 

 

రీ సిల్క్ స్టోన్ అండ్ డో డ్ వర్త్ కో ల్ అండ్ ఐరన్ కంపె నీ, 17 ���. �.   158 �, � ఓక్ పిట్స్ 
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కా లరీ కంపె నీ, (1882) సిహె చ్. డి. 21 � మరియు  � లెవీ అండ్ కంపె నీ, 1919 ���. �. 416  

లో , ��క్�న్�. 

 

 ప�స�ప�� ఆస్తిని వదిలి ంచు కో వడా నికి ప్రయత్నించడం తప్ప మరేమీ చేయకపో తే 

ప�స�పనం ప్రారంభమైనప్పటి ను ండి ���న పూర్తి అద్దె పొ ందడా నికి యజమా నికి అర్హత లేదని 

ఓక్ పిట్స్ కేసు  ఖచ్చితంగా  చెబు తు ంది. ఈ సందర్ భంలో  ఈ సూత్రాన్ని వర్తింపజేయా లి మరియు  

�యమం 97 యజమా నికి ఎటు వంటి ప్రాధా న్యత ఇచ్చే విధంగా  అర్థం చేసు కో కూడదు . 

 

ఎ. వి. విశ్వనా థ శా స్త్రి, శ్రీమతి ఇ. ఉదయరత్ నం మ�� ఎస్. ఎస్. శు క్లా ���� తర�న. 

ము ను పటి ఉత్తర్వు ద్వారా , అప్పుడు హై కో ర్టులో  కంపె నీ వ్యవహారా లను చూస్తున్న మూతం, జె., 

ప�స��త్ ఉత్తర్వులు  వెలు వడిన తేదీ ను ంచి ప�స�ప�� తన� స్వాధీనం ఇ�చ్ మ�� 

తద్వారా  కౌ లు ను  రద్దు �� తేదీ వరకు  బ్యాంకు ను ంచి అద్దె వసూలు  చేసు కునే హక్కు యజమా నికి 

ఉందని ఆ మేరకు  ఉత్తర్వులు  జా రీ చే��. బ్యాంకి ంగ్ కంపె నీల చట్టంలో ని సె క్షన్ 45బి కి ంద ఈ 

ఉత్తర్వులు  జా రీ చేయబడ్డాయి మరియు  ప్రతివా ది ఉత్తర్వుల అ��యం ప్రకా రం చెల్లించడా నికి 

అర్హులు , అంటే అతనికి పూర్తిగా  చెల్లించా లి.  

 

[షా , � . - ఆ ఉత్తర్వు ఫలితంగా  రూపొ ంది ంచిన ��ను  ఎలా  అమలు  చేయవచ్చు? ఆ �తత్ం 

� రుజు వు చేయా లి.] 

 

హె చ్. ఎన్. సన్యాల్, భా రత అదనపు సొ లిసిటర్-జనరల్, మ��  ఎన్. సి. సే న్, దీనికి 

సమా ధా నంగా , మూతం, జె. యొ క్క ఉత్తర్వు కేవలం ప�స�ప�ల బా ధ్యతను ప్రకటి ంచడా నికి 
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ఉద్దేశి ంచబడి ంది కా ని ప్రాధా న్యతా  ప్రశ్నను నిర్ణయించదు. 

 

 1959. నవంబర్ 10. కో ర్టు ఇచ్చిన తీర్పు� ��వ�ం�న�. 

 

 షా  జె. - యు .పి. యూ నియన్ బ్యాంక్ లిమిటెడ్ (ఇకపై ఇం��  దీనిని బ్యాంక్ అని 

పిలు స్తారు) ఆగ్రా పట్టణంలో ని ప్రతివా దికి చె ందిన ఒక భవనం యొ క్క ������, నెలకు  

రూ.325 అ�ద్  మరియు  రూ.10 ము నిసిపల్ పన్నులతో  అ�నం క��  ఉంది. ���న అద్దె 

చెల్లిం�లో  బ్యాంకు  ఉ�కష్ చేసి ంది మరియు  ప్రతివా ది 

 

 ఆగ్రాలో ని ము న్సిఫ్ కో ర్టులో  దా వా  నం. 810 ఆఫ్ 1949 దా ఖలు  చేశా డు  మూడు  �లల అ�ద్ 

�కక్ �� � ర� మరియు  బ్యాంక్ యొ క్క చరా స్తులపై  తీర్పుకు ము ందు  జ�త్ ఉతత్�వ్ పొ ందా డు . 

