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अ�याय 3 
 

उपकर का �नधा�रण, सं�हण और �ेषण 

• भवन और अ�य सि�नमा�ण कम�कार क�याण उपकर अ�ध�नयम (उपकर 

अ�ध�नयम), 1996 क� धारा 3 म� सि�नमा�ण क� लागत पर उपकर के 

अ�नवाय� उ$%हण एवं सं%हण का )ावधान है तथा भारत सरकार 

$वारा जार- अ�धसूचना (0सतंबर 1996) के अनुसार, �नयोजक $वारा 

सि�नमा�ण पर क� गई लागत का एक )�तशत उपकर लगाया जाएगा, 

िजसका भुगतान बोड� को 7कया जाएगा। माच� 2023 तक बोड� के पास 

₹ 3,579.05 करोड़ क� धनरा0श सं�चत थी। 

• उपकर सं%हकता�ओं के अ0भलेखB, िजला अ0भलेखB और बोड� के 

अनुसार सं%Cहत उपकर रा0श के आंकड़B म� भार- अतंर था। िजला 

अ0भलेखB और बोड� के अनुसार चार वषF के 0लए उपकर के आंकड़B म� 

₹ 204.95 करोड़ का अतंर था। अतंर का 0मलान नह-ं 7कया गया था। 

• Hवभाग ने �नधा�Iरत, सं%Cहत और )ेHषत उपकर का 0मलान 7कया हुआ 

डटेाबेस नह-ं रखा और इस )कार देय उपकर क� रा0श और उसके समय 

पर सं%हण का पता लगाने के 0लए कोई )णाल- नह-ं थी। उपकर का 

गलत �नधा�रण, अ�प/जमा/वसूल- के मामले देखे गए। 

16 अगNत 2005 को रा.रा.Oे.Cद.स. के Pम आयुQत काया�लय $वारा एक आदेश 

पाIरत 7कया गया था, िजसम� सभी सरकार- HवभागB, साव�ज�नक उपRमB और 

अ�य सरकार- �नकायB को �नदSश Cदया गया था 7क वे �नHवदा अ�धसूचना के 

अनुसार Nवीकृत सि�नमा�ण लागत क� रा0श का एक )�तशत UबलB से Pम 

उपकर के Vप म� संHवदाकारB को भुगतान करते समय Cद�ल- भवन और अ�य 

सि�नमा�ण कम�कार क�याण बोड� (बोड�) के पO म� खाता आदाता चके के माWयम 

से 30 CदनB के अदंर भेज�। बाद म�, बोड� ने सं%हण 7कए गए उपकर को सीधे 

आरट-जीएस/एनईएफट- के माWयम से संबं�धत िजले के अपने बYक खाते म� 

अतंIरत करने के �नदSश जार- 7कए (नवंबर 2017)। इसके अ�तIरQत, पंजीकृत 
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कम�कारB से ₹ 5 का पजंीकरण शु�क और ₹ 20 का वाHष�क सदNयता शु�क 

