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�ा<कथन 

माच# 2018 को समाBत होने वाले वष# के $लए यह �	तवेदन भारत के 

सं;वधान के अनुKछेद 151 के अतंग#त रा�Mप	त को �,तुत करने हेतु तैयार 

Oकया गया है। 

�	तवेदन मQ ;वGत वषR 2013-14 से 2016-17 मQ संघ सरकार के राज,व 

;वभाग-�Gय� कर के Wवारा पूण# Oकये गए ‘&रयल ए,टेट �े/ के 	नधा#&र	तय( 

के आकलन’ क� 	न�पादन लेखापर��ा के महGवपूण# प&रणाम शा$मल हX।   

इस �	तवेदन मQ वे मामले उि\ल]खत हX, जो 2013-14 से 2016-17 क� 

अव?ध क� अग,त 2017 से जनवर� 2018 और जुलाई-अग,त 2018 क� 

अव?ध के दौरान क� गई नमूना लेखापर��ा के दौरान पाये गये।   

भारत के 	नयं/क-महालेखापर��क Wवारा जार� लेखापर��ण मानक( के 

अनुसार लेखापर��ा क� गयी। 

लेखापर��ा, लेखापर��ा �O`या के �Gयेक ,तर पर राज,व ;वभाग-केab�य 

�Gय� कर बोड# से �ाBत सहयोग के $लये आभार dय त करता है। 
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काय�कार� सार 

&रयल ए,टेट को तीन ;व,ततृ fे]णय( मQ पथृक Oकया जा सकता है। 

(1) ;वक$सत भू$म मQ शा$मल आवास, आवासीय घर एवं सह,वा$मGव 

(2) dयवसा	यक िजसमQ काया#लय भवन, गोदाम एवं &रटेल ,टोर इमारतQ 

शा$मल हX तथा (3) औWयो?गक िजसमQ फैि Mय(, खान( एवं खेत( को उनके 

�योग के आधार पर शा$मल Oकया जाता है।  इस �े/ मQ ;व$भaन तरह के 

लोग शा$मल है जैसे भू-,वा$मय(, hडवेलपर(, ठेकेदारो, ;व`ेताओ/ं`ेताओं तथा 

&रयल ए,टेट एजQट आFद।  

हमने यह सु	निkचत करने के उlेkय से ‘&रयल ए,टेट �े/ के 	नधा#&र	तय( के 

आकलन’ पर 	न�पादन लेखापर��ा क� Oक  या (i) &रयल ए,टेट �े/ मQ लेन 

देन करने वाले सभी hडवेलपर/nब\डर/&रयल ए,टेट एजQट कर दायरे मQ है और 

आयकर &रटन#स भरते हX (ii) 	नधा#रण अ?धका&रय( को उपलHघ सभी संसाधन 

उदाहरणाथ# वा;ष#क सूचना &रटन( (एआईआर), सवo�ण, अaवेषण एवं 

अ?धpहण �	तवेदन( तथा आकलन फाइलो मQ उपलHघ सूचनाओं आFद का 

�भावशाल� तर�के से �योग कर इस �े/ से कर दायरे के अधीन अ?धक 

	नधा#&र	तय( को लाकर कर आधार को ;व,ततृ Oकया गया, (iii) मौजूदा 

�णाल� एवं 	नयं/ण आयकर अ?ध	नयम, 1961 के तहत &रयल ए,टेट �े/ के 

;वशषे �ावधान( का अनुपालन के साथ-साथ अ?ध	नयम के सामाaय �ावधान( 

के अनुपालन के $लए पया#Bत है और (iv) केab�य �Gय� कर बोड# (सीबीडीट�) 

के पास यह सु	निkचत करने के $लए �णाल� है Oक धारा 80-आईबी(10) के 

तहत &रयल ए,टेट �े/ को अनुमत कटौ	तय( के अपेs�त लाभ योtय 

dयि तय( तक पहंुच।े  

;वGत वष# 2013-14 स े2016-17 के दौरान आयकर ;वभाग (आईट�डी) Wवारा 

पूण# Oकए गए आकलन( को हमने जांच मQ शा$मल Oकया।  आयकर ;वभाग 

Wवारा 2013-14 से 2016-17 के दौरान 357 �.सीआईट�/सीआईट� के 

अaतग#त 5,001 	नधा#रण �भार( मQ ` 1,76,990 करोड क� 	नधा#&रत आय के 

78,647 	नधा#रण &रयल ए,टेट �े/ के सuबaध मQ पूण# Oकए गए। इस अव?ध 

मQ Oकए गए 78,647 	नधा#रण( मQ से हमने 17,155 	नधा#रण &रकाड#स 

(लगभग 22 �	तशत) िजनमQ 	नधा#&रत आय ` 1,02,106 करोड थी, को हमन े

इस 	न�पादन लेखा पर��ा मQ जाँच। हमने ` 6,093.71 करोड के कर �भाव 

वाल� 1,183 गल	तयां (लेखापर�s�त नमूना का लगभग 7 �	तशत) पाई; 
िजससे सरकार को राज,व क� हा	न हुई। चूँOक 22 �	तशत के नमूने मQ 
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` 6,093.71 करोड क� गल	तयॉ ं$मल�, ;वभाग को बाक� 61,492 मामल( क� 

आaत&रक लेखापर��ा करानी चाFहए। ;वभाग यह भी पता लगाने का �यास 

करे Oक इतने अ?धक अनुपात मQ ये गल	तयां  य( हुई और पहचाने गए 

$स,टै$मक क$मय( को दरू करने और जहां पर गल	तयां लापरवाह� के कारण 

हुई ह(, वहॉ ंपर उGतरदायीGव का 	नधा#रण करने का �यGन करे।  

हमने ततृीय प� के अचल संप	त के `य/;व`य के 923 &रकाड#स िजनमQ 

लेन-देन का मू\य ` एक करोड से yयादा था, का चय	नत 	नधा#रण �भार( मQ 

सं;व�ा 	नधा#रण, आयकर ;वभाग के आसूचना और आपरा?धक जांच ,कंध 

और संपGतय( के रिज,Mार/उप रिज,Mार के काया#लय( से संबं?धत 	नधा#रण 

�भार( मQ जाँचा। जांच के दौरान हमने देखा Oक आयकर ;वभाग 142 लेन 

देन( को कर दायरे मQ लाने मQ असफल रहा। 

	न�कषR का पैरा-वार सारांश नीच ेFदया गया है: 

• लेखापर��ा मQ देखा गया Oक अनेक कंप	नयां कर-दायरे के बाहर हX। 

आयकर ;वभाग के पास यह सु	निkचत करने क� कोई dयव,था नह�ं है 

Oक सभी पंजीकृत कमप	नय( के पास पैन हो और वे अपना आईट�आर 

	नय$मत zप से भरे। (पैराpाफ 2.2) 

• आयकर ;वभाग के पास यह सु	निkचत करने क� dयव,था Oक उKच 

मू\य क� अचल संपGतय( के सभी ;व`ेता आईट�आर भर रहे थे, �भावी 

नह� थी। (पैराpाफ 2.3.1) 

• आयकर ;वभाग Wवारा, एक अचल संपिGत क� nब`�/खर�द के संबंध मQ 

संपिGतय( के रिज,Mार/उप रिज,Mार Wवारा वा;ष#क सूचना &रटन#स भरने 

के संबंध मQ अ?ध	नयम के �ावधान( को लागू करवाना कमजोर था।  

(पैराpाफ 2.3.5)  

• आयकर ;वभाग ने अपने कर-दायरे को ;व,ततृ करने के $लए अaय 

तीसरे प� के आंकडो का �योग �भावशाल� zप मQ नह�ं Oकया। 

लेखापर��ा का मत है Oक नॉन फाइलर क� पहचान करने के $लए 

dयव,था को सु{ढ़ Oकया जाये (पैराpाफ 2.4)  

• सामाaय zप से कर चोर� के {ि�टकोण से उKचतम जो]खम fेणी के 

तहत और ;वशषे zप स े&रयल ए,टेट �े/ के लेन-देन होते हुए भी गैर 

पैन लेन-देन क� 	नगरानी को आयकर ;वभाग Wवारा उ?चत महGव नह�ं 

Fदया गया। (पैराpाफ 3.3.5)  
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• आयकर ;वभाग मQ यह सु	निkचत करने के $लए dयव,था क� कमी थी 

Oक अचल संपिGतय( के उKच मू\य nब`� मQ शा$मल dयि तय( Wवारा 

पूंजीगत लाभ को कर हेत ुपेश Oकया गया था। (पैराpाफ 3.3.6)  

• 	नधा#रण �भार( के म*य सूचनाओं को साझा करने क� dयव,था जो 

राज,व के �रण को रोकने के $लए अपेs�त थी, कमजोर थी। 

(पैराpाफ 3.4)  

• आयकर ;वभाग ने &रयल ए,टेट �े/ मQ अपना कर आधार बढाने क 

$लए सवo�ण टूल का �योग �भावशाल� zप से नह�ं Oकया था। 

(पैराpाफ 3.5) 

• लेन-देन, जहां nब`� मू\य को कम आंका जाता है और ,टाuप डयूट� 

�योजन के $लए अपनाएं गए मू\य से भी कम है, धारा 43सीए/50सी 

के तहत ;व`ेताओं के हाथ( मQ और धारा 56(2)(vii)(बी) के तहत 

खर�दार( के हाथ( मQ कर से वं?चत रह सकती है, इस �कार इस �O`या 

मQ काले धन क� उGपिGत होती है। (पैराpाफ 4.2.3)  

• ऐसे मामल( मQ जहां उKच �ी$मयम पर शयेर जार� Oकए गए थे, आवेदक 

सं,था क� जानकार� संबं?धत 	नधा#रण अ?धकार� के साथ, धन के �ोत 

क� जानकार� के $लए और यह सु	निkचत करने के $लए Oक बेFहसाबी 

धन/अपने धन को शयेर �ी$मयम के zप मQ तो नह� लगाया गया, साझा 

नह� क� गई थी। आयकर ;वभाग Wवारा उKच �ी$मयम पर शयेर जार� 

करने के औ?चGय क� जांच नह�ं क� गई थी जबOक शयेर( का उ?चत 

बाजार मू\य, बैलQस शीट के अनुसार मू\यांकन पर आधा&रत नह�ं था 

और इस �कार काले धन को समायोिजत करने के $लए खात( मQ 

हेर-फेर से इंकार नह�ं Oकया जा सकता। (पैराpाफ 4.3.1.1 एवं 4.3.1.2)  

• द�घ# अव?ध से शयेर( के आबंटन हेतु लंnबत शयेर आवेदन रा$श से 

	नपटने के $लए अ?ध	नयम मQ कोई �ावधान नह�ं है जोOक अ?ध	नयम 

मQ एक कमी है। (पैराpाफ 4.3.2)  

• चूOंक &रयल ए,टेट कuप	नय( क� बैलQस शीट मQ असुरs�त ऋण( के zप 

मQ Fदखाई देने वाले रा$श के ,/(तो को आयकर ;वभाग Wवारा सGया;पत 

नह�ं Oकया गया था, अत: 	नधा#&रती के ,वयं के अ�ात/अना?धकृत धन 

का असुरs�त ऋण( मQ समावेशन से लेखापर��ा मQ अ,वीकार नह�ं Oकया 

जा सकता। (पैराpाफ 4.3.3.1)  
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• एओ धारा 69सी के �ावधान( को लागू करने मQ असफल रहे,  य(Oक 

िजस अ,वीकृत रा$श को 	नधा#&रत आय मQ जोडा जाना चाFहए था उसे 

नह�ं जोडा गया था। (पैराpाफ 4.5)  

• धारा 194-आईए के तहत ,/ोत पर कर कटौती से संबं?धत �ावधान( का 

�भावी अनुपालन सु	निkचत करने हेतु कोई dयव,था नह�ं है। 

(पैराpाफ 4.6.1)  

• 	नधा#रण अ?धका&रय( Wवारा पूण# zप से अ?ध	नयम के �ावधान( का 

अनुसरण नह�ं Oकया गया था और सह� आंकड( को अपनाने, अ?ध	नयम 

के �ावधान( को लागू करने एवं dयय(/कटौ	तयां/छूट( को ,वीकार करने 

मQ गल	तयां क� गई। (पैराpाफ 4.7)  

• भारत सरकार Wवारा आवासीय ईकाई के साइज/वहनीयता के आधार पर 

ईडH\यूएस/एलआईजी pपु के $लए आवासीय �ोजे ट( के वग�करण के 

$लए अनेक मानक थे। समाज के ईडH\यूएस और एलआईजी वगR को 

आवास क� बेहतर उपलHधता के $लए धारा 80-आईबी(10) के तहत 

कटौती �दान करने का उlेkय एक हद तक पूरा नह�ं Oकया जा रहा था 

 य(Oक आवसीय इकाइय( क� क�मत इन लs�त समूहो क� पहँुच से 

बाहर थी। (पैराpाफ 5.2.1) 

• धारा 80-आईबी(10) के तहत कटौती क� अनुम	त देने के $लए शतR का 

�वत#न कमजोर था, िजसके प&रणाम,वzप अयोtय dयि तय(/अन$भ�ेत 

समूह( Wवारा लाभ उठाया गया। इस �कार, लs�त समूह( को कोई लाभ 

नह�ं हो सका और सरकार Wवारा वष#-दर-वष# छोड़ े गए राज,व से 

अन$भ�ेत dयि तय( को ह� लाभ हो सका। (पैराpाफ 5.2.2) 
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>सफा�रश� का सार 