ము న్సిఫ్ 1949 డిసె ంబరు  2 నా టి తన డిక్రీ ద్వారా  దా వా ను  �రణ్�ం�� మరియు  తీర్పుకు ము ందు  

జ�త్ ఉతత్�వ్� ధృ వీకరి ంచా �. ఈలో గా , 1949 సె ప్టెంబరు  13 నా టి ఒక పిటిషన్ పై , అలహాబా ద్ 

లో ని హై కో ర్టు బ్యాంకు ప�స��త్�  ఆదేశి ంచి ంది మరియు  అప్పీలు దా రులను  బ్యాంక్ యొ క్క 

ప�స�ప��� నియమించి ంది. 1949 సె ప్టెంబర్ 10న బ్యాంకు  ఉద్యోగులు  ఆవరణ� ఖా ళీ 

చేశా రు , కా నీ జప్తు చేయబడిన బ్యాంకు యొ క్క ఆస్తిని ము న్సిఫ్ కో ర్టు నియమించిన కమిషనర్ 

���� యొ క్క సమ్మతితో  బ్యాంకి ంగ్ హాలు లో  భద్రపరిచా రు, దీనిని ఆ అధికా రి సీల్ చేశా రు . ఆ 

ఆవరణలో  కొ ంత భా గా న్ని కొ ందరు  అతిక్రమణదా రులు  ఆక్రమించినట్లు తెలు స్తోంది. అ���క 

ప�స�ప�� ప్రతివా దిని ఆవరణను  స్వాధీనం చేసు కో వా లని కో రా రు , కా ని మొ త్తం ఆవరణను  

��� అతనికి ఇస్తే తప్ప అలా  చేయడా నికి నిరా కరి ంచా రు. 1949 సె ప్టెంబర్ 30 ను ంచి 

చెల్లించా ల్సిన అద్దె బకా యిల కో సం మ�� �దఖ� చరయ్ �ర� దా వా  వేసే ందు కు అను మతి 
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కో రుతూ 1950 నవంబర్ 30న ప్రతివా ది హై కో ర్టుకు  దరఖా స్తు చేసు కున్నాడు . ఈ పిటిషన్ ను  

విచా రి ంచిన జస్టిస్ మూతం ప్రతిపా దిత దా వా లో  అధికా రిక ప�స�ప�లకు  వ్యతిరేకంగా  ప్రతివా ది 

ప్రతిపా ది ంచదలు చు కున్న వా దనను  ప�స�పనం విచా రణలో  పరిష్కరి ంచవచ్చని పేర్ కొ ంటూ 

అను మతి ఇవ్వడా నికి నిరా కరి ంచా రు, మరియు  పక్షాల సమ్మతితో , �రవ న్యాయమూర్తి ఆ దా వా ను  

నిర్ణయించడా నికి ము ందు కు సా గా రు . 1951 ఆగస్టు 30న జస్టిస్ మూతం ఈ �ధం� ఆ��� �� 

���:  

 

"ఫ�తం�. . . . , అధికా రిక ప�స�ప�� పిటిషనర్ (యజ��)కు  చటట్��రం ఆ ఆవరణ 

బ్యాంకు కౌ లు ను రద్దు చే��వం� స్వాధీనా న్ని ఇచ్చే తేదీ వరకు, 1949 అక్టోబర్ 1 ను ండి నెలకు  రూ. 

325 చొ ప్పున బ్యాంకు  ను ండి అద్దె వసూలు  చేయడా నికి పిటిషనర్ కు  హక్కు ఉందని నేను  

భా విస్తున్నాను ."  

 

 ఈ ఉత్తర్వులను వ్యతిరేకిస్తూ ప్రత్యేక అప్పీల్ నం.17 ఆ� 1952 ను  హై కో ర్టు డివిజన్ బె ంచ్ కు  

అప్పీల్ చేసే ందు కు అధికా రిక ప�స�ప�� మొ గ్గు చూపా రు.  