वसूल 7कए जाने थे। 

लेखापर-Oा म� यह पाया गया 7क िजला काया�लयB म� उपकर सं%हकता�ओं (Pम 

Hवभाग के Pम अ�धकार- और �नर-Oण अ�धकार-) $वारा )Zयेक िजले म� बोड� 

के बYक खाते म� चके, मांग [ा\ट और आरट-जीएस/एनईएफट- के माWयम से 

और Pम Hवभाग और बोड� क� वेबसाइटB पर इस उ]े^य के 0लए )दान 7कए 

गए 0लकं के माWयम से ऑनलाइन मोड म� भी उपकर सं%Cहत 7कया जाता था। 

चके और [ा\ट, उपकर सं%हकता�ओं $वारा िजले म� बोड� के कम�चाIरयB को स`प 

Cदए जाते हY, जो बाद म� इसे बोड� के खाते म� जमा करते हY। �नजी �नमा�णB के 

संबंध म� उपकर, Nथानीय )ा�धकरण (Cद�ल- नगर �नगम, नई Cद�ल- 

नगरपा0लका पIरषद और Cद�ल- Hवकास )ा�धकरण) $वारा भवन नQशB के 

अनुमोदन के समय सं%Cहत 7कया जाता है और बोड� को भेज Cदया जाता है, 

जब7क कोई भी सि�नमा�ण काय� करने वाले सरकार- HवभागB, साव�ज�नक उपRमB 

और अ�य सरकार- �नकायB को संHवदाकारB के UबलB से Pम उपकर काटने और 

बोड� को भेजने क� आव^यकता होती है।  

)�तaठानB $वारा जमा 7कए गए उपकर के संबंध म� देय उपकर का �नधा�रण 

Pम Hवभाग के आ�धकाIरक उप Pम आयुQतB $वारा 7कया जाता है, िज�ह� 

�नधा�रण अ�धकाIरयB के Vप म� �नयुQत 7कया गया है। 

वष� 2019-20 से 2022-23 के दौरान बोड� $वारा सं%Cहत उपकर ता'लका 3.1 

के अनुसार है। 

ता'लका 3.1: सं�+हत उपकर का ,ववरण 

(₹ करोड़ म0) 

वष� सं�+हत उपकर 

2019-20 215.47 

2020-21 221.35 

2021-22 244.69 

2022-23 374.46 

कुल 1,055.97 
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चाट� 3.1: सं�+हत उपकर का ,ववरण 

 

उपकर �न�धयB के �नधा�रण, सं%हण और )शासन म� लेखापर-Oा के दौरान पाई 

गई क0मयB पर आगामी पैरा%ाफB म� चचा� क� गई है। 

3.1  उपकर �न9ध को समे:कत �न9ध या लोक लेखा से बाहर रखा जाना 

भारतीय संHवधान का अनुeछेद 266 (1), अनुeछेद 267 के )ावधानB के अधीन, 

यह )ावधान करता है 7क राgय सरकार $वारा )ाhत सभी राजNव, राजकोषीय 

Uबल, ऋण या अथjपाय अ�%म जार- करके सरकार $वारा 0लए गए सभी ऋण 

और ऋणB के पुनभु�गतान म� उस सरकार $वारा )ाhत सभी धनरा0श एक समे7कत 

�न�ध का �नमा�ण करेगी िजसे राgय क� समे7कत �न�ध कहा जाएगा। अनुeछेद 

266 (2) म� यह )ावधान है 7क राgय सरकार $वारा या उसक� ओर से )ाhत 

सभी अ�य साव�ज�नक धन को राgय के लोक लेखा म� जमा 7कया जाएगा। 

Cद�ल- एक पूण� राgय नह-ं है और राak-य राजधानी Oेl Cद�ल- सरकार 

(रा.रा.Oे.Cद.स.) के पास अलग से कोई लोक लेखा नह-ं है। इसके Nथान पर, 

जमा, अ�%म, )ेषण और उचतं से संबं�धत लेन-देन को क� m सरकार के लोक 

लेखा म� 0मला Cदया जाता है।  

लेखापर-Oा म� पाया गया 7क Cद�ल- म� बीओसीडn�यू अ�ध�नयम के तहत 

सं%Cहत सभी उपकर को सरकार/बोड� के मौजूदा आदेशB के अनुसार, िजसम� 

नवीनतम आदेश 3 अ)ैल 2023 का है, बोड� के खाते म� जमा 7कया जाता है।   

बोड� के खातB म� सीधे उपकर )ेHषत करने क� यह )7Rया संHवधान के उपयु�Qत 

)ावधानB क� भावना के अनुVप नह-ं है। इसके अ�तIरQत, बीओसीडn�यू उपकर 
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374.46
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�नयमावल-, 1998 म� )ावधान है 7क सं%Cहत उपकर को राgय क� लेखा 