हम $सफा&रश करते है Oक 

���� सीबीडीट�, ;वGत मं/ालय तथा कॉरपोरेट काय# मं/ालय अपने 
पार, प&रक लाभ के $लऐ एक अतंर-मं/ालय �बंध कर सकते है जहां आयकर 
;वभाग और आरओसी के बीच एक ऐसा इंटरफेस बने Oक जैसे ह� कोई कपंनी 
आरओसी के साथ पंजीकृत हो, पैन के $लऐ उसका आवेदन , वत: ह� आयकर 
;वभाग के पास जमा हो जाऐ। जब नई 	नग$मत कंपनी को पैन जार� Oकया 
जाऐ, तो इसे , वत: आरओसी �णाल� मQ अWययन के $लऐ भेज Fदया जाऐ। 
इसके अ	त&र  त, कंप	नय( Wवारा आवk यक zप से एमजीट�-7 के साथ 
आयकर ;ववरणी क� पावती क� एक �	त जमा करायी जानी चाFहए। इससे 
यह सु	निkचत हो सकेगा Oक कंप	नयां अपनी आयकर ;ववरणी भरे और उसी 
के साथ आरओसी का डाटा आयकर ;वभाग के साथ $सकं हो जाएगा। 
(पैराpाफ 2.2) 

सीबीडीट� ने (जुलाई 2018) मQ कहा Oक कuपनी के पंजीकरण के $लए आवेदन 

करने के समय पैन हेतु आवेदन करने क� dयव,था पहले से ह� �चलन मQ है। 

सीबीडीट� (जुलाई 2018) मQ फाम# एमजीट�-7 मQ कuपनी क� वा;ष#क &रपेाट# 

�,तुत करते समय अ	नवाय# zप से आईट�आर क� पावती क� एक �	त जमा 

कराने क� आवkयकता क� dयवहाय#ता क� जांच करने के $लए सहमत हो गया। 

���� सीबीडीट� को आईट�डी के आईट� �णाल� और पंजीकर 
महा	न&र�क(आईजीआर) के बीच एक अतंराप�ृठ हेतु राyय सरकार( के साथ 
चचा# करने पर ;वचार करना चाFहए ताOक जब भी आईजीआर काया#लय मQ 
संपिGतय( क� nब`� पंजीकृत हो तो सूचना ,वत: zप से आईट�डी �णाल� मQ 
भी �सा&रत हो जाए। (पैराpाफ 2.3.1) 

सीबीडीट� (जुलाई 2018) $सफा&रश क� जांच करने के $लए सहमत हो गया 

और कहा Oक यWय;प उKच मू\य संपिGत के लेन देन वाले नान-फाइलस# क� 

पहचान करने के $लए �ावधान Oकए गए है, इनके �वत#न को मजबूत करन े

क� आवkयकता है। 

���� एआईआर फाइलस# के Wवारा धारा 285बीए और धारा 139ए(5)(सी) के 
साथ पFठत 	नयम 114बी के �ावधान( के अनुपालन को सु	निkचत करने के 
$लए सीबीडीट� एक तं/ ,था;पत करे। (पैराpाफ 2.3.5)  
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सीबीडीट� ने (जुलाई 2018) कहा Oक अ�ैल 2018 मQ एक नया सम;प#त 

&रपोFट�ग पोट#ल संचा$लत Oकया जा चकुा है, िजसमQ &रप�Fटगं सं,था को 

पंजीकरण और ;ववरण( को अपलोड करने क� आवkकता है। 

���� यह $सफा&रश क� जाती है Oक सीबीडीट� को ;वभाग मQ सूचना साझा 
करने के $लए एक आईट� चा$लत तं/ ,था;पत करना चाFहए ताOक अचल 
संपिGत के nब`�/खर�द लेन-देन( से संबं?धत सूचना का �भावी zप से उपयोग 
Oकया जाए और राज,व के �रण को रोका जा सके। (पैराpाफ 3.4) 

सीबीडीट� ने बताया (जुलाई 2018) Oक ;वभाग मQ सूचना सहभाजन के $लए 

पहले ह� �णाल� मौजूद थी।  

लेखापर��ा का मत है Oक चूOंक आयकर ;वभाग मQ सूचना सहभाजन के तं/ 

मQ कमी है, अत: तं/ को सु{ढ करने और �भावी बनाने क� आवkयकता है। 

���� सीबीडीट� दzुपयोग को रोकने हेतु कuपनी अ?ध	नयम के अaतग#त 
पुनभु#गतान के $लए देय होने के बाद लंnबत शयेर आवेदन धन के मामले के 
समाधान के $लए �णाल� को मजबूत करने पर ;वचार करे। (पैराpाफ 4.3.2) 

सीबीडीट� ने कहा (जुलाई 2018) Oक बैठक मQ सीएजी Wवारा इं?गत Oकये गये 

मामल( क� जांच क� जाएगी। 

����  सीबीडीट� यह सु	निkचत करने के $लए एक तं/ बनाऐ Oक ट�डीआर 
लेनदेन( को कराधान के अaतग#त लाया जा सके जैसे Oक �ोत पर कर लगा 
कर। (पैराpाफ 4.4.1)  

सीबीडीट� ने बजट 2019 क� तैयार� के दौरान इस मामले क� जांच करना 

,वीकार (जुलाई 2018) कर $लया। 

���� अ?ध	नयम क� धारा  194 -आईए के अतंग#त सीबीडीट� �ोत से कर 
कटौती तथा अचल संपिGतय( के पैन धा&रत एक `ेता Wवारा इसे जमा करने 
क� जानकार� Mे$सस मQ एकn/त करने हेतु कदम उठाए। (पैराpाफ 4.6.1)  

सीबीडीट� ने $सफा&रश ,वीकार (जुलाई 2018)  कर मामले क� जांच करने को 

सहम	त द� 

���� सीबीडीट� 	नधा#रण अ?धका&रय( के मैaयुअल ह,त�ेप को कम करने 
हेतु और 	नधा#रण संवी�ा मQ गल	तय( से बचने के $लए तं/ आधा&रत जांच 
एवं सGयापन लाने पर ;वचार करQ। (पैराpाफ 4.7) 

सीबीडीट� ने (जुलाई 2018) कहा Oक आईट�बी पर 	नधा#रण पहले ह� Oकया जा 

रहा था। इसके अलावा एक �मुख तर�के से ;वभाग Wवारा ई-	नधा#रण भी 
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Oकया गया है। इस �कार उ?चत जांच एवं सGयापन सु	निkचत करने के $लए 

$स,टम मौजूद है। एओ एक अध# aया	यक �ा?धकार� है, अत: पूर� तरह से 

$स,टम आधा&रत 	नधा#रण लाना संभव नह�ं है। 

लेखापर��ा का ;वचार है Oक सीबीडीट� Wवारा आय तथा उस पर कर क� 

गणना मQ गल	तय( से बचने के $लए $स,टम आधा&रत जांच और सGयापन 

लागू करने पर ;वचार Oकया जाना चाFहए।  

���� मं/ालय को एक ऐसा तं/ ,था;पत करना चाFहए जहाँ आयकर ;वभाग 
को अ?ध	नयम के �ावधान( के अतंग#त योजना मQ Fदये गऐ �ोGसाहन( क� 
समी�ा करने से पूव# संबं?धत �शास	नक मं/ालय से इनपुट �ाBत हो सके 
ताOक मं/ालय अ$भ�ेत समूह( के कर �ोGसाहन( के लाभ( क� 	नगरानी तथा 
आकलन करने क� ि,थ	त मQ आ सके।(पैराpाफ 5.1)  

सीबीडीट� ने कहा (जुलाई 2018) �शास	नक म/ंालय( को उनके �े/ा?धकार( 

के अतंग#त �े/( के $लये �दGत कर &रयायत( के संबंध मQ �भाव अ*ययन 

मुहैया करने और ;व$भaन पहलुओं पर लागत-लाभ ;वkलेषण �दान करने का 

अनुरोध Oकया है।  

जब लेखापर��ा ने इस संबंध मQ पूछा तो आयकर ;वभाग के पास आवास �े/ 

मQ संव;ृ�  पर पूव#गामी राज,व के �भाव के संबंध मQ कोई जानकार� नह�ं थी। 

िजसके कारण यह �तीत होता है Oक अ$भ�ेत समूह( के $लए कर �ोGसाहन( 

के लाभ( क� 	नगरानी नह�ं क� जा रह� थी।  

���� मं/ालय फॉम# 10सीसीबी मQ �माणप/ क� जांच सु	निkचत करे और 
यFद Oकसी मामलQ मQ �माणप/ गलत पाया जाता है तो चाट#ड अकाउटQट को 

िजuमेदार माना जाए। (पैराpाफ 5.2.2)  

सीबीडीट� ने $सफा&रश को ,वीकार कर $लया (जुलाई 2018)। 
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अB याय 1: �� तावना 

1.1 अपने उपयोग के आधार पर, &रयल ए, टेट तीन ;व, ततृ fे]णय( मQ बांटा 

जा सकता है। i) आवासीय िजसमQ ;वक$सत भू$म, आवासीय घर और 

सह, वा$मG व वाले भवन शा$मल है; ii) वा]णिyयक िजसमQ काया#लय भवन, वेयर 

हाऊस और &रटेल , टोर भवन और iii) औWयो?गक िजसमQ फै  M�, खदान और 

फाम# शा$मल होते हX। देश के आ?थ#क प&र{k य मQ प&रवत#न के कारण &रयल 

ए, टेट ग	त;व?धयां जो कभी केवल शहर� �े/( तक सी$मत थीं, वह अब छोटे 

शहर( मQ भी फैल गई हX। इसमQ कई भागीदार शा$मल है जैसे भू$म मा$लक, 

;वकासकता#, ठेकेदार, ;व`ेता/खर�दार और &रयल ए, टेट एजQट आFद।   

1.2 #वभाग के डटेाबेस मF �नधा��रती 

&रयल ए, टेट से  टर मQ 	नधा#&र	तय( Wवारा आयकर &रटन# (आईट�आर) क� 

फाई$लगं और उनक� 	नधा#&रत आय मQ ;व.व. 2013-14 से 2016-17 के दौरान 

लगातार व;ृ� हुई है िजस ेनीच ेता$लका 1.1 मQ दशा#या गया है:-   

ता>लका 1.1 �ा1 त/संवी�ा क+ गई आईट�आर के #ववरण `̀̀̀ करोड़ मF 

#व&त वष� फाईल क+ गई 

आईट�आर 

(सं, या) 

संवी�ा �नधा�रण 

(सं, या मF) 

कॉ. 3 के संबंध 

मF आईट�आर के 

अनुसार आय 

कॉ. 3 के संबंध 

मF �नधा��रत आय 

1 2 3 4 5 

2013-14 2,18,925 8,948 16,175 30,920 

2014-15 3,17,730 22,551 18,580 43,837 

2015-16 3,36,777 20,750 23,812 47,055 

2016-17 3,38,220 26,398 32,970 55,178 
�ोत: �धान डीजीआईट� (�णाल�) 

1.3 हमने यह #वषय <य� चनुा 

	न� पादन लेखापर��ा के $लए इस ;वषय के चयन हेतु आधार: 

� 2012 मQ मं/ालय Wवारा �का$शत ‘काले धन पर k वेत प/’ मQ काले धन के 

खतरे मQ अ?धक असुरs�त आ?थ#क �े/ या ग	त;व?धय( मQ से एक ‘&रयल 

ए, टेट’ को माना गया। प/ मQ यह दशा#या गया है Oक &रयल ए, टेट के बढ़त े

हुए दाम के कारण , टांप डयूट� और पूंजीगत लाभ कर के zप मQ &रयल 

ए, टेट संd यवहार पर लागू कर भार, संd यवहार क�मत क� कम &रपोFट�ग 

Wवारा कर अपवंचन को बढा सकता है जो Oक काले धन के अज#न और 

	नवेश दोन( को बढ़ा सकता है। 
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� माच# 2010 (2011-12 क� &रपोट# सं. 12) को समाB त होने वाले वष# के 

$लए ‘$स;वल 	नमा#ण के कारोबार’ पर एक 	न� पादन लेखापर��ा क� गई 

थी। $स;वल 	नमा#ण कारोबार मQ संलt न 	नधा#&र	तय( का उ?चत डटेाबेस का 

अभाव, कQ b�य सूचना शाखा {अब अa वेषण और आपरा?धक जांच 

(आईएंडसीआई)} Wवारा एक/ क� गई सूचना के �सार न करने और संवी�ा 

	नधा#रण मQ अनुपालन संबं?धत कई /Fुटय( को दशा#ते हुए हमारे मु� य 

लेखापर��ा 	न� कष# Fदये गये थे। यह लेखापर��ा यह सु	निkचत करेगा Oक 

  या पहले बताये गये nबदंओूं पर कोई * यान Fदया गया था। 

� भारत मQ ती� ग	त से शहर�करण और सरकार( Wवारा शहर� ढांचे का 

अWयतन हुआ है िजसके प&रणाम, वzप &रयल ए, टेट तथा कर राज, व 

मQ व;ृ� हुई। 

� काफ� कर &रयायतQ इस �े/ को द� गई हX।   

� इस �े/ मQ भू$म मा$लक, ;वकासकता#, ;व`ेता, खर�ददार, ठेकेदार और 

ए, टेट एजQट जैसी कई पाFट#यां शा$मल है; जो Oक आयकर अदा करने के 

$लए उGतरदायी है।  

� &रयल ए, टेट मQ 	नवेश के �ोत कर वं?चत , /ोत( या बेFहसाब रा$श से 

धन के संभा;वत , थानांतरण को दशा#ते हX।   

1.4 लेखापर��ा उRेS य 

	न� पादन लेखापर��ा के उlेk य यह सु	निkचत करने के $लए थे Oक   या: 