 

 1953 ఏప్రిల్ 23న ప్రతివా ది హై కో ర్టు జా యింట్  రిజిస్ట్రార్ కు �� అమ� ��ద� 

ధృ వీకరణ ప�ం ఇవ్వాలని మ�� అమలు  కో సం అలహాబా ద్ సివిల్ జడ్జి కో ర్టుకు  ఉత్తర్వులను  

బదిలీ చేయా లని దరఖా స్తు చేసు కున్నాడు . జా యింట్  రిజిస్ట్రార్ ఉత్తర్వు� అమ� ��ద� ధృ వీకరణ 

పత్రాన్ని జా రీ చేసి, దా నిని అమలు  చేయడా నికి అలహాబా ద్ జిల్లా జడ్జికి బదిలీ చేయా లని 

ఆదేశి ంచా రు. అలహాబా ద్ సివిల్ జడ్జి కో ర్టులో  అమలు  కో సం దరఖా స్తు చేసు కున్న ప్రతివా ది 

అలహాబా ద్ బ్యాంకు � అధికా రిక ప�స�ప�ల జమఖా తా  లో  ఉన్న రూ.12,000 మొ త్తాన్ని జప్తు 
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చేసే ందు కు ఉత్తర్వులు  పొ ందా డు . అలహాబా ద్ సివిల్ జడ్జి కో ర్టులో  పె ండి ంగ్ లో  ఉన్న అమ� ప్రక్రియ 

చెల్లదని ప్రకటి ంచా లని, సివిల్ జడ్జి జా రీ చేసిన అధికా రిక ప�స�ప�ల ఖా తా లో ని నిధు లను  జప్తు 

చేస్తూ జా రీ చేసిన ఉత్తర్వులను  రద్దు చేయా లని కో రుతూ అధికా రిక ప�స�ప�� హై కో ర్టుకు  

దరఖా స్తు చేసు కున్నారు . ఈ పిటిషన్ ను  విచా రి ంచిన జస్టిస్ బ్రిజ్  మో హన్ లా ల్ భా రత కంపె నీల 

చట్టం, 1913 �� �కష్� � 171 మ�� 232, క్లాజ్  1 �ంద ��ట్ అ�మ� ��ం� అధికా రిక 

ప�స�ప�ల� ��రణ ప్రారంభి ంచా రని మ��  దా ని కి ంద జా రీ చేసిన జ�త్ ఉతత్�వ్  చెల్లదని 

మ�� అమ� ��ద� ధృ వీకరణ పత్రాన్ని ఉపసంహ�ం�ల� ఆదేశి ంచా రు. ఈ ఉత్తర్వులకు 

వ్యతిరేకంగా  ���� అప్పీలు  నం. 20 ఆ� 1954 గా  హై కో ర్టుకు  ప్రత్యేక అప్పీలు కు  మొ గ్గు 

చూపా రు . అప్పీ�ల్ నం�. 17 ఆ� 1952 మ��  20 ఆ� 1954 పై  విచా రణ జరిగి ంది. అప్పీలు  

నం. 17 ఆ� 1952 ను  కొ ట్టివేసి, 1956 ఏప్రిల్  17న జా రీ చేసిన ఉత్తర్వుల ద్వారా  హై కో ర్టు జస్టిస్ 

బ్రిజ్  మో హన్ లా ల్ ఉత్తర్వులను  పా క్షికంగా  సవరి ంచి, 1949 అక్టోబర్ 1 తర్వాత ప్రతివా దికి 

చెల్లించా ల్సిన మొ త్తాన్ని పూర్తిగా  చెల్లించా లని అధికా రిక ప�స�ప�ల� ఆదేశి ంచి ంది.  