)7Rयाओं के अतंग�त बोड� के लेखा शीष� म� बोड� को अतंIरत 7कया जाएगा। 

तदनुसार, सं%Cहत उपकर को सबसे पहले लोक लेखा म� दशा�या जाना चाCहए 

(भले ह- क� m सरकार $वारा )बं�धत 7कया जाता हो) और वहां से बोड� के खाते 

म� अतंIरत 7कया जाना चाCहए। 

इस )कार, Pम उपकर लेखांकन और उपयोग क� यह )7Rया मौजूदा )7Rयाओं 

के अनुVप नह-ं है। 

3.2  उपकर का �नधा�रण  

उपकर �नयमावल-, 1998 क� धारा 6 के अनुसार, )Zयेक �नयोजक जो कोई 

भवन या अ�य सि�नमा�ण काय� कर रहा है, उसे देय उपकर क� रा0श का 

�नधा�रण  करने के 0लए �नधा�रण अ�धकार- (ए.ओ.) को Hववरणी )Nतुत करना 

आव^यक है। 

माच� 2019 को समाhत वष� के 0लए सीएजी के )�तवेदन के पैरा 3.2.5.4 म� 

उपकर के �नधा�रण म� क0मयB क� ओर इं�गत 7कया गया था। तथाHप, उपकर 

के �नधा�रण म� अभी भी �नpन0लqखत Hवसंग�तयां बनी हुई हY: 

(i) अ0भलेखB क� संवीOा से पता चला 7क दtOण िजले म� नमूना जांच 7कए 

गए नौ मामलB म� से 7कसी म� भी ए.ओ. के पास उपकर के उपयुQत �नधा�रण 

के 0लए आव^यक पूर- जानकार-, अथा�त सि�नमा�ण क� लागत, उधार क� लागत, 

uडजाइ�नगं और तकनीक� सहायता क� लागत, चल रहे काय� आCद क� पूर- 

जानकार- नह-ं थी। दtOण िजले ने तvयB को Nवीकार करते हुए कहा 

(0सतंबर 2023) 7क भHवaय म� पूर- जानकार- मांगी जाएगी। उZतर पि^चम 

िजले ने लेखापर-Oा को अपेtOत जानकार- उपलnध नह-ं कराई। इसके अ�तIरQत, 

सरकार ने कहा (माच� 2025) 7क उसने 2005 म� और 7फर 2021-22 म� 

)�तaठान $वारा भुगतान क� जाने वाल- उपकर रा0श के संबंध म� HवNततृ आदेश 

जार- 7कए थे। उपकर क� गणना )�तaठान/संHवदाकार $वारा द- गई जानकार- 

के आधार पर और पूवjQत आदेश के अनुसार क� जाती है।  

उZतर तक� संगत नह-ं है QयB7क चय�नत िजलB के ए.ओ. के पास आदेशB के 

अनुपालन म� उपकर का �नधा�रण करने के 0लए अपेtOत जानकार- नह-ं थी। 
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(ii)  उपकर के �नधा�रण के 0लए, गणना क� जाने वाल- सि�नमा�ण क� लागत  

मा0लक $वारा इं�गत क� गई लागत है या जो �नधा�रण अ�धकार- (ए.ओ.) $वारा 

इस उ]े^य के 0लए �नधा�Iरत दरB पर गणना क� गई लागत है, जो भी अ�धक 

हो। लेखापर-Oा ने ए.ओ. $वारा सि�नमा�ण लागत क� गणना म� lCुटयB के कारण 

दो मामलB म� उपकर का कम �नधा�रण देखा। 

(क) दtOण िजले म�, मेसस� सैम डाइकािNटंग एलएलपी $वारा सि�नमा�ण क� 

लागत क� गणना करते समय एक वाqणिgयक पIरसर के सि�नमा�ण के 

0लए देय उपकर का �नधा�रण वाqणिgयक भवन (मॉल या Nटार होटल) 