� &रयल ए, टेट �े/ मQ काय#रत सभी ;वकास कता#/	नमा#ता/&रयल ए, टेट एजQट 

कर दायरे के अतंग#त है और आयकर &रटन# फाईल कर रहे है। 

� 	नधा#रण अ?धका&रय( के पास उपलH ध सभी संसाधन जैसे वा;ष#क सूचना 

&रटन# (एआईआर), सवo�ण और सच# और जH ती &रपोट# और 	नधा#रण 

फाईल आFद मQ उपलH ध सूचना का, कर दायरे के अतंग#त इस �े/ से 

अ?धक 	नधा#&र	तय( को लाकर, कर आधार वहृत करने के $लए �भावी zप 

से उपयोग Oकया गया। 

� आयकर अ?ध	नयम, 1961 (अ?ध	नयम) के सामाa य �ावधान( के  

अनुपालना के साथ-साथ &रयल ए, टेट �े/ के ;वशषे �ावधान( के 

अनुपालना को �ोG साFहत करने के $लए मौजूदा $स, टम और 	नयं/ण 

पया#Bत है। 
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� कQ b�य �G य� कर बोड# (सीबीडीट�) के पास कोई ऐसा तं/ है जो यह 

सु	निkचत कर सके Oक &रयल ए, टेट सै  टर क� धारा 80-आईबी(10) के 

अतंग#त द� गई &रयायत( के लs�त लाभ योt य d यि तय( तक पहँुच ेहX।  

1.5 वैधा�नक ढांचा 

अ?ध	नयम के &रयल ए, टेट सै  टर से संबं?धत कुछ सामाa य और ;व$श� ट धाराऐं 

नीच ेदशा#ये गयी हX: 

धारा संV�1 त #ववरण 

28 से 44 ये धाराऐं कारोबार और d यवसाय से लाभ और फायद( क� गणना करते 

समय d यय, मू\ य�ास, H याज आFद को बताती है। 

43सीए यह Oकसी प&रसंपिGत (पूंजीगत प&रसंपिGतय( के अ	त&र  त) जो भू$म या 

भवन या दोन( हो के Oकसी 	नधा#&रती (;व`ेता) Wवारा ह, तांतरण करने पर 

, टांप डयूट� के भुगतान के उlेk य हेतु , वीकृत मू\य के ;व`य मू\य पर  

अ?ध य पर कर को �भा&रत करने को दशा#ता है। 

45(2) यह धारा पूंजीगत प&रसंपिGत के , वामी Wवारा इसको उसके Wवारा चलाये 

गये कारोबार के काय# मQ , टॉक के zप मQ प&रवत#न या उपयोग के zप मQ 

ह,तांतरण करने पर उसके Wवारा �ाB त लाभ या फायद( पर कर को 

�भा&रत  करना बताती है। 

50सी यह Oकसी पूंजीगत प&रसंपिGतय( जो भू$म या भवन या दोन( हो के 

ह, तांतरण पर , टांप डयूट� के भुगतान के उlेk य हेतु , वीकृत मू\य के 

;व`य मू\य पर आ?ध य पर कर को �भा&रत करने को दशा#ता है। 

50डी यह दशा#ता है Oक जब Oकसी पूंजीगत प&रसंपिGत के, Oकसी 	नधा#&रती 

Wवारा ह, तांतरण पर �ाBत या �ाBत होने वाले मू\य के सु	निkचत या 

	नधा#&रत नह�ं क� जा सकता, तब पूंजीगत लाभ के उlेk य से, ह, तांतरण 

क� 	त?थ पर उ  त प&रसंपिGत के उ?चत बाजार मू\ य को ह, तांतरण पर 

�ाBत या �ाBत होने वाला पूरा मू\ य माना जाएगा। 

54एफ यह आवासीय घर को छोड़कर द�घा#व?ध पूंजीगत प&रसंपिGत के ह, तांतरण 

से �ाBत पूंजीगत लाभ पर dयि त या Fहदं ूअ;वभािजत प&रवार (एचयूएफ) 

को छूट �दान करता है। 

54जीबी यह आवासीय संपिGत (घर या भू$म B लाट) से द�घा#व?ध पूंजीगत 

प&रसंपिGत के ह, तांतरण से �ाBत पूंजीगत लाभ पर dयि त या Fहदं ू

अ;वभािजत प&रवार (एचयूएफ) को छूट �दान करता है। 

56(2)(viiबी) यह दशा#ता है Oक जहां एक  लोजल� हे\ड कंपनी Oकसी ;�$मयम पर एक 

	नवासी को इस ढंग मQ शेयर जार� करती है Oक 	नग#म मू\ य, उ?चत 

बाजार मू\ य (एफएमवी) से अ?धक होता है, तब ऐसे शयेर( के 	नग#म 

मू\ य और एफएमवी के बीच का अंतर शेयर( को जार� करने वाले कंपनी 

के हाथ( मQ कर योtय होगा। 
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धारा संV�1 त #ववरण 

56(2)(vii)(बी) इस धारा के �ावधान( के अनुसार, अपने वा, त;वक nब`� मू\य पर अचल 

संपिGत के , टांप डयूट� मू\ यांकन क� अ?धकता, यFद यह ` 50,000 से 

अ?धक है, तो केवल d यि त ;वशेष और एचयूएफ (खर�दार) के हाथ( मQ 

कर योtय होगी।  

69सी यह दशा#ता है Oक जहां भी कोई 	नधा#&रती Oकसी ;वGतीय वष# मQ कोई d यय 

करता है और इस dयय के �ोत पर वह कोई , प� ट�करण नह�ं दे पाता हX 

या उनके Wवारा Fदया गया , प� ट�करण 	नधा#रण अ?धकार� के ;वचार मQ 

संतोषजनक नह�ं था। ऐसे d यय क� रा$श ऐसे ;वGतीय वष# हेतु 	नधा#&रती 

क� आय मानी जाएगी। 

80-आईबी(10) ;वशेष शतR के पूरा करने पर आवासीय प&रयोजना के ;वकास और 	नमा#ण 

से जुड ेउप`म से लाभ और फायद( के संबंध मQ कटौती के $लए इस धारा 

मQ बताया गया है। 

194-आईए यह दशा#ता है Oक अचल संपिGत के ;व`य मू\य पर d यि त और 

एचयूएफ  खर�ददार Wवारा �ोत पर कर क� कटौती क� जाएगी। 

1.6 लेखापर��ा का काय� �े� और नमूना आकार 

इस 	न� पादन लेखापर��ा मQ ;वGतीय वष# (;व.व.) 2013-14 से 2016-17 के 

दौरान आयकर ;वभाग (आईट�डी) Wवारा Oकये गये संवी�ा 	नधा#रण कवर Oकये 

गये हX। 

�. महा 	नदेशक आयकर (�णाल�) {�. डीजीआईट� (�णाल�)} Wवारा ;वगत चार 

वषR के &रयल ए, टेट �े/ के 	नधा#&रतीय( से संबं?धत आयकर &रटन# (आईट�आर) 

के 	नधा#रण अ?धकार�-वार उपलH ध कराये गये कुल डाटा से इस 	न� पादन 

लेखापर��ा के $लए �े/ीय लेखापर��ा काया#लय( (एफएओ) ने 	नधा#रण �भार( का 

चयन Oकया। इस उlेk य के $लए अp$ल]खत काय# प�	त को अपनाया गया। 

हमने एफएओ को दो fे]णय( अथा#त मैMो �भार (Fद\ ल�, मुu बई, कोलकाता, 

चaै नई, उनके �ाa च काया#लय सFहत) और गैर-मैMो �भार (अहमदाबाद, बQगलूz, 

चa डीगढ़, हैदराबाद और लखनऊ, उनके �ाa च काया#लय सFहत) मQ बाँटा। आयकर 

;वभाग Wवारा 2013-14 से 2016-17 के दौरान 357 �.सीआईट�/सीआईट� के 

अनतग#त 5001 	नधा#रण �भाव( मQ ` 1,76,990 करोड क� 	नधा#&रत आय के 

78,647 	नधा#रण &रयल ए,टेट �े/ के संबंध मQ पूण# Oकए गये थे। चार वषR क� 

कुल 	नधा#&रत आय पर ऊपर से नीच ेके {ि�टकोण को अपनाते हुए, हमने 121 

�धान सीआईट�/सीआईट� के अa तग#त आने वाले �भारो के 462 	नधा#रण �भार( 

का चयन Oकया। चय	नत 	नधा#रण �भार( मQ, &रयल ए, टेट से  टर से संबं?धत 

100 �	तशत सं;व�ा मामल( को चनुा गया था। इस �कार हमQ जांच के $लए 

�Gयेक मैMो �भार( मQ कम से कम 2,000 स;ंव�ा मामल( का और �Gयेक  
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गैर-मैMो �भार( मQ 1,500 मामल( का चयन करना था। आईट�डी Wवारा 2013-14 

से 2016-17 के दौरान &रयल ए,टेट �े/ से संबं?धत पूण# Oकए गये 78,647 

संवी�ा 	नधा#रण( मQ से लेखा पर��ा ने दो चरणो मQ – अग,त 2017 से जनवर� 

2018 एवं जुलाई-अग,त 2018, 17,155 संवी�ा 	नधा#रण &रकाडR का पर��ण 

Oकया। (प&र$श� ट-I)   

1.7 लेखापर��ा काय� �णाल� 

1.7.1  हमने �. डीजीआईट� (�णाल�) से ;व.व. 2013-14 से 2016-17 के दौरान 

�सं, कृत &रयल ए, टेट से  टर के 	नधा#&रतीय( से संबं?धत आईट�आर के 	नधा#रण 

अ?धकार�-वार (एओ) संपूण# डाटा संpFहत Oकये जो चयन के $लए उन 	नधा#रण 

�भार( क� पहचान करने मQ �योग हुए थे जहां 	नधा#&रती &रयल ए, टेट से  टर से 

संब?धत d यवसाय कोड - ‘nब\ डस#’-401 (nब\ डस#), 402 (ए, टेट ऐजेa ट), 403 

(�ॉपट� hडवेलपस#) और 404 (अa य) के अa तग#त आते है। 

1.7.2 चय	नत 	नधा#रण �भाव( मQ मॉगं एवं संpह रिज,टर (डीए�डसीआर) से 

संवी�ा मामल( को पहचानकर हमने और कुछ चय	नत 	नधा#&रती के संबंध मQ 

‘समर�’ मामल( को भी जहां आवk यकता महसूस क� गई, जांचा। इसके अ	त&र  त 

संबं?धत पूव# 	नधा#रण &रकाडR को जहां भी आवk यकता महसूस क� गई, जांचा 

गया। 

1.7.3  अपने नमूने मQ से, हमने टन#ओवर, लXड-बXक, इa वQटर� आकार और 

प&रयोजना सं� या आFद के आधार पर 30 nब\ डर(/hडवेलपर( का ;व,ततृ पर��ण 

के $लए चयन Oकया। इन चय	नत nब\ डर(/hडवेलपर( के संबंध मQ ;व$भa न 

लेनदेन( नामत: आय और d यय, भू$म/�लेट( का `य/;व`य, असुरs�त ऋण, 

अa य 	नधा#&र	तय( को Fदऐ या �ाB त Oकये ऋण तथा अ?pम तथा ;व;वध देनदार 

तथा ;व;वध लेनदार क� ;वk वसनीयता/यथाथ#ता क� जांच अa य संबं?धत 

	नधा#&र	तय(/प�( के संब� 	नधा#रण &रकॉड# के संदभ# मQ क� गई। इन लेनदेन( क� 

जांच हेतु 	न� पादन लेखापर��ा के $लऐ चयन नह�ं Oकऐ गऐ 	नधा#रण �भार( मQ 

जांच क� गई।   

1.7.4  हमने &रयल ए, टेट �े/ के $लऐ आयकर ;वभाग Wवारा सभी दायी 

d यि तय( को कर दायरे मQ लाने के $लए Oकये गऐ आयकर ;वभाग के �यास( क� 

जांच करने के $लए ;व$भa न �ोत( जैसे पंजीकरण महा	नर��क (आईजीआर) 

महारा� M, संपिGत रिज, Mार/उप-रिज, Mार, कंपनी रिज, Mार (आरओसी), &रयल 

ए, टेट ;व	नयमन �ा?धकरण (रेरा), कंफेडरेशन ऑफ &रयल ए, टेट hडवेलपर 

एसो$सएशन ऑफ इंिउया (`ेडाई), आईएंडसीआई ;वगं एव ं महा	नदेशक 

(अa वेषण), आयकर ;वभाग से भी सूचना एकn/त क�। 
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1.7.5  आरओसी से �ाB त सचूना को �धान डीजीआईट� (�णाल�) को यह 