 

 �య్ం� ఆవరణ� అధికా రిక ప�స�ప�� తమ ఆ�నం� ఉం��నన్ం�న , హై కో ర్టు 

రూపొ ంది ంచిన �యమం 97 �కక్ �న��ం� నిబంధన ��రం, ప్రతివా ది తనకు  రా వా ల్సిన 

అద్దెను  పూర్తిగా  పొ ందడా నికి అర్హులని మ�� �య్ం� �కక్ ఆ�త్ల� ఇతర ��రణ 

�ణ�తల� ��� ��రం  పం����స్న అవసరం �ద�  ���ట్ అ��యప�ం�. 

హై కో ర్టు ఇచ్చిన ఉత్తర్వులకు విరుద్ధంగా  ఈ అప్పీలు కు  హై కో ర్టు ధ్రువీకరణ పత్రంతో  ప్రాధా న్ యం 

ఇచ్చారు. 

 

జస్టిస్ మూతం తన ఉత్తర్వు ద్వారా , 1949 అక్టోబర్ 1, ను ండి చెల్లించా ల్సిన అద్దెను  చెల్లించడా నికి 
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బ్యాంకు యొ క్క బా ధ్యతను  మా త్రమే ప్రకటి ంచా రు: ఈ మొ త్తాన్ని చెల్లించడా నికి ఎటు వంటి ఆదేశా లు  

లేవు, మరియు  బ్యాంకి ంగ్ కంపె నీల చట్టంలో ని సె క్షన్ 45-బి ప్రకా రం ఈ ఉత్తర్వు ఒకటి అని ఉతత్�వ్ 

�వన ప్రకా రం చెల్లిం�న� ప్రతివా దికి అర్హత ఉంద� ప్రతివా ది తరఫు న్యాయవా ది లేవనెత్తిన 

అభ్యర్థనను  పరిగణనలో కి తీసు కో వా ల్సిన అవసరం లేదు . నిబంధనల ప్రకా రం ఉత్తర్వు బా ధ్యతను  

ప్రకటిస్తుంది మరియు  ప్రతి�� మరియు  బ్యాంక్ యొ క్క ఇతర రుణదా తల మధ్య ప్రాధా న్యతా  

ప్రశ్నను  నిర్ణయించదు . 

 

కంపె నీల చట్టం నం.1 ఆ� 1957 లో ని సె క్షన్ 647 ప్రకా రం, ఆ చట్టం అమల్లోకి రా కము ందే 

బ్యాంకు ప�స�పనం ప్రారంభం కా వడం�, భా రతీయ కంపె నీల చట్టం నం. VII ఆ� 1913 లో  

పొ ందు పరిచిన ప�స�పనంకు  సంబంధి ంచిన నిబంధనలు  చట్టం నం.1 ఆ� 1957 ఆమో దం 

పొ ందనట్లే బ్యాంకుకు  వర్తిస్తాయి.  భా రతీయ కంపె నీల చట్టం, 1913 లో ని సె క్షన్ 230 ప్రకా రం, 

మిగిలిన అన్ని రుణా లకు ప్రాధా న్యతగా  నిర్దిష్ట కేటగిరీల రుణా లను  చెల్లించడా నికి అవకా శం ఉంది; 

కా నీ ఇంటి యజమా నికి చెల్లించా ల్సిన అద్దె �� �కష్� 230 ద్వారా  ప్రాధా న్యత ఇవ్వబడిన అటు వంటి 

రుణా లలో  ఒకటి కా దు , కం�� �యమ�ల్� �యమం 97 ��రం �� ఇ�� ఉంద� ���ట్ 

అ��యప�ం�, అం��,   

 

 "ఏదైనా  అ�ద్ �� ఇతర ��ల్ం� ��ణ్త �లవయ్వ�� బ�� ప�న�� , మ�� 

అ�వం� �లవయ్వ�� ��ం� ఏ సమయం��� ప�స�పనం� ఉతత్�వ్ �� ��మ్నం 

�యబ�� అ�ద్ �� ��ల్ం�� అ�హ్�న వయ్�త్� ��ం� ఉతత్�వ్ �� ��మ్నం �� వర� అ�ద్ 

�� ��ల్ం� ����� ���న�ల్� ��� ఒక ��� ���� ��� �యవ�చ్:  

 



10 

 