के बजाय आवासीय भवन के 0लए �नधा�Iरत दरB को Wयान म� रखते हुए 

7कया गया था। �नधा�Iरत दरB पर सि�नमा�ण लागत ₹ 14.49 करोड़ 

(अनुल>नक-I) थी। �नpन सि�नमा�ण लागत के आधार पर उपकर का 

�नधा�रण करन े के पIरणामNवVप ₹ 4.45 लाख के उपकर का कम 

�नधा�रण हुआ। सरकार ने कहा (माच� 2025) 7क आवासीय भवनB के 

0लए �नधा�Iरत दर� इस0लए ल- गx, QयB7क 2 जनवर- 2006 के आदेश 

म� मॉल, 5 Nटार होटल, अ�त�थ गहृ और �नजी अNपतालB को छोड़कर 

वाqणिgयक भवनB के 0लए कोई अलग दर� नह-ं द- गई थीं।  

उZतर तक� संगत नह-ं है, QयB7क भवन को आवासीय घोHषत नह-ं 7कया 

गया था तथा वाqणिgयक पIरसर होने के कारण आवासीय भवन के 0लए 

�नधा�Iरत दर लगाना उ�चत नह-ं था। 

(ख)  उZतर पि^चमी िजले म� मेसस� पुर- Uब�डवेल )ाइवेट 0ल0मटेड $वारा 

फरवर- 2019 म� पूरा 7कए गए वाqणिgयक पIरसर और काया�लयB के 

सि�नमा�ण के मामले म�, सि�नमा�ण क� लागत क� गणना ए.ओ. $वारा 

शॉHपगं मॉल और Nटार होटलB के 0लए �नधा�Iरत दरB के बजाय 

अNपतालB, कॉलेजB और �नजी NकूलB के 0लए �नधा�Iरत दरB के अनुसार 

क� गई थी। कम �नधा�रण ₹ 2.30 लाख के बराबर था। िजला )ा�धकरण 

ने अzयुिQत को Nवीकार करते हुए (नवंबर 2023) कहा 7क 

�नयोजक/�नधा�Iरती को नोCटस जार- 7कया गया है। इसके अ�तIरQत, 

सरकार ने कहा (माच� 2025) 7क मेसस� पुर- Uब�डवेल )ाइवेट 0ल0मटेड 

क� �नधा�रण फ़ाइल क� 7फर से जांच क� जा रह- है। 
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3.3  उपकर का कम जमा/वसूल$ 

डीबीओसीडn�यू �नयमावल- के �नयम 7 (2) और 12 म� यह )ावधान है 7क 

ए.ओ. $वारा पाIरत �नधा�रण आदेश म� देय उपकर क� रा0श, पहले से भुगतान 

7कया गया या |ोत पर काटा गया उपकर और भुगतान क� देय �त�थ के साथ 

देय शषे रा0श �नCद�aट क� जाएगी। HवलंUबत भुगतान के 0लए उपकर क� रा0श 

से अ�धक जुमा�ना नह-ं लगाया जा सकता है। लेखापर-Oा ने देय उपकर क� 

वसूल- न होने के �नpन0लqखत मामले देखे: 