	निkचत करने के $लऐ अpे;षत Oकया गया Oक   या वे सभी सं,थाऐं कर दायरे 

मQ थी और रिज, Mार तथा उप-रिज, Mार काया#लय( से �ाB त सूचना को आयकर 

;वभाग के 	नधा#रण &रकॉड# के साथ $लकं Oकया गया। अ?ध	नयम क� धारा 

80-आईबी(10) के अतंग#त आवास �े/ के $लऐ �ोG साहन/कटौती �दान करने के 

Wवारा अपेs�त लाभ क� �ािBत के संबंध मQ ;ववरण �ाBत करने के $लए ;वGत 

मं/ालय, राज, व ;वभाग से भी संपक#  Oकया गया। 

1.7.6  25 अ  तुबर 2017 को आयकर ;वभाग के साथ एंM� कॉa �Q स आयोिजत 

क� गई िजसमQ लेखापर��ा उlेk य, लेखापर��ा काय# �े/ तथा 	न� पादन 

लेखापर��ा मQ अa य ;वशषे �े/( का ;ववरण आयकर ;वभाग को बताया गया। 

25 मई 2018 को मसौदा 	न�पादन लेखापर��ा �	तवेदन सीबीडीट� को उनके 

उGतर के $लए भेजा गया। एक एिtजट मीFटगं सीबीडीट� के साथ 2 जुलाई 2018 

को आयोिजत क� गई िजसमQ मु�य लेखापर��ा 	न�कषR तथा लेखापर��ा 

$सफा&रश( पर चचा# क� गई।  

1.7.7 लेखापर��ा $सफा&रश( पर उGतर 06 जुलाई 2018 को �ाBत हुए थे। 

उGतर( एवं एि जट कॉa�X स के मा*यम से �ाBत सीबीडीट� क� �	तO`या को 

�	तवेदन मQ उ?चत zप से शा$मल कर $लया गया है।  

1.7.8  इस अव?ध मQ Oकए गए 78,647 	नधा#रण( मQ से हमने 17,155 	नधा#रण 

&रकाड#स (लगभग 22 �	तशत) िजनमQ 	नधा#&रत आय ` 1,02,106.29 करोड थी, 

को हमने इस 	न�पादन लेखापर��ा मQ जाँचा। हमने ` 6,093.71 करोड के कर 

�भाव वाल� 1,183 गल	तयां (लेखापर�s�त नमूना का लगभग 7 �	तशत) पाई। 
चूँOक 22 �	तशत के नमूने मQ ` 6,093.71 करोड क� गल	तयां $मल�, ;वभाग को 

बाक� 61,492 मामल( क� आंत&रक लेखा पर��ा करानी चाFहए। ;वभाग यह भी 

पता लगाने का �यGन करे Oक इतने अ?धक अनुपात मQ  ये गल	तयां  य( हुई 

और पहचाने गये $स,टै$मक क$मय( को दरू करने और जहां पर गल	तयां 

लापरवाह� के कारण हुई ह(, वहां पर उGतरदा	यGव का 	नधा#रण करने का �यGन 

करे। 

1.8 आभार 

हम इस 	न� पादन लेखापर��ा मQ 	नधा#रण &रकॉड# उपलH ध कराने और संचालन मQ 

सहायता �दान करने मQ आयकर ;वभाग के सहयोग के $लए आभार �कट करत े

है।  
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अB याय 2: �रयल ए� टेट �े� से जड़ु े�नधा��र�तय� के कर आधार क+ 

पणू�ता 
 

2.1 इस अ* याय मQ, 

हमनQ इस मामले पर * यान 

कQ Fbत Oकया Oक  या &रयल 

ए, टेट �े/ मQ सभी 

;वकासकता#/	नमा#ता/ &रयल 

ए, टेट एजQट कर दायरे के 

अतंग#त आते हX और आय कर &रटन# फाईल कर रहे हX। 

इस उlेk य हेत,ु हमने कंप	नय( के रिज,Mार (आरओसी), &रयल ए, टेट 	नयामक 

�ा?धकरण (रेरा) और कa�ेडशेन ऑफ &रयल ए,टेट डवेलेपस# एसो$शएसनस ऑफ 

इंhडया (`ेडाई) के पास पंजीकृत &रयल ए, टेट �े/ से जुड़ े 	नकाय( के ;ववरण 

और संपिGतय( के रिज,Mार/उप रिज,Mार से हमने सूचना एक/ क� और इसक� 

आईट�डी के कर डटेाबेस से तुलना क�। 

2.2 आरओसी डाटा के ��त कर आधार का स& यापन 

12 राy य( मQ आरओसी से &रयल ए, टेट �े/ से जुड़ी कंप	नय( के ;ववरण हम 

�ाB त कर सके िजनका ;ववरण नीच ेता$लका 2.1 मQ दशा#या गया है।   

ता>लका 2.1 आरओसी से �ा1 त �रयल ए� टेट �े� से जुड़ी कंप�नय� के #ववरण  

रा6 य कुल कंप�नय� 

क+ सं,या 

कॉ. 2 के संबंध मF 

पैन उपलZ ध नह�ं है। 

कॉ. 2 के संबंध मF 

उपलZ ध पैन 

1 2 3 4 

आं\ �देश एवं तलेंगाना 7,520 7,391 129 

]बहार 454 454 0 

^द_ल� 4,622 4,518 104 

गुजरात 1,278 1,278 0 

कना�टक 3,048 1,853 1,195 

केरल 1,787 1,161 626 

ओ`डशा 1,323 1,323 0 

राज�थान 1,439 1,439 0  

त>मलनाडु 4,258 3,404 854 

उ&तराखंड 107 107 0 

उ&तर �देश 7,849 7,849 0 

पिSचम बंगाल 20,893 20,893 0 

कुल 54,578 51,670 2,908 
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	नगमन पर जो कंप	नयां आरओसी के पास रिज,टर होती हX उन सभी कंप	नय( 

का डटेाबेस आरओसी �ब?ंधत करता है। कंप	नय( Wवारा उनके पास वा;ष#क &रटन# 

फाईल करना अपेs�त है। कंपनी (�बंधन और �शासन) 	नयमावल�, 2014 मQ 

	नFद#� ट फाम# एमजीट�-7 मQ पैन का आवk यक zप से उ\लेख करते हुए एक 

कंपनी Wवारा अपनी वा;ष#क &रपोट# फाईल करना अपेs�त है। 

जैसा Oक ता$लका 2.1 से देखा जा सकता है Oक कुल 54,578 कंप	नय( िजनका 

डाटा लेखापर��ा को उपलHध कराया गया था, मQ से आरओसी के पास 51,670 

कंप	नय( (95 �	तशत) के संबंध मQ पैन संबंधी जानकार� नह�ं थी। लेखापर��ा के 

$लऐ आरओसी से �ाB त जानकार� से यह 	निkचत करना कFठन था Oक ये 

कंप	नयां आयकर ;वभाग के दायरे मQ थी या नह�ं, आं� �देश और तेलंगाना को 

छोडकर जहां लेखापर��ा इन मQ से 147 कंप	नय( के मामले मQ पैन क� पहचान 

कर पाया। 

लेखापर��ा ने पैन डाटा के nबना �ाB त जानकार� आयकर ;वभाग को यह 

सु	निkचत करने के $लऐ अpे;षत Oकया Oक   या ये कंप	नयां आयकर ;ववरणी 

भर रह� है या नह�ं? तथा;प, आयकर ;वभाग क� ओर से कोई उGतर �ाB त नह�ं 

हुआ था। 

सभी कॉप�रेट 	नधा#&र	तय( को अ	नवाय# zप से आय या हा	न का ;वचार Oकऐ 

nबना  आयकर ;वभाग के पास अपनी आईट�आर फाइल करना आवkयक है। 

लेखापर��ा ने यह सु	निkचत करने का �यास Oकया Oक   या आरओसी डाटा मQ 

पैन के साथ क� कंप	नयां 	नय$मत zप से आयकर ;ववरणी भर रह� है। चय	नत 

	नधा#रण �भार( के अतंग#त आने वाल� पैन सFहत 840 कंप	नय(1 के संबंध मQ 

हमने पाया Oक 159 कंप	नयां2 (19 �	तशत) अपनी आयकर ;ववरणी नह�ं भर 

रह� थी।   

उपरो  त से यह 	न� कष# 	नकाला जा सकता है Oक आयकर ;वभाग के पास ऐसा 

कोई तं/ नह�ं है िजससे यह सु	निkचत Oकया जा सके Oक सभी पंजीकृत 

कंप	नय( के पास पैन हो और वे 	नय$मत zप से आयकर ;ववरणी भरQ। 

>सफा�रश: सीबीडीट�, ;वGत मं/ालय तथा कॉरपोरेट काय# मं/ालय अपने पार, प&रक 
लाभ के $लऐ एक अतंर-मं/ालय �बंध कर सकते है जहां आयकर ;वभाग और 
आरओसी के बीच एक ऐसा इंटरफेस बने Oक जैसे ह� कोई कपंनी आरओसी के 

                                                           
1  आ�ं-�देश और तेलगंाना-276 (129+147 लेखापर��ा Wवारा पहचानी गयी), केरल-179 और त$मलनाडु-385 
2  आ�ं-�देश और तेलगंाना-49, केरल-86 और त$मलनाडु-24 
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साथ पंजीकृत हो, पैन के $लऐ उसका आवेदन , वत: ह� आयकर ;वभाग के पास 
जमा हो जाऐ। जब नई 	नग$मत कंपनी को पैन जार� Oकया जाऐ, तो इस े, वत: 
आरओसी �णाल� मQ अWययन के $लऐ भेज Fदया जाऐ। इसके अ	त&र  त, 

कंप	नय( Wवारा आवk यक zप से एमजीट�-7 के साथ आयकर ;ववरणी क� पावती 
क� एक �	त जमा करायी जानी चाFहए। इससे यह सु	निkचत हो सकेगा Oक 
कंप	नयां अपनी आयकर ;ववरणी भरे और उसी के साथ आरओसी का डाटा 
आयकर ;वभाग के साथ $सकं हो जाएगा। 

सीबीडीट� ने कहा (जुलाई 2018) Oक कuपनी के पंजीकरण के $लए आवेदन करने 

के समय पैन हेतु आवेदन करने क� dयव,था पहले से ह� �चलन मQ है। 

सीबीडीट� (जुलाई 2018) फाम# एमजीट�-7 मQ कuपनी क� वा;ष#क &रपेाट# �,तुत 

करते समय अ	नवाय# zप से आईट�आर क� पावती क� एक �	त जमा कराने क� 

आवkयकता क� dयवहाय#ता क� जांच करने के $लए सहमत हो गया। 

2.3  आरओ/एसआरओ डाटा के ��त कराधार क+ जांच 

करदाता क� ओर से Oकए जाने वाले उK च मू\ य के लेन देन( पर नजर रखने हेतु 

आयकर कानून ने ;वGतीय लेन देन के ;ववरण या &रपोट# योt य खाता क� 

अवधारणा तैयार क�, िजसे पहले ‘वा;ष#क सूचना &रटन# (एआईआर)’ कहा जाता 

था। 

अ?ध	नयम क� धारा 285बीए तथा आयकर 	नयमावल�, 1962 (	नयम) के 	नयम 

114ई, संपिGत रिज, Mार या उप-रिज, Mार Wवारा वा;ष#क zप से ;वGतीय लेन देन( 

के ;ववरण उपलH ध कराने का �ावधान करता है। Oकसी d यि त Wवारा 

` 30 लाख या अ?धक क� अचल संपिGत के `य या ;व`य करने पर एआईआर 

जमा करवाई जानी चाFहए। इसके अ	त&र  त, आईएंडसीआई आरओ/एसआरओ से 

सीआईबी योजना के अतंग#त ` पांच लाख से अ?धक लेOकन ` 30 लाख से कम 

मू\ य क� अचल संपिGत के `य या ;व`य क� जानकार� भी एकn/त करता है। 

	नयम 114बी के साथ पFठत धारा 139ए(5)(सी), 01 जनवर� 2016 स ेOकसी 

d यि त Wवारा ` 10 लाख से अ?धक क� अचल संपिGत के `य ;व`य संdयवहार 

के द,तावेज( मQ परमानQट अकाउंट नबंर (पैन) बताने क� अपे�ा करता है 

(01 जनवर� 2016 से पूव# ` पांच लाख)। 

2.3.1 लेखापर��ा ने चय	नत 	नधा#रण �भार( के 	नधा#रण &रकॉड#, संपिGतय( के 

आरओ/एसआरओ तथा आईएंडसीआई ;वगं से एक करोड़ और अ?धक मू\ य क� 

अचल संपिGतय( और वैध पैन रखने वाले ;व`ेताओं क� जानकार� एकn/त क�। 

लेखापर��ा ने संबं?धत 	नधा#रण �भार( मQ ;व`ेताओं के 	नधा#रण &रकॉड#/ आयकर 
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;ववरणी क� जांच कर यह देखने के $लए �यास Oकया Oक   या अचल संपिGतय( 

के सभी ;व`ेताओं ने आयकर ;ववरणी भर� है।  

लेखापर��ा ने ऐसे 923 मामल( क� जांच क� और पाया Oक 90 मामल( मQ 

(9.7 �	तशत) िजनमQ ` 391.40 करोड़ का लेनदेन शा$मल था, ;व`ेताओं ने 

आयकर ;ववरणी नह�ं भर� थी, िजसे नीच ेता$लका 2.2 मQ दशा#या गया है। 

ता>लका 2.2: bय/#वbय लेनदेन� के डाटा से पहचान cकऐ गऐ नॉन-फाईलर 

रा6 य 

 

 

 

जांच ेगऐ 

मामले 

 

मामले िजनमF 

आईट�आर फाईल 

नह�ं क+ गई 

कॉलम सं. 3 मF शा>मल 

रा>श  

(`̀̀̀ करोड़ मF) 

1 2 3 4 
आं\ �देश एवं तलेंगाना 51 3 12.41 

]बहार 48 19 33.88 

^द_ल� 140 4 23.70 

झारखंड 77 2 2.51 

गुजरात 125 6 27.30 

मBय �देश 100 8 13.14 

ओ`डशा 70 7 13.31 

राज�थान 75 3 30.62 

उ&तर �देश 143 6 7.69 

पिSचम बंगाल 94 32 226.84 

कुल 923 90 391.40 

इस �कार, आयकर ;वभाग मQ यह सु	निkचत करने क� dयव,था Oक उK च मू\ य 

क� अचल संपिGतय( के सभी ;व`ेता,  अपनी आयकर ;ववरणी भर रहे है �भावी 

नह�ं थी। 

>सफा�रश: सीबीडीट� को आईट�डी के आईट� �णाल� और पंजीकर महा	न&र�क के 
बीच एक अतंराप�ृठ हेत ु राyय सरकार( के साथ चचा# करने पर ;वचार करना 
चाFहए ताOक जब भी आईजीआर काया#लय मQ संपिGतय( क� nब`� पंजीकृत हो तो 
सूचना ,वत: zप से आईट�डी �णाल� मQ भी �सा&रत हो जाए।  