 ఒకవేళ అధికా రిక ప�స�ప�� ఒక ప�స�పనం� ఉనన్ కంపె నీకి ����చ్న ఆవరణ 

అ�నంలో  ఉన్నట్లయితే, కంపె నీ లేదా  అధికా రిక ప�స�ప�� అ�నం వయ్వ�� కంపె నీ లేదా  

అధికా రిక ప�స�ప�� �ం� అద్దె చెల్లింపును  �� చేసే  అటు వంటి ఆవరణ యజమా ని యొ క్క 

హక్కును  ఇందు లో  ఏదీ ���లం� చేయదు  లేదా  ప్రభా వితం చేయదు ;" 

 

 అధికా రిక ప�స�ప�ల ఆధీనంలో  ఉన్న ఆవరణకు  సంబంధి ంచి రా వా ల్సిన ���న అద్దె 

కో సం, ప్రతి�� ప్రాధా న్యత చెల్లింపుకు  అర్హులు . ఈ నియమం  యొ క్క కా ర్యనిర్వాహక భా గం 

ప�స��త్ ��  వరకు  అద్దె లేదా  ఇతర చెల్లింపుల బకా యిల� వ్యవహరిస్తుంది. �న��ం� 

నిబంధన ప్రకా రం, ఆ తర్వాత వచ్చే అద్దెను  కంపె నీ ద్వారా  చెల్లించే హక్కును  యజ�� హక్కు 

���లంగా  ఉండదని ప్రక�ం��. ప�స��త్ తేదీ ను ంచి చెల్లించా ల్సిన అద్దెను  �� చే� 

హక్కును  మా త్రమే ఈ నిబంధన ధ్రువీకరిస్తుంది. అప్పుల చెల్లింపులో  ప్రాధా న్యానికి సంబంధి ంచిన ఏ 

సమస్యను  ఇది వ్యవహరి ంచదు . భా రతీయ కంపె నీల చట్టం, 1913 లో ని సె క్షన్ 246 ద్వారా , 

కంపె నీని ప�స�పనం మరియు  కొ న్ని ఇతర విషయా లకు సంబంధి ంచి చట్టం మరియు  సివిల్ 

ప్రొసీజర్ ��కి అను గుణంగా  నిబంధనలను  రూపొ ంది ంచే అధికా రం హై కో ర్టుకు  ఇవ్వబడి ంది. 

కంపె నీ చెల్లించా ల్సిన ఇతర రుణా ల కంటే కొ న్ని నిర్దిష్ట కేటగిరీల రుణా లకు  ప్రాధా న్యత ఇవ్వాలని 

సె క్షన్ 230 ద్వారా  శా సనసభ నిర్దేశి ంచి ంది మ��  ఆ సె క్షన్ లో  చేర్చని చెల్లింపులో  ప్రాధా న్యత 

కో సం ఒక కేటగిరీని �యమం ద్వారా  నిర్ణయించడం హై కో ర్టు పరిధిలో  లే�.  

 

 ఈ చట్టంలో ని �కష్� 193 ప్రకా రం ఆస్తులు  అప్పులు  తీర్చడా నికి సరిపో ని సందరభ్ం� 

తమకు  త�� అ� ��ం�న ��నయ్��  ప�స�ప�నికి అయ్యే ఖర్చులు  మ�� 

వయ్య�లను  చెల్లించా లని ఆదేశి ంచే అధికా రం �సస్ం�హ�� కో ర్టుకు ఉంది, �కష్� 230 స� 
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�ల్� 3 ���ం�న అ����న్ ఉప��ం� , �కష్� 230 ��ద్�ం�న ��నయ్త� సంబం�ం� 

��ల� �� �రచ్��� �ం� కం�� ప�స�ప�నికి అయ్యే ఖర్చులు  మ�� 

వయ్య�లకు అవసర�న ��త్ల� �����ల� ��ట్ కం��� ఆ��ంచవ�చ్.  అందు వల్ల, 

ఒక రుణా న్ని సహే తు కంగా  ప�స�ప�నికి అయ్యే ఖర్చులు  మ�� వయ్య� లు గా  

వర్ణించగలిగితే, కో ర్టు తమకు  త�� అ� ��ం�న విధంగా  రుణా న్ని చెల్లించడంలో  ప్రాధా న్యత 

ఇవ్వవచ్చు. 