(i) ए.ओ. ने 2019-23 के दौरान दो1 मामलB (लेखापर-Oा के 0लए चनुे गए 

नौ म� से) म� देय उपकर के Vप म� ₹ 11.38 लाख का �नधा�रण 7कया 

था, िजसके )�त अ�%म उपकर के Vप म� केवल ₹ 11.10 लाख का 

भुगतान 7कया गया, िजसके पIरणामNवVप ₹ 1.07 लाख के nयाज 

सCहत ₹ 1.35 लाख का कम उपकर जमा हुआ। इसके अ�तIरQत, 

जुमा�ना भी नह-ं लगाया गया। िजला काया�लय ने तvयB को Nवीकार 

करते हुए कहा (0सतंबर 2023) 7क संबं�धत को नोCटस जार- 7कया 

जाएगा और देय रा0श वसूल क� जाएगी। इसके अ�तIरQत, सरकार ने 

कहा (माच� 2025) 7क सामािजक सुरOा संCहता 2020 म� उपकर क� 

Nव-घोषणा का )ावधान है और �नधा�रण के 0लए ऐसी कुछ घोषणाओं 

के Nवचा0लत/या~िeछक चयन के 0लए एक )णाल- अपनाई जाएगी। 

(ii) समीOाधीन अव�ध के दौरान एमसीडी $वारा सं%Cहत ₹ 142.18 करोड़ 

का उपकर अभी तक जमा नह-ं 7कया गया (0सतंबर 2023)। सीएजी के  

Hपछले )�तवेदन (पैरा 3.2.5.3) म� भी एमसीडी $वारा उपकर न जमा 

करने क� बात कह- गई थी, परंत ुसरकार अभी तक इस मु]े को सुलझा 

नह-ं पाई है। उपकर के HवलंUबत भुगतान के 0लए अ�ध�नयम/�नयमावल-  

म� 7कसी दंडाZमक )ावधान का अभाव Nथानीय �नकायB को उपकर �न�ध 

को लंबी अव�ध तक अपने पास रखने के 0लए )ेIरत करता है। 

सरकार ने कहा (माच� 2025) 7क एमसीडी ने ₹ 144.57 करोड़ क� रा0श 

जमा कर द- है (नवंबर 2023)। इसने आगे कहा 7क बोड� सं%Cहत  उपकर 

                                                           

1  मेसस� बीएमबी डेवलपस� और मेसस� नेहV hलेस होट�स 0ल0मटेड। 
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को जमा करने के 0लए एमसीडी और अ�य एज�0सयB के साथ इस मु]े 

को लगातार उठा रहा है। 

(iii) वष� 2019-23 के दौरान नमूना जांच 7कए गए लोक �नमा�ण Hवभाग, 

0सचंाई एवं बाढ़ �नयंlण Hवभाग तथा Cद�ल- जल बोड� के सात )भागB 

म� (अनुल>नक-II) संHवदाकारB के UबलB से काटे गए उपकर को जमा 

करने म� 1 से 21 मह-ने तक का Hवलंब हुआ। तथाHप, कोई जुमा�ना नह-ं 

लगाया गया और न ह- वसूला गया। 

सरकार ने कहा (माच� 2025) 7क सं%Cहत उपकर को बोड� के बYक खाते 

म� ऑनलाइन जमा करने के 0लए सभी संबं�धतB को एक )ेस 

Hव�िhत/पIरपl जार- 7कया गया था। 

(iv) िजला काया�लयB म�, उपकर सं%हकता�ओ ं(Pम अ�धकार- और �नर-Oण 

अ�धकार-) $वारा खाता आदाता चके और अ�य तर-कB से उपकर सं%Cहत  

7कया जाता है और 7फर बोड� को भेज Cदया जाता है। बोड� के अ0भलेखB  

के अनुसार, माच� 2023 तक ₹ 9.58 करोड़ क� रा0श के 283 अNवीकृत 

चके पुनःजार-करण/पुनव�धीकरण के अधीन थे, िजनम� से कुछ 2017-18 

से भी संबं�धत थे। इनम� अ)ैल 2019 से अQटूबर 2020 क� अव�ध से 

संबं�धत 178 चके/मांग [ा\ट शा0मल थे, िजनक� वैधता अव�ध समाhत 

हो चकु� थी QयB7क उ�ह� चके क� वैधता अव�ध के अदंर जमा नह-ं 7कया 

गया था। अपन ेउZतर म�, बोड� ने कहा 7क उसने अNवीकृत चके को 

उनके पुनव�धीकरण के 0लए डीएलसी काया�लयB को वापस कर Cदया था। 

दtOण िजले म� माच�, 2023 तक ₹ 7.20 करोड़ के 203 अNवीकृत/अव�ध 

समाhत चके/मांग [ा\ट म� से संबं�धत HवभागB और एज�0सयB से 

₹ 6.50 करोड़ क� वसूल- करने के 0लए अ0भलेख पर कोई सुधाराZमक 

कार�वाई नह-ं पाई गई, जब7क शषे मामलB के 0लए, िजला अ�धकाIरयB 

ने कहा (0सतंबर 2023) 7क उ�हBने संबं�धत �नयोजकB के साथ मामला 

उठाया था। 
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सरकार ने कहा (माच� 2025) 7क बोड� ने अपने वेब पोट�ल पर भुगतान 