सीबीडीट� (जुलाई 2018) $सफा&रश क� जांच करने के $लए सहमत हो गया और 

कहा Oक यWय;प उKच मू\य संपिGत के लेन देन वाले नान-फाइलस# क� पहचान 

करने के $लए �ावधान Oकए गए है, इनके �वत#न को मजबूत कराने क� 

आवkयकता है।  

2.3.2  हमने महारा� M मQ जहां सबसे yयादा आयकर का संpह होता है और जो 

&रयल ए,टेट �े/ मQ एक बडा भागीदार है, अचल संपिGतय( के `य ;व`य के 
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सuबaघ मQ एक ;व,ततृ अ*ययन Oकया। इसके $लए हमन े पंजीकरण 

महा	नर��क (आईजीआर), महारा� M से जुलाई 2012 स ेजनवर� 2015 के दौरान 

क� गई अचल संपिGतय( के `य/;व`य के संबंध मQ पुणे �े/ा?धकार के अतंग#त 

104 उप-रिज, Mार काया#लय (एसआरओ) तथा मंुबई $सट� �े/ा?धकार के अतंग#त 

24 एसआरओ से डाटा एकn/त Oकया। डाटा मQ 9,10,151 संपिGत `य/;व`य 

लेन देन3 क� 27,88,789 `ेता/;व`ता प�( क� एंM� थी िजसमQ ` 3,01,301 

करोड़ शा$मल थे। 

डाटा का ;वk लेषण दशा#ता है Oक ` 2,94,805 करोड़ के 5,38,999 ऐसे लेनदेन थे 

जहां पैन देना जzर� था   य(Oक इन लेनदेन( मQ से �G येक का मू\ य पांच लाख 

या उससे अ?धक था। चाट# 2.1 इन लेनदेन( मQ पनै बतान ेके , टेटस को दशा#ता 

है। 

इस �कार, इन लेन देनो मQ 34 �	तशत ऐस ेमामले थे जहां एक या अ	घक 

`ेता/;व`ेता पाFट#य( ने अपना पैन नह�ं बताया था। इनमQ ` 1,681 करोड़ के 67 

ऐसे मामले थे जहां �Gयेक लेनदेन का मू\य ` 10 करोड़ से अ?धक था।  75,405 

लेनदेन( मQ िजनमQ ` 15,460 करोड़ क� रा$श सिuम$लत थी,  Oकसी भी प� 

(`ेता/;व`ेता) ने पैन नह�ं Fदया था।  

2.3.3 Fद\ ल� मQ, लेखापर��ा को संपिGत के पांच रिज, Mार( से ;व.व. 2013-14 

से 2016-17 के दौरान पंजीकृत अचल संपिGत के `य/;व`य के 13,650 

                                                           
3  यहां इस डाटा का सuपिGत के रिज,Mेशन �प/( मQ, dयवहार करने वाले प�( के पनै क� उपलHधता क� जांच करने 

के $लए पर��ण Oकया गया 

1,10,407 (20%)   

(  40,908 करोड़) 

3,53,187 (66 %) 

 (  2,38,436 करोड़ 

75,405 (14%),   

 (  15,460 करोड़ 

चाट� 2.1: पैन के उ�रण क  ि"थ$त

पनै के &बना एक या अ+धक पा-ट�यां पनै के साथ सभी पा-ट�यां पनै के साथ कोई पाट3 नह5ं  

`̀̀̀
 

`̀̀̀
 

`̀̀̀
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लेनदेन( क� जानकार� �ाB त हुई। इन लेनदेन( मQ 6,591 ;व`ेता तथा 5,542 

`ेताओं के पैन अनुपलH ध थे।   

2.3.4 इसी तरह, आं�-�देश एवं तेलंगाना, Fद\ल� एवं म�य-�देश, जहां पर 

Oकसी भी एक प� (अथा#त `ेता या ;व`ेता) का पैन उपलHघ था, मQ सौद( क� 

जांच करने पर हमन े पाया Oक 1024 मामल( मQ दसूरे प� का पैन संपिGत 

रिज,Mेशन �प/( मQ उपलHघ नह�ं था। 

गैर-पैन लेनदेन( मQ 	नवशे के �ोत आयकर ;वभाग क� जांच प&र?ध से बाहर रहत े

है। यह संभावना है Oक गैर-पैन लेनदेन मQ होने वाले पंूजीगत लाभ कराधान से 

छूट गऐ ह(।   

2.3.5 	नदेशक, आईएंडसीआई (Fद\ ल�) ने सू?चत Oकया (अ  तुबर 2017) Oक 

भारत मQ लगभग 4,450 एसआरओ थे िजa हQ ` 30 लाख से ऊपर क� अचल 

संपिGत के `य या ;व`य क� जानकार� ऑनलाईन जमा करना आवk यक था। 

यह भी सू?चत Oकया गया Oक सभी एसआरओ इस �O`या का पालन नह� कर 

रहे थे और कुछ तो ऑनलाईन जानकार� भी �, तुत नह�ं कर रहे थे। 

आयकर ;वभाग अचल संपिGत के `य/;व`य के संबंध मQ आरओ/एसआरओ 

Wवारा एआईआर भरने के संबंध मQ अ?ध	नयम के �ावधान( को लागू करने मQ 

$श?थल रहा। 

>सफा�रश: सीबीडीट� एआईआर फाईलर Wवारा धारा 285बीए तथा धारा 
139ए(5)(सी) के साथ पFठत 	नयम 114बी के �ावधान( के अनुपालन को 
सु	निkचत करने हेतु एक तं/ बनाऐ। 

सीबीडीट� ने कहा (जुलाई 2018) Oक अ�ैल 2018 मQ एक नया सम;प#त &रपोFट�ग 

पोट#ल संचा$लत Oकया जा चकुा है, िजसमQ &रप�Fटगं सं,था को पंजीकरण और 

;ववरण( को अपलोड करने क� आवkकता है। 

2.4 रेरा, bेडाई तथा अl य mोत� के ��त कराधार क+ जांच 

हमने रेरा, `ेडाई और अa य �ोत( से एकn/त जानकार� से &रयल ए, टेट �े/ मQ 

	नधा#&र	तय( क� पहचान क� िजa हQ चय	नत 	नधा#रण �भार( मQ अपनी आईट�आर 

भरनी चाFहए थी और हमने यह 	निkचत करने क� को$शश क� Oक   या इन सभी 

ने ;व.व. 2013-14 से 2016-17 के दौरान अपनी आईट�आर भर� थी। उपरो  त 

तुलना का प&रणाम नीच ेता$लका 2.3 मQ दशा#या गया है। 

 

                                                           
4  आ�ं-�देश एव ंतेलंगाना-79, Fद\ल�-9 और म*य �देश-14 
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ता>लका 2.3: आईट�डी डाटा के साथ लेखापर��ा nवारा पहचान cकऐ गऐ �रयल ए� टेट �े� मF 

�नधा��रत� पर तीसरे प� से डाटा क+ तुलना 

रा6 य चय�नत �भार� मF लेखापर��ा nवारा 

पहचाने गऐ तीसरे प� mोत से जांच े

गऐ �रयल ए� टेट सं�थाओं/प�� क+ 

सं, या 

चय�नत �भार� 

मF �ा1 त 

आईट�आर 

अ�ा1 त 

आईट�आर 

गुजरात 121 77 44 

कना�टक और गोवा 1,222 937  285 

केरल 532 416 116 

त>मलनाडु 978 921 57 

पिSचम बंगाल 99 73 26 

कुल 2,952 2,424 531 

लेखापर��ा ने पाया Oक लेखापर��ा Wवारा पहचाने गऐ 2,952 सं,थाओं/प�( मQ 

से 528 मामल( (18 �	तशत) मQ आईट�आर नह�ं भर� गई थी। आयकर ;वभाग 

को संबं?धत d यि तय( को भर� गई आईट�आर के ;ववरण मंगाने के $लऐ और 

यFद आईट�आर नह�ं भर� गई थी तो आईट�आर भरने के $लऐ नोFटस जार� 

करना चाFहए था। तथा;प, आयकर ;वभाग ने केवल 37 मामल(5 मQ आईट�आर 

भरने के $लए नोFटस जार� Oकऐ। 

आयकर ;वभाग अपने कर दायरे को dयापक करने हेतु अaय ततृीय प� के डाटा 

को �भावी zप से �योग नह�ं कर रहा था। लेखापर��ा का मत है Oक नॉन-

फाइलस# क� पहचान करने हेतु तं/ को सु{ढ करने क� आवkयकता है।  

2.5 �न4 कष� 

लेखापर��ा ने पाया Oक कई कंप	नयां कर दायरे स ेबाहर थी तथा कई उK च मू\ य के 

संपिGत लेनदेन कर से बच गए थे। आयकर ;वभाग के पास ऐसा कोई तं/ नह�ं है जो 

यह सु	निkचत कर सकQ  Oक सभी कंप	नय( के पास पैन हो और वे 	नय$मत zप से 

अपनी आईट�आर भरे। यह सु	निkचत करने के $लए आयकर ;वभाग क� �णाल� Oक 

उK च मू\य क� अचल सपंिGतय( के सभी ;व`ेता, अपनी आईट�आर भर रहQ थे, �भावी 

नह�ं थी।  

अचल संपिGत के `य या ;व`य के संबंध मQ संपिGत रिज, Mार/उपरिज, Mार Wवारा 

वा;ष#क जानकार� &रपोट# (एआईआर) भरने के संबंध मQ अ?ध	नयम के �ावधान( को 

लागू करान ेमQ आयकर ;वभाग $श?थल था। आयकर ;वभाग अपने कर दायरे को 

d यापक करने हेत ुअa य ततृीय प� के डाटा का �भावी zप से �योग नह�ं कर रहा 

था। नान –फाइलस# क� पहचान करने के $लए तं/ को सु{ड करने क� आवkयकता है। 

                                                           
5  ह&रयाणा-3 मामले, केरल-11 मामले और पिkचम बगंाल-26 मामले  
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अB याय 3: �रयल ए� टेट �े� के कराधार को बढ़ाने हेतु आयकर 

#वभाग के �यास 

3.1 इस अ* याय मQ हमन े यह सु	निkचत करन े का �यास Oकया Oक   या 

	नधा#रण अ?धकार� (एओ) के पास उपलH ध सभी संसाधन( जैसे वा;ष#क सूचना 

&रपोट# (एआईआर), सवo�ण, सच# तथा जH ती &रप�ट और 	नधा#रण &रकॉड# मQ 

उपलH ध जानकार� आFद का �योग कर दायरे के अतंग#त अ?धक 	नधा#&र	तय( को 

लाकर कराधार को और d यापक बनाने हेतु �भावशाल� zप से Oकया गया।  

3.2 कराधार बढ़ाने हेतु आयकर #वभाग के पास उपलZ ध उपकरण 

आयकर ;वभाग ने कराधार को बढ़ाने के $लऐ ;व$भa न �O`याओं और उपाय( को 

सरल एवं कारगर बनान ेके $लए कई �कार से �यास6  Oकऐ है िजनमQ ;व$श� ट 

	नFद#� ट लेनदेन( के $लऐ पैन बताना आवk यक करना, ;व$भa न ऐजQ$सय( Wवारा 

;व	नFद#� ट लेनदेन( के $लए एआईआर आवk यक zप से �, तुत करना तथा कQ b�य 

सूचना शाखा (सीआईबी) योजना के अतंग#त तीसरे प�( से जानकार� एकn/त 

करना शा$मल है। इसके अ	त&र  त, एओ कराधार को बढ़ाने के $लए सच# और 

जH ती/सवo�ण &रपोट# का भी �योग कर सकता है। 

लेखापर��ा Wवारा &रकॉड#/सूचना क� जांच के प&रणाम 	नu न$ल]खत पैराpाफ मQ 

Fदऐ गऐ है। 

3.3 तीसरे प� से एक]�त सूचना 

3.3.1 राyय( मQ आरओ/एसआरओ को वा;ष#क सूचना &रप�ट (एआअईआर) के 

मा* यम से आयकर ;वभाग को संपिGतय( के `य/;व`य पर सूचना �दान करना 

आवयक होती है। ` 30 लाख या अ?धक क� अचल संपिGत के `य और ;व`य 

                                                           
6  �ोत: कQ b�य �Gय� कर बोड# क� कQ b�य काय# योजना 2014-15 

स
व o�

ण
/स

च
# 

आयकर ;वभाग मQ 

जानकार� साझा करना 
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के संबंध मQ सूचना एआईआर मQ आरओ/एसआरओ Wवारा ऑनलाईन �, तुत क� 

जानी चाFहए। 

आरओ/एसआरओ से �ाB त सूचना पैन और गैर-पैन दोन( पर आधा&रत होती है। 

पैन आधा&रत जानकार� पैन के एकल लेनदेन ;ववरण (आईट�एस) मQ �े/ा?धकार� 

	नधा#रण अ?धकार� को संवी�ा 	नधा#रण के दौरान �योग के $लऐ उपलH ध होती 

है। अत: पैन आधा&रत सूचना जेएओ को अpे;षत मानी जाती है। 

गैर-पैन जानकार� आयकर ;वभाग के ‘�वत#न �णाल�’ मॉडयूल से आसूचना एवं 

अपरा?धक जांच (आईए�डसीआई) Wवारा डाउनलोड/�ाBत क� जाती है और 

आवkयक कार#वाई हेतु जेएओ को आगे �चा$लत करने के $लए संबं?धत �. 