 

 కంపె నీ ప�స�పనంలో , ప�స�ప�లకు  కఠినమైన ఒప్ పందా లతో  కూడిన భూమి, 

కంపె నీల్లో షేర్లు లేదా  స్టాక్, లా భదా యకం �� ఒపప్ం��  లేదా  అ�మ్��� లేదా  సు లభంగా  

విక్రయించలేని ఏదైనా  ఇతర ఆస్తి, �కక్ హ�క్ వ���� స్వేచ్ఛ ఉంది. �ధయ్త �ద� �క�ం�న 

తేదీ ను ండి కంపె నీ యొ క్క హక్కులు , ��జన� మరియు  బా ధ్యతలను  మరియు  కంపె నీ యొ క్క 

ఆస్తి� సంబంధి ంచి లేదా  హ�క్ వ���నన్ ఆస్తికి సంబంధి ంచి నిర్ణయించడా నికి �ధయ్త �ద� 

�క�ంచడం పనిచేస్తుంది. �కష్� 230-ఎ , �ల్� 4 ��రం ఆ�త్� ఆస�త్ ఉనన్ వయ్�త్ల� 

ప�స�ప�� �� హ�క్ వ����� వ�ద్ అ� �రణ్�ం � �వ్చఛ్� �జ�వ్ ���.  �కష్� 

230-ఎ�� స� �కష్� 5 ��రం ప్రయో జనా నికి అర్హులైన లేదా  కంపె నీతో  కుదు ర్చుకున్న 

ఒప్ పందం యొ క్క భా రా నికి లో బడి ఉన్న ఏ వ్యక్తి యొ క్క దరఖా స్తుపై  క ంాట్రాక్టులు  అమలు  

చేయనందు కు నష్టపరిహారం చెల్లించడం వంటి షరతు లతో  ఒప్ పందా న్ని రద్దు చేస్తూ ఉత్తర్వులు  జా రీ 

�� అవ�శం ��ట్� ఉం�.  ప�స�పనం� కంపె నీ యొ క్క బకా యి ఉన్న ఒప్ పందా లు  ఆ చరయ్ 

వలల్ పనిచేయ��� �ర� అ�  స్పష్టమవుతో ంది. ఈ ఒప్ పందా లు  హ�క్ వ���� వరకు లేదా  

�కష్� 230-ఎ ��రం  రద్దు చేయబడే వరకు కట్టుబడి ఉంటా యి. కా నీ ఈ ఒప్ పందా ల కి ంద చేసిన 

బా ధ్యత కేవలం ఒక సా ధా రణ రుణం మా త్రమే, ఇది ఇతర రుణదా తలతో  పా టు  చెల్లింపు �� 
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ధ�� ��రం ఉం�ం�. ఒక రుణా న్ని సహే తు కంగా  ప�స�ప�నికి అయ్యే ఖర్చులు  మ�� 

వయ్య�లు గా  వర్ణించగలిగితే, దా నికి ��నయ్త చెల్లింపును  ఆదేశి ంచడా నికి కో ర్టుకు  స్వేచ్ఛ ఉంది; 

లేకపో తే కంపె నీ యొ క్క ఆస్తుల ను ండి ఇతర సా ధా రణ రుణదా తలతో  ��� ��రం చెల్లింపును  

మా త్రమే �� చేయబడు తు ంది. 

 

 కంపె నీల చట్టం యొ క్క సంబంధిత నిబంధనలు  గణనీయం గా  ఒకే విధంగా  ఉన్న ఇంగ్లాండ్ 

లో ని న్యాయస్థానా ల ద్వారా  వ్యత్యాసం చేయబడి ంది ప�స�ప�� ఆస్తులను  మెరుగ్గా 

సంపా ది ంచడం కొ రకు  లీజు  అ�త్ లను  కలిగి ఉంటే, ప�స�ప�� ద్వారా  సక్రమం గా  అయ్యే 

ఖర్చుల్లో భా గంగా , లీజు దా రుడు  పూర్తి అద్దె చెల్లిం� �ందడా నికి అర్హత కలిగి ఉంటా డు . కా నీ లా ర్డ్ 