0लकं के माWयम से केवल ऑनलाइन मोड के माWयम से जमाकता�ओं 

से सीधे उपकर सं%Cहत करने के 0लए एक तंl Hवक0सत 7कया है। 

'सफाCरश 4: सरकार को सभी उपकर सं�हण� के 'लए ऑनलाइन भुगतान माग� 

का उपयोग करने कK आवMयकता है ता:क वाOत,वक समय म0 उपकर �ाPत हो 

सके, इसके अ�तCरQत भवन नQशा-अनुमोदन एज0'सय� के साथ बेहतर सम�वय 

सु�निMचत :कया जा सके ता:क यह सु�निMचत हो सके :क उनके पास पड़ े

उपकर का भुगतान Sबना ,वलंब के :कया जा सके। 

3.4 वसूले गए उपकर कK रा'श का 'मलान नह$ं :कया गया 

माच� 2019 को समाhत वष� के 0लए सीएजी के )�तवेदन के पैरा 3.2.5.2 म�   

उपकर सं%हकता�ओं, िजलB और बोड� के अ0भलेखB के अनुसार उपकर रा0श के 

आंकड़B म� अतंर क� ओर इं�गत 7कया गया था। तब सरकार ने कहा था 

(0सतंबर 2023) 7क सभी िजले मा0सक आधार पर बोड� के साथ उपकर सं%हण 

का 0मलान कर रहे थे। तथाHप, यह मु]ा अभी भी अनसुलझा है QयB7क दtOण 

और उZतर पि^चम िजला काया�लयB और बोड� के अ0भलेखB के अनुसार सं%Cहत 

7कए गए उपकर के आंकड़B म� अतंर था जैसा 7क ता'लका 3.2 म� दशा�या 

गया है। 

ता'लका 3.2: दU%ण और उVतर पिMचम िजल� और बोड� के अ'भलेख� के 

अनुसार सं�+हत उपकर 

(₹ करोड़ म0) 
वष� िजला 

अ'भलेख�  के 

अनसुार उपकर 

रा'श 

बोड� के 

अनसुार 

उपकर रा'श 

बोड� और िजले के 

आकंड़� म0 अतंर 

1 2 3 4 (3-2) 

2019-2020 56.15 75.76 19.61 

2020-2021 26.79 76.02 49.23 

2021-2022 36.55 91.40 54.85 

2022-2023 39.28 120.54 81.26 

कुल 158.77 363.72 204.95 
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चाट� 3.2: दU%ण और उVतर पिMचम िजल� और बोड� के अ'भलेख� के अनुसार 

सं�+हत उपकर 

 

िजला अ0भलेखB और बोड� के अनुसार चार वषF के 0लए उपकर के आंकड़B म� 

₹ 204.95 करोड़ का अतंर था। चू7ंक अतंर का समाधान नह-ं 7कया गया था, 

इस0लए लेखापर-Oा म� आंकड़B क� शु�ता क� पुिaट नह-ं क� जा सक�। 

सरकार ने कहा (माच� 2025) 7क अब उपकर सं%हण )7Rया अ�नवाय� Vप से 

ऑनलाइन कर द- गई है। 

'सफाCरश 5: एक मज़बूत समाधान तं[, अ9धमानतः ऑनलाइन, ,वक'सत :कया 

जाना चा+हए ता:क यह सु�निMचत :कया जा सके :क सभी बकाया रा'श सं�+हत  

कK जा रह$ है और उसका सह$ +हसाब रखा जा रहा है। 
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