सीसीआईट� को भेजी जाती है। 

3.3.2 लेखापर��ा ने ;व.व. 2013-14 स े;व.व. 2016-17 क� अव?ध हेतु &रयल 

ए,टेट �े/ (अचल संपिGत क� nब`�/खर�द के संबंध मQ) के संबंध मQ 

आईए�डसीआई Wवारा �ाBत सूचना तथा उस पर क� गई कार#वाई का डाटा 

उपलHध कराने के $लए आईए�डसीआई के सभी 18 काया#लय( से अनुरोध Oकया 

था।      

3.3.3 जेएओ को �चा$लत सूचना तथा जेएओ Wवारा उस पर क� गई कार#वाई 

पर आईए�डसीआई के नौ काया#लय( Wवारा लेखापर��ा को सूचना उपलHध कराई 

गई थी।  लेखापर��ा ने पाया Oक ;व.व.2013-14 से ;व.व.2016-17 के दौरान 

&रयल ए,टेट �े/ से सuबिaधत 3,06,072 गैर-पैन संdयवहार(7 क� सूचना 

आईए�डसीआई Wवारा जेएओ को काय#वाह� हेत ु �चा$लत क� गई थी, तथा;प, 

उपलHध Oकए गए डाटा के अनुसार जेएओ ने आईए�डसीआई के चडंीगढ़, कोची 

तथा पटना �भार( Wवारा �चा$लत 90,292 मामल( मQ से केवल 120 मामल(8  

मQ कार#वाई क� थी। छ: आईए�डसीआई �भार(9  के संबंध मQ �चा$लत सूचना पर 

क� गई कार#वाई से संबं?धत सूचना उपलHध नह�ं थी।  यह इं?गत करता है Oक 

जेएओ Wवारा आईए�डसीआई से �चा$लत एआईआर सूचना को 	नuन �ाथ$मकता 

के �े/ मQ रखा गया। 

                                                           
7  अहमदाबाद-42 (2013-14), भोपाल-173 (2013-14),च�डीगढ-477 (2013-14 से 2016-17), जयपरु-1,94,064     

(2013-14 एव ं 2014-15), कोची-89,650 (2013-14 से 2015-16), कोलकाता-76 (2013-14 से 2016-17), 

लखनउ-10,561 (2013-14), मुuबई-10,864 (2013-14 एव ं 2014-15) और पटना-165 (झारखंड-2013-14, 

nबहार-2016-17) 
8  च�डीगढ-106, कोची-5 और पटना-9 
9  अहमदाबाद, भोपाल, जयपरु, कोलकाता, लखनउ और मुuबई  
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3.3.4 आईए�डसीआई के नौ काया#लय(10 ने �चा$लत मामल( मQ भी सूचना 

�दान नह�ं क� थी। आईए�डसीआई नई Fद\ल� ने यह कहते (अग,त 2017) हुए 

सूचना �,तुत नह�ं क� Oक वह लेखापर��ा Wवारा मांगी गई सूचना के संर�क 

नह�ं है और यह Oक यह ;वभाग के सूचना �णाल� 	नदेशालय के पास उपलHध 

होगी। लेखापर��ा ने सूचना �ाBत करने हेतु �. डीजीआईट� (�णाल�) से अनुरोध 

Oकया (फरवर� 2018)। �. डीजीआईट� (�णाल�) ने लेखापर�� को सूचना उपलHध 

नह�ं कराई।   

3.3.5  जैसा Oक पैरा 2.3.2 मQ चचा# क� गई है, ` 2,94,805 करोड़ के 

5,38,999 संपिGत nब`�/खर�द के संdयवहार हुए थे िजनमQ पैन का उ\लेख 

करना अपेs�त था। इनमQ से ` 15,460 करोड़ के 75,405 संdयवहार ऐसे थे 

िजसमQ Oकसी भी पाट� ने पैन उ�ृत नह�ं Oकया था।   

लेखापर��ा ने इन संdयवहार( के संबंध मQ क� गई कार#वाई क� ि,थ	त जानने के 

$लए महारा�M मQ चय	नत नमूना �भार( से �	तO`या मांगी थी  य(Oक इनमQ 

अ?धकतम जो]खम क� संभावना थी  य(Oक ये बेFहसाबी रह सकते थे और/या 

कर �े/ से छूट सकते थे। आयकर ;वभाग से कोई �	तO`या �ाBत नह�ं हुई थी 

(फरवर� 2018)।  

गैर-पैन संdयवहार( से जुड ेसामाaय जो]खम तथा आयकर ;वभाग क� तरफ से 

हुई चकू( को 2013 के सीएजी क� लेखापर��ा �	तवेदन सं. 4 (सूचना उपयोग के 

मा*यम से कराधार का सु{ढ�करण) मQ भी दशा#या गया है। तथा;प, आयकर 

;वभाग ने सामाaय कर अपवंचन के मlेनजर और ;वशषेत: &रयल ए,टेट �े/ के 

संdयवहार होने के कारण इनके उKच जो]खम fेणी के तहत होने के बावजूद गैर-

पैन संdयवहार( क� मॉनीट&रगं को यथो?चत महGव नह�ं Fदया।   

3.3.6 लेखापर��ा ने चय	नत 	नधा#रण �भार( मQ संपिGतय( के रिज,Mार/उप 

रिज,टार के डाटा से एक/ एक करोड़ और अ?धक क� �Gयेक अचल संपिGत क� 

nब`�/खर�द के 833 मामल(, जहां पैन उपलHध था, क� जांच क�। लेखापर��ा ने 

जांच के दौरान 43 मामले11 देखे जहां 	नधा#&र	तय( ने अपनी आईट�आर तो 

फाइल क� थी परaतु आईट�आर मQ ` 90 करोड़ क� अचल संपिGत क� nब`� नह�ं 

दशा#ई थी। ऐसे एक मामले को नीच ेदशा#या गया है: 

क. nबहार, �.सीआईट�-।। पटना �भार मQ 	न.व. 2014-15 के $लए fीम	त 

गाय/ी देवी का संवी�ा 	नधा#रण जून 2016 मQ पूरा हुआ था। लेखापर��ा 

Wवारा एसआरओ पटना से एक/ डाटा से लेखापर��ा ने देखा Oक 
                                                           
10  बXगलुz, भुवनेkवर, चेaनई, गुवाहाट�, हैदराबाद, कानपरु, पणेू, नागपरु और नई Fद\ल� 
11  आ�ं �देश और तेलगंाना-4, nबहार-10, ओhडशा-10, झारखंड-4 और उGतर �देश-15 
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	नधा#&रती ने ` 1.04 करोड़ क� अचल संप	त बेची थी। एओ ने इस त�य 

को यह सु	निkचत करन ेके $लए नह�ं देखा12 Oक पंूजीगत लाभ  पर कर, 

यFद कोई था, लगाया गया है  य(Oक आईट�डी का आईए�डसीआई इस 

सूचना को एओ को भेजने मQ असफल रहा। 

अत: यह सु	निkचत करने के $लए आयकर ;वभाग मQ तं/ क� कमी थी Oक 

अचल संपिGतय( क� उKच मू\य nबO`य( मQ शा$मल dयि तय( ने कर हेत ु

पूंजीगत लाभ को �,तुत Oकया है।  

3.4 आयकर #वभाग मF सूचना का सहभाजन  

आयकर ;वभाग ने समय पर सूचना सहभाजन के बारे मQ एओ �भार( तथा 

ट�डीएस �भार( के बीच उ?चत समaवय हेतु �O`या 	नधा#&रत क� है। एओ संवी�ा 

	नधा#रण के दौरान पाई गई तीसर� पाट� से संबं?धत सूचना जो उस dयि त के 

	नधा#रण हेतु महGवपूण# हो सकती है, अaय �े/ा?धकार� एओ से साझा कर सकत े

हX।   

लेखापर��ा ने 	नधा#रण �भार( मQ जांच के दौरान देखा Oक यWय;प  अचल 

संपिGतय( के 14613 ;व`ेताओं/`ेताओं और भू$म के ह,तांतरणकता# (अथा#त फम# 

के साझीदार िजसने पूँजी के zप मQ भू$म को लगाया हो) के Hयौरे (अथा#त nब`� 

;वलेख के अनुसार पैन सFहत 	नधा#&रती का नाम, पता) संवी�ा 	नधा#रण 

अ$भलेख( मQ उपलHध थे, Oफर भी यह सूचना जांच हेतु संबं?धत एओ Wवारा 

अaय जेएओ के साथ साझा नह�ं क� गई थी।  
 

इनमQ से हम 	नधा#रण अ$भलेख( मQ उपलHध परaतु संबं?धत एओ Wवारा अaय 

जेएओ के साथ साझा न क� गई सूचना से संबं?धत 	नuन दो मामले दशा# रहे है: 

क. छGतीसगढ़ मQ, एसीआईट� सक# ल 1(1) $भलाई �. सीआईट�-2 रायपुर �भार 

के अतंग#त मै. चौहान हाऊ$सगं कuपनी ने ` 1.25 करोड़ के ,टाuप शु\क 

मू\य वाला माच# 2012 मQ fीम	त कमला चंbाकर से एक भूखडं खर�दा 

था। ;व`ेता fीम	त कमला चbंाकर के Hयौरे `ेता के 	नधा#रण अ$भलेख( मQ 

उपलHध थे, तथा;प पूंजीगत लाभ क� जांच हेतु इaहQ संबं?धत जेएओ 

(आईट�ओ वाड# 1(3) $भलाई) के साथ साझा नह�ं Oकया गया था। 

लेखापर��ा ने 	न.व. 2012-13 के $लए ;व`ेता (fीम	त कमला चabाकर) 

के आईट�आर क� जांच करने पर देखा Oक द�घा#व?ध पंूजीगत लाभ क� 

                                                           
12  यह केस बचत खाते मQ नकद जमा क� जांच हेत ु‘$ल$मटेड ,`ूटनी’ के $लए चनुा गया था  
13  आ�ं �देश एव ं तेलगंाना-2, nबहार-3, छGतीसगढ-4, Fद\ल�-1, गुजरात-4, कना#टक-2, म*य �देश-50, ओडीशा-1, 

त$मलनाडु-5, उGतर �देश-73 और उGतराखंड-1 



2018 क� �	तवेदन सं. 23 (	न� पादन लेखापर��ा) 

19 

गणना हेतु 	नधा#&रती Wवारा $लया गया nब`� �	तफल ` 1.25 करोड़ क� 

बजाय ` 50 लाख था। यFद जेएओ के साथ सूचना साझा क� गई होती तो 

` 75 लाख के पंूजीगत लाभ के अव	नधा#रण से बचा जा सकता था।  

ख. म*य �देश मQ, �. सीआईट�–tवा$लयर �भार के अंतग#त 	न.व. 2012-13 के 

दौरान 	नधा#&रती (मै. केएमजे लXड डवेलपस# इंhडया $ल$मटेड) ने 

` 2.30 करोड मू\य क� जमीन खर�द� थी। लेखापर��ा ने देखा Oक यWय;प 

nब`ेताओं असीम वैkय, लव वैkय तथा कुश वैkय ने 	न.व. 2012-13 के 

$लए आय क� &रटन# फाइल क� थी, Oफर भी उaह(ने अपनी संबं?धत &रटनR 

मQ इन रा$शय( के �	त पंूजीगत लाभ नह�ं दशा#या था। यह भी देखा गया 

Oक एओ ने ;व`ेताओ1ं4 के संबं?धत एओ के साथ उपरो त सूचना साझा 

नह�ं क� थी यWय;प nब`� ;वलेख पर पैन उपलHध था। अत: ` 2.30 करोड़ 

क� nब`� पर कुल पूंजीगत लाभ कराधान से बच गया।  

इससे संकेत होता है 	नधा#रण �भार( के म*य सूचनाओं को साझा करने क� 

dयव,था, जो राज,व के ल�केज को रोकने के $लए आवkयक थी, कमजोर थी। 

>सफा�रश: यह $सफा&रश क� जाती है Oक सीबीडीट� ;वभाग मQ सूचना सहभाजन 

हेतु आईट� चा$लत तं/ क� ,थापना करे ताOक अचल संपिGत के nब`�/खर�द 

संdयवहार( से संबं?धत सूचना का �भा;वकता से उपयोग हो सके तथा राज,व 

ल�केज बंद हो सके।  

सीबीडीट� ने बताया (जुलाई 2018) Oक ;वभाग मQ सूचना सहभाजन के $लए पहले 

ह� �णाल� मौजूद थी।  

लेखापर��ा का मत है Oक चूOंक आयकर ;वभाग मQ सूचना सहभाजन के तं/ मQ 

कमी है, अत: तं/ को सु{ढ करने और �भावी बनाने क� आवkयकता है। 

3.5 कर आधार को pयापक बनाने मF सवq�ण क+ �भावका�रता  

आयकर अ?ध	नयम 1961 क� धारा 133ए तथा 133बी के तहत Oकए गए 

सवo�ण कराधार के सु{ढ�करण के साथ-साथ कर अपवंचन पर रोक के $लए 

�भावपूण# साधन है। चूककता#ओं से अनुपालन हेतु सवo�ण &रपोटR पर काय#वाह� 

आवkयक है। सवo�ण के दौरान पता चल� चकू( पर स�म �ा?धकार� Wवारा 

आवkयक आदेश पा&रत करने हेतु शीघ# कार#वाई से कर का समय पर संpहण 

होता है।   

                                                           
14  असीम वkैय – आईट�ओ वाड# 2(1), tवा$लयर, लव वkैय और कुश वkैय – आईट�ओ वाड# 2(3), tवा$लयर  
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लेखापर��ा ने चय	नत 	नधा#रण �भार( से ;व.व. 2013-14 से 2016-17 के 

दौरान &रयल ए,टेट �े/ मQ Oकए गए सवo�ण( से संबं?धत सूचना के Hयौरे मांगे। 

आयकर ;वभाग Wवारा �दान क� सूचना के Hयौरे 	नuन$ल]खत ता$लका 3.1 मQ 

दशा#ए गए है। 

ता>लका 3.1: चय�नत �भार� मF �रयल ए�टेट �े� मF cकए गए सवq�ण� पर सूचना  

bम 

सं. 