జస్టిస్ లి ండ్లీ గమని ంచినట్లుగా , � ఓక్ పిట్స్ కా లరీ కంపె నీస్ (1882 సిహె చ్. డి. 321, 331) �  

“ప�స�ప�� కంపె నీ లీజు దా రుగా  కలిగి ఉనన్  ఆస్తిని వదిలి ంచు కో వడా నికి ప్రయత్నించడం 

మినహా ఏమీ చేయని పరిస్థితిలో , యజమా నికి �� �ంద జ�త్ �� �� ప�స�పనం 

ప్రారంభమైనప్పటి ను ండి ��� పూర్తి అద్దె చెల్లిం� �ంద డా నికి యజమా నికి హక్కు ఉందని 

నిర్ణయించే స్థాయికి ఏ అధికా రి కూడా  వెళ్లలేదు .”  

 

 స్వాధీనం ప�స�పనం ప్రయో జనం కో సం అని చూపి ంచినప్పుడు  ప�స�పనం తరువా త 

ప�స�ప�� ఆధీనంలో  ఉన్న ఆస్తి మరియు  కేవలం ప�స�ప�� వద్ద మా త్రమే ఉం� దా న్ని 

వదిలి ంచు కునే ప్రయత్నానికి దూరంగా  ఉనన్ మరియు  ఆ ఆస్తిని ప�స�పనంకి ఉపయో గి ంచినట్లు 

కనిపి ంచ� లేదా  చూపి ంచబడ� ఆస్తి� మధ్య వ్యత్యాసం స్పష్టంగా  కనిపిస్తుంది.  
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 ప�స�ప�� ఆవరణను  మూసివేయా లనే ఉద్దేశ్ యంతో  కా క, “వా రు  ఎంతగా  

కో రుకున్నప్పటికీ ఆవరణన్ని వదిలి ంచు కో వడా నికి సరైన మా ర్గం ఆలో చి ంచలేకపో యా � క�క” 

అ�నం క�� ఉ�న్ర�  హై కో ర్టు అభిప్రాయపడి ంది. బ్యాంక్ తన వ్యాపా రా న్ని మూసివేసి ందని, 

ప�స�పనం తర్వాత ప�స�ప�� ఎటు వంటి వ్యాపా రం చేయడం లేదని, ప�స�ప�� 

ప�స�పనం కో సం ఆస్తులను  ఉపయో గి ంచలేదని ఎత్తిచూపా రు. సా క్ష్యాధా రా లపై  హై కో ర్టు ఇచ్చిన 

ఈ తీర్పును  సవా లు  చేయలేదు . ప�స�పనం కో సం ప�స�ప�� వద్ద ఉండ� ఆస్తి, చేసిన 

రుణం ప�స�పనం ఖర్చులు  మ�� వయ్య� ల్లో భా గమని కో ర్టు ఉత్తర్వులు  జా రీ చేస్తే తప్ప, 

ప�స��త్ తేదీ ను ంచి రా వా ల్సిన అద్దెను   ఇతర సా ధా రణ రుణా ల కం�  ప్రాధా న్య క్రమం లో  �� 

చేయలే�. 

 

 అందు వల్ల కంపె నీ �య��ల్� �యమం 97  ప్రకా రం, ఆవరణను  ప�స�పనం 

ఉద్దేశ్ యంతో  కా కు ండా  ప�స�ప�ల ఆధీనంలో  ఉంటే, అద్దె చెల్లింపుకు సంబంధి ంచి యజ��� 

ప్రాధా న్యమివ్వాలన్న ���ట్ �దన� �ం ఏ�భ�ంచ�క���న్ం . మా  అభిప్రాయం  మేరకు  

అప్పీలు  అను మ�ంచబ��ం�, ���ట్ �� ��న ఉతత్�వ్ల� ర�ద్ �� , శీర్ �� �హ� �� 

�� ��న ఉతత్�వ్ ఈ �య్య�థ్నం� మ�� ���ట్� ఖ�చ్ల� �న�దధ్�ంచబ��ం�. 

 

అ�ప్� అ�మ�ంచబ�ం�.   

 