रा6य  �रयल ए�टेट �े� मF 

cकए गए सवq�ण� 

क+ सं,या 

सवq�ण मF cकए 

गए संवध�न 

 `̀̀̀ लाख मF 

सवq�ण मF पता 

चले नए 

�नधा��रती 

1. असम 8 0 0 

2. nबहार 0 0 0 

3. गुजरात 28 �,तुत नह�ं  �,तुत नह�ं 

4. ह&रयाणा  0 0 0 

5 Fहमाचल �देश 0 0 0 

6. जuमू एवं कkमीर  0 0 0 

7. झारख�ड  3 0 0 

8. कना#टक और गोवा 72 100.72 0 

9. केरल 0 0 0 

10. ओhडशा 24 �,तुत नह�ं �,तुत नह�ं 

11. पंजाब एवं च�डीगढ़ यूट� 3 0 0 

12. राज,थान 4 �,तुत नह�ं �,तुत नह�ं 

13. त$मलनाडु  5 623 1 

14. उGतराख�ड 6 154.09 �,तुत नह�ं 

15. पिkचम बंगाल  7 225.32 0 

कुल  160 1,103.13 1 

आयकर ;वभाग Wवारा 2013-14 से 2016-17 के दौरान Oकए गए कुल 490 

सवo�ण( मQ से एक सौ साठ (33 �	तशत) &रयल ए,टेट �े/ से संबं?धत थे। 

लेखापर��ा ने इस अव?ध के दौरान &रयल ए,टेट �े/ के संबंध मQ आयकर 

;वभाग Wवारा Oकए गए और अ	ंतम zप Fदए गए सवo�ण( से संबं?धत सूचना का 

;वkलेषण Oकया िजससे 	नuन$ल]खत का पता चला:  

क. &रयल ए,टेट �े/ से संबं?धत केवल एक नए 	नधा#&रती को कराधार मQ 

जोडा गया था और इन सवo�ण( के प&रणाम,वzप आयकर ;वभाग Wवारा 

केवल ` 11.03 करोड़ क� आय क� व;ृ� क� गई।  
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ख. आयकर ;वभाग Wवारा छ: राyय(15  क� सूचना उपलHध नह�ं कराई गई थी।   

ग. �े/ा?धकार� 	नधा#रण अ?धकार� (जेएओ) Wवारा सवo�ण( मQ क� गई व;ृ� के 

बारे मQ तथा सवo�ण( मQ पता चले नए 	नधा#&र	तय( क� सूचना चार राyय(16  

के संबंध मQ उपलHध नह�ं कराई गई थी, िजससे पता चलता है Oक आयकर 

;वभाग मQ डाटा का रख रखाव अपया#Bत था। 

घ. असम, कना#टक तथा पिkचम बंगाल मQ 20 मामल(17 के संबंध मQ 	नधा#रण 

अभी तक लंnबत थे।    

ङ. मै.  ला$सक ,कवेयर र�य\ट� �ा. $ल. (पीसीआईट� पणजी �भार) के 

मामले मQ आयकर ;वभाग ने इस त�य के बावजूद Oक सवo�ण के आधार 

पर 	नधा#&रती ने 	न.व. 2014-15 के $लए बेFहसाबी nब`�य(, चालू कायR के 

अव	नधा#रण तथा nबना nबके वा]णिyयक ,थान आFद के $लए  एक करोड़ 

क� अ	त&र त आय ,वीकार क� थी, संवी�ा हेतु मामले का चयन (अ	नवाय# 

ह,Gय zप से संवी�ा) नह�ं Oकया।     

अत: आयकर ;वभाग न े&रयल ए,टेट �े/ मQ अपने कराधार को बढाने के $लए 

सवo�ण का �भा;वकता से उपयोग नह�ं Oकया।   

3.6 कर आधार को pयापक बनाने मF जांच तथा जZती क+ �भावका�रता  

अ?ध	नयम क� धारा 132 Oकसी अ�कट आय का पता लगाने के $लए Oकसी 

dयि त के संबंध मQ जांच एवं जHती करने के $लए कुछ आयकर �ा?धका&रय( को 

अ?धकार �दान करती है। धारा 132ए के अतंग#त आयकर �ा?धकार� को लेखा–

बह� मांगने क� शि त भी द� गई है। यह �ावधान Oकसी dयि त क� कर देयता 

जो वह आईट�डी से 	छपा रहा हो, के संबंध मQ सा�य �ाBत करने हेत ुआयकर 

�ा?धका&रय( को स�म बनाते है। यह अ�कट मानी गई आय का �	त	न?धGव 

करने वाल� प&रसंपिGतय( का धारण करने और इन प&रसंपिGतय( मQ स े इतनी 

जHत करने के $लए जो जांच के प&रणाम,वzप अ�कट आय के 	नधा#रण से 

उGपaन कर देयता के 	नपटान के $लए आवkयक हो, आयकर �ा?धका&रय( को 

स�म बनाते है।  

लेखापर��ा ने चय	नत 	नधा#रण �भार( से ;व.व. 2013-14 से 2016-17 के 

दौरान &रयल ए,टेट �े/ मQ क� गई जांच तथा जHती के संबंध मQ सूचना एक/ 

                                                           
15  आ�ं �देश और तेलगंाना, छGतीसगढ, Fद\ल�, म*य �देश, महारा�M और उGतर �देश 
16  गुजरात, ओhडशा, राज,थान और उGतराखंड (सवo�ण( मQ क� गई वदृ?ध को छोडकर) 
17  असम-8 मामले, कना#टक-7 मामले और पिkचम बगंाल-5 मामले  
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क�। 18 राyय(/संघ राyय �े/(18 से संबं?धत सूचना �ाBत हुई थी। आयकर 

;वभाग Wवारा चय	नत �भार( मQ ;व.व. 2013-14 से 2016-17 के दौरान कुल 

1,100 जांच एवं जHती �चालन( मQ से एक सौ चौतीस जांच19 एवं जHती �चालन 

(12 �	तशत) &रयल ए,टेट �े/ से संबं?धत थे। लेखापर��ा ने इस अव?ध के 

दौरान &रयल ए,टेट �े/ के संबंध मQ आयकर ;वभाग Wवारा Oकए गए एव ंअ	ंतम 

zप Fदए गए जांच एवं जHती से संबंधी सूचना का ;वkलेषण Oकया िजससे 

	नuन$ल]खत का पता चला:   

क. &रयल ए,टेट �े/ से संबं?धत कोई नया 	नधा#&रती कराधार मQ नह�ं जोड़ा 

गया; 

ख. आं� �देश तथा तेलंगाना एवं उGतर �देश मQ आयकर ;वभाग &रयल ए,टेट 

�े/ से संबंधी सूचना उपलHध कराने मQ स�म नह�ं था,  य(Oक जांच एवं 

जHती से संबं?धत कोई �े/ ;व$श�ट सूचना का रख रखाव नह�ं Oकया जा 

रहा था; और 

ग. आयकर ;वभाग ने पांच राyय(20 से संबंधी सूचना उपलHध नह�ं कराई थी।  

जहां तक कराधार के ;व,तारण का संबंध था, जांच एवं जHती �चालन �भावूण# 

नह�ं थे।   

3.7 �रयल ए�टेट एजFट� के �नधा�रण अ>भलेख� क+ जांच  

Fद\ल� �े/ा?धकार के चय	नत 	नधा#रण �भार( मQ nब\डर(/;वकासक( के 	नधा#रण 

अ$भलेख( से लेखापर��ा ने वैध पैन वाले &रयल ए,टेट एजQटो के 10 मामल( क� 

पहचान क� िजaह(ने nब\डर(/;वकासक( से क$मशन $लया था। लेखापर��ा ने 

संबं?धत 	नधा#रण �भार( मQ इन मामल( क� जांच क� और यह सु	निkचत करन े

का �यास Oकया Oक  या इन &रयल ए,टेट क$मशन एजQट( ने अपनी आय क� 

&रटन# फाइल क� थी और इस क$मशन आय को अपनी करयोtय आय मQ जोड़ा 

था। इन मामल( क� जांच से पता चला Oक:  

� सात &रयल ए,टेट एजQट( ने अपनी आय क� &रटन# मQ क$मशन आय को या 

तो शा$मल नह�ं Oकया था या आं$शक zप से शा$मल Oकया था; 

                                                           
18  आ�ं �देश एव ं तेलंगाना, असम, nबहार, गोवा, झारखंड, कना#टक, केरल, ओhडशा, राज,थान, त$मलनाडु, उGतर 

�देश, उGतराखंड, पिkचम बगंाल और एनडH\यआूर (च�डीगढ यटू�, ह&रयाणा, Fहमाचल �देश, जuमू एव ंकkमीर 

और पजंाब) 
19  असम-2, nबहार-2, कना#टक-32, केरल-22, ओhडशा-4, राज,थान-26, त$मलनाडु-3, उGतर �देश-16, उGतराखंड-6, 

पिkचम बगंाल-10 और एनडH\यआूर-11 
20  छGतीसगढ, Fद\ल�, गुजरात, म*य �देश और महारा�M  
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� दो मामल( मQ nब\डर(/;वकासक( के अ$भलेख( मQ उि\ल]खत पैन &रयल 

ए,टेट एजQट( से संबं?धत नह�ं था; 

� केवल एक मामले मQ ह� क$मशन आय &रयल ए,टेट एजQट Wवारा आय क� 

&रटन# मQ शा$मल क� गई थी।  

आयकर ;वभाग क� �णाल� यह सु	निkचत करने मQ स�म नह�ं है Oक &रयल 

ए,टेट एजQट( को Oकए गए सभी भुगतान कर दायरे मQ लाए गए है। सेaMल 

सक# ल �भार 27, नई Fद\ल� के 	नधा#रण अ?धकार� Wवारा संवी�ा 	नधा#रण के 

दौरान भी यह त�य देखा गया21 था िजसमQ 500 &रयल ए,टेट एजQट( मQ से 58 

ने 	न.व. 2010-11 और 	न.व. 2011-12 के $लए या तो अपनी आय &रटन# 

फाइल नह�ं क� या उ�ृत पैन वैध नह�ं था।  

3.8 �न4कष�  

गैर- पैन लेनदेन क� 	नगरानी को आयकर ;वभाग Wवारा उ?चत महGव नह�ं Fदया 

गया है, बावजूद इसके Oक कर अपवंचन के {ि�टकोण से सामाaय zप मQ और 

;वशषे zप से &रयल ए,टेट �े/ के लेनदेन होने के कारण यह उKच fेणी 

जो]खम के तहत आते है। यह सु	निkचत करने के $लए आयकर ;वभाग मQ तं/ 

क� कमी थी Oक उKच मू\य अचल संपिGतय( क� nब`� मQ शा$मल dयि तय( न े

कर के $लए पंूजीगत लाभ �,तुत Oकया था।  

एक 	नधा#रण �भार Wवारा दसूरे 	नधा#रण �भार के साथ सूचना को साझा न 

करना यह Fदखाता है Oक आईट�डी के अaतग#त सूचना को साझा करन ेके इस 

तं/ को मजबूत करने क� शी� आवkयकता है।  

&रयल ए,टेट �े/ मQ अपना कर आधार बढाने के $लए आयकर ;वभाग Wवारा 

सवo�ण टूल का �योग �भावी zप से नह�ं Oकया गया। आयकर ;वभाग का तं/ 

यह सु	निkचत करने मQ स�म नह�ं हX Oक &रयल ए,टेट एजQटो को Oकए गए सभी 

भुगतान( को कर दायरे मQ ले $लया गया है।  

    

 

 

 

 

                                                           
21  मैसस# पीएसएल $ल$मटेड, 	न.व. 2010-11 
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अBयाय 4: अjध�नयम के �ावधान� के अनपुालन हेत ु�णाल� और 

�नयं�ण क+ पया�1तता  

4.1    इस अ*याय मQ, लेखापर��ा ने यह सु	निkचत करने का �यास Oकया Oक 

 या &रयल ए,टेट �े/ मQ अ?ध	नयम के सामाaय एवं ;वशषे �ावधान( का 

अनुपालन सु	निkचत करने के $लए मौजूदा �णाल� एवं 	नयं/ण पया#Bत है।      

सीबीडीट� Wवारा जार� Oकए गए ;व$भaन प&रप/( और 	नदoश( के साथ पFठत 

आयकर अ?ध	नयम, 1961 और आयकर 	नयमावल�, 1962 मQ dयय क� 

,वीकाय#ता और कटौती के $लए 	नधा#&रती Wवारा पूर� क� जाने वाल� शत� द� गई 

है। 	नधा#रण अ?धका&रय( से आकलन कार#वाई या अaय �ासं?गक ;वभागीय 

कार#वाई के दौरान अनुपालन का सGयापन करना अपेs�त था।    

2012 मQ ;वGत मं/ालय Wवारा �का$शत ‘काले धन पर kवेत प/’ मQ, िजसमQ 

&रयल ए,टेट �े/ को काले धन के खतरे के �	त सबसे yयादा संवेदनशील �े/( 

के zप मQ पहचाना गया है, काले धन क� उGपिGत के $लए दो अलग–अलग काय# 

�णाल� का वण#न Oकया गया है। पहला यह Oक सम,त आय या सuबिaधत 

काय#कलाप( क� सूचना या घोषणा नह�ं करना। काले धन क� उGपिGत हेत ुदसूरा 

प&र�कृत {ि�टकोण िजसे �ाय: yयादा पसंद Oकया जाता है, मQ ;वGतीय &रकॉड# 

और लेखांकन मQ हेर फेर शा$मल होता है िजसके Wवारा अ?धका&रय( को �,तुत 

Oकए गए खाते गलत तर�के से तैयार Oकए जात ेहX और आय क� घोषणा करन े

के $लए &रपेाट# करने से पहले खात( मQ छेड़ छाड़ कर �,तुत करने हेत ुतैयार 

Oकए जाते है िजससे अ$ल]खत, अघो;षत एवं nबना &रपेाट# क� गई आय होती है 

िजसे काला धन माना जाता है।         

‘काले धन पर kवेत प/’ मQ पहचाने गए खात( मQ हेर फेर करने के कुछ तर�के है, 

िजनमQ शयेर आवेदन रा$श के मा*यम से पंूजी लगाना, उKच �ी$मयम पर शयेर 

जार� करना और अपनी ,वयं क� पंूजी लगाना तथा ;वदेशी कuप	नय(/ सं,थाओं 

के मा*यम से शयेर पूंजी लगाना। बह� खात( मQ फज� असुरs�त ऋण Fदखाना 

भी हेरफेर करने का एक तर�का हो सकता है।    

�च$लत बाजार मू\य (,टॉuप शु\क के उlेkय हेतु अपनाई गई क�मत) से 

nब`�/खर�द के दौरान अचल संपिGत का अवमू\यन एवं 	नमा#ण dयय का बढ़ाना 

भी &रयल ए,टेट �े/ मQ काले धन क� उGपिGत का ,/ोत है।   

लेखापर��ा Wवारा 	नधा#रण &रकॉडR से यह जानन ेका �यास Oकया गया Oक  या 

&रयल ए, टेट �े/ मQ इन तर�क( से काला धन उGपaन हो रहा है और �योग 
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Oकया गया है एवं  या आयकर ;वभाग ऐसे काले धन का पता लगाने और इसे 

संवी�ा के $लए चनुी गई &रटनR क� सवीं�ा करते समय कर दायरे मQ लाने के 

$लए सचते है।   

लेखापर��ा जांच के प&रणाम आगामी पैराpाफ मQ Fदए गए है।  

4.2 सsपि&तय� के अवमू_यन के माBयम से काले धन क+ उ&पि&त   

4.2.1 अचल संपिGतय( क� nब`� और खर�द मQ अवमू\यन के मुlे को हल करने 

के $लए धारा 43सीए (;वGत अ?ध	नयम 2013 Wवारा �,तुत) एवं धारा 50सी 

;व`ेता के हाथ( मQ अतंर रा$श पर कर लगाने का �ावधान22 करती है यFद अचल 

संपिGत का nब`� मू\ य ,टॉuप �यूट� �ा?धकार� के Wवारा अगंीकृत मू\य से कम 

है। 

चय	नत �भार( मQ 	नधा#रण अ$भलेख( क� जांच के दौरान और उaहQ 

आरओ/एसआरओ स ेएकn/त डाटा के साथ संयोजन से हमन े58 मामले23 पाये 

जहां 	नधा#रण अ?धकार� से ` 63.91 करोड़ के कर �भाव से जुड े ;व`ेताओं के 

हाथ मQ dयापार आय/पूंजीगत लाभ क� गणना के $लए अचल संपिGत के मू\य 

को अपनाने मQ गल	तयां हुई। उदाहरण के $लए एक मामला नीच ेFदया गया है: 

क. गुजरात मQ �धान सीआईट�-।। सूरत �भार मQ 	नधा#रण वष# 2013-14 के 

दौरान 	नधा#&रती fी बलवंत राय भीखाभाई वैशी ने ` 3.19 करोड़ के मू\य 

पर अचल संपिGत ह,तांत&रत क� थी। तथा;प, ,टॉuप शु\क �ा?धकार� के 

अनुसार भू$म का बाजार मू\य ` 16.36 करोड़ था। धारा 50सी के अनुसार 

मू\य अपनाने मQ आयकर ;वभाग क� तरफ से चकू के प&रणाम,वzप 

` 3.94 करोड़ कर क� Hयाज सFहत कम उगाह� हुई।    

4.2.2 ;वGत अ?ध	नयम, 2013 के Wवारा धारा 56(2)(vii)(बी) को उपयु त zप से 

संशो?धत Oकया गया ताOक वा,त;वक nब`� पर अचल सuपिGत के ,टॉuप शु\क 

मू\यांकन से अ?धक पर, यFद यह अaतर ` 50,000 से अ?धक है, और खर�ददार 

dयि त या एचयूएफ है तो खर�ददार के हाथ( मQ ‘अaय ,/ोतो से आय’ के zप मQ 

उस पर कर लगाया जा सके। 

चय	नत �भार( मQ 	नधा#रण अ$भलेख( क� जांच के दौरान हमने 21 मामले24 पाये 

जहां 	नधा#रण अ?धकार� से ` 9.69 करोड़ के कर �भाव वाल� आय क� गणना के 

                                                           
22  घारा 43सीए संप	त क� nब`� से आय dयापार और पेशे से आय क� गणना के $लए लाग ू है, जबOक घारा 50सी 

पूजंी संप	त क� nब`� से पूजंीगत लाभ क� गणना के $लए है 
23  nबहार-8, छGतीसगढ-3, Fद\ल�-1, गुजरात-29, झारखंड-4, कना#टक-1, म*य �देश-6, महारा�M-2, त$मलनाडु-2, 

पिkचम बगंाल-1 और उGतर �देश-1 
24  छGतीसगढ-1, गुजरात-14, झारखंड-2, म*य �देश-3 और त$मलनाडु-1 
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$लए अचल सuप	त के मू\य को अपनाने मQ गल	तयां हुई। उदाहरण के $लए एक 

मामला नीच ेFदया गया है: 

क. �धान सीआईट�-। इंदौर �भार, म*य �देश मQ 	न.व. 2014-15 के $लए 

fी िजतेab कुमार सोनी के मामले मQ नवuबर 2013 मQ धारा 143(3) के 

अaतग#त 	नधा#रण हुआ। लेखापर��ा ने देखा Oक 	नधा#र	त ने जुलाई 1980 

मQ ;व`ेता (मै. यूनाइFटड टायस# �ा.$ल.) के साथ एक Bलाट खर�दने के 

$लए समझौता Oकया और सuपूण# मू\य ` 4.50 लाख का नकद भुगतान 

कर Fदया। अग,त 2013 मQ 	नधा#र	त ने इस Bलाट को अपने नाम मQ 

पंजीकृत करा $लया। पंजीकरण क� 	त?थ को ,टाuप डयूट� �ा?धकार� के 

अनुसार उ त Bलाट का मू\य ` 7.18 करोड़ था।  

धारा 56(2)(vii)(बी) के अनुसार यFद समझौते क� 	त?थ और संपिGत के 

पंजीकरण क� 	त?थ $भaन हो और ;व`य मू\य क� राशी का भुगतान 

नकद Oकया गया हो, ऐसी दशा मQ संपिGत के पंजीकरण क� 	त?थ को 

�च$लत उ?चत बाजार मू\य को ;व`य मू\य के zप मQ माना जाएगा। पुन: 

वा,त;वक `य मू\य और उ?चत बाजार मू\य के अतंर को `ेता के हाथ( 

मQ ‘अaय ,/ोत से आय’ के zप मQ माना जाएगा। अत: ` 7.13 करोड़ के 

अaतर क� राशी को 	नधा#र	त क� आय मानकर कर लगाया जाना चाFहए 

था। इस /Fुट के कारण ` 7.13 करोड़ क� कम आय का आकलन हुआ 

प&रणाम,वzप ` 3.24 करोड़ का कर, Hयाज सFहत, कम लगा।  

4.2.3 लेखापर��ा ने धारा 56(2)(vii)(बी) और 43सीए के �ावधान( का अनुपालन 

देखने के $लए मुuबई मQ ` 3,01,301 करोड़ के 9,10,151 लेनदेन(25 के डाटा 

(आईजीआर महारा�M Wवारा �दGत) का जहां पैन उपलH ध था, का ;वkलेषण 

Oकया। इसके $लए हमने 	नuन$ल]खत मापद�ड अपनाए:  

क. ` 10 लाख के बराबर या उससे अ?धक मू\य क� nब`� वाले लेनदेन; 

ख. ,टैuप शु\क के मू\य और nब`� मू\य के बीच अतंर ` 50,000 स ेअ?धक 

था, और  

ग. लेनदेन 1 अ�ैल 2013 या उसके बाद पंजीकृत Oकए गए थे।  

लेखापर��ा ने 40,906 ऐसे लेनदेन देखे िजनमQ पैन के अनुसार, `ेता या तो 

dयि त थे अथवा एचयूएफ थे और इस �कार इन पर धारा 56(2)(vii)(बी) के 

                                                           
25  इस डाटा का �योग यहां पर धारा 56(2)(VII)(बी), 43सीए और 50सी क� अनपुालना देखने के $लए Oकया गया है । 

इस डाटा का परैा 2.3.2 मQ सuपिGत पजंीकरण अ$भलेख( मQ संdयवहार करने वाले प�( के पनै क� उपलHधता क� 

जांच करने के $लए भी Oकया गया है । 
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�ावधान लागू होत ेथे। ऐसे लेनदेन( मQ ,टाuप डयूट� मू\यांकन एवं ;व`य मू\य 

मQ कुल अतंर ` 6,057 करोड़ का था।   

हमारे चय	नत नमूने मQ पैन के कॉमन फ�\ड के डाटा से संयोजन करने पर हमQ 

` 1816 करोड़ के अतंर वाले 4,033 लेनदेन $मले िजन पर अ?ध	नयम क� धारा 

56(2)(vii)(बी) और 43सीए के अaतग#त कर लगाया जाना चाFहए था। चय	नत 

	नधा#रण �भार( मQ 19 	नधा#रण मामल( मQ 976 लेनदेन क� नमूना जांच मQ 

लेखापर��ा ने देखा Oक आयकर ;वभाग ने तीन 	नधा#रण मामल( से संबं?धत 

केवल 37 लेनदेन( (अथा#त चार �	तशत) के संबधं मQ कार#वाई क� थी। शषे 16 

	नधा#रण मामल( से संबं?धत 939 लेनदेन( मQ लेखापर��ा ने ` 86.78 करोड़ के 

राज,व �भाव वाले ` 256.80 करोड़ का कम मू\ यांकन देखा (धारा 43सीए के 

अaतग#त) लेOकन आयकर ;वभाग ने कोई कार#वाई नह�ं क� थी। एक मामला नीचे 

Fदया गया है: 

क. महारा�M मQ, �.सीआईट� (केab�य)-।।। मुuबई �भार, माच# 2016 मQ धारा 

143(3) के तहत 	नधा#रण वष# 2014-15 के $लए मैसस# मैराथन &रय\ट� 

$ल$मटेड का आकलन पूण# कर $लया गया था। राyय पंजीकरण 

�ा?धका&रय( Wवारा �दGत आंकड( से देखा गया Oक अचल संपिGत के 

11 लेनदेन( मQ बाजार मू\य (,टाuप डयूट� �ा?धकार� के अनुसार) और 

लेनदेन मू\य( के बीच ` 18.21 करोड़ का अaतर था। इस �कार, इस 

अतंर रा$श को धारा 43सीए के तहत कर मQ लाने क� आवkयकता थी। चकू 

के प&रणाम,वzप ` 18.21 करोड़ क� आय का कम 	नधा#रण हुआ िजस मQ 

` 5.91 करोड़ का कर �भाव शा$मल है। 

ऐसे लेनदेन जहां nब`� मू\य का कम मू\ यांकन Oकया गया था और nब`� मू\ य 

,टॉuप शु\क के $लए मू\ यांकन से कम था उन पर धारा 43सीए/50सी के 

अaतग#त ;व`ेता पर और धारा 56(2)(vii)(बी) के अaतग#त `ेता कर से बच 

सकते हX इस �कार इस �O`या से कालाधन जुटाने का उKच जो]खम है।   

4.3 बे^हसाबी धन का समावेशन   

लेखापर��ा ने &रयल ए,टेट �े/ मQ बेFहसाबी/अघो;षत धन के समावेशन के पहलू 

क� जांच करते समय अपनी जांच दो महGवपूण# पु,तक �;वि�टय( – ‘शयेर 

�ी$मयम’ और ‘असुरs�त ऋण’ पर केिabत क�। लेखापर��ा जांच के प&रणाम( 

क� अनुवत� पैराpाफ( मQ चचा# क� गई है।     
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4.3.1 उtच �ी>मयम पर शयेर जार� करना  

शयेर �ी$मयम शयेर( पर अOंकत मू\य के अ	त&र त, कuपनी के शयेर लेने हेत ु

कuपनी को अ$भदाता/शयेर धारक Wवारा भुगतान क� गई रा$श है।     

आयकर 	नयमावल�, 1962 के 	नयम 11यूए के साथ पFठत अ?ध	नयम क� धारा 

56(2)(viiए) और (viiबी) शयेर और �	तभू	त के उ?चत बाजार मू\य (एफएमबी) 

के $लए 	नuन$ल]खत दो प�	तय( को , वीकारता है।   

•••• 	नवल प&रसंपिGत मू\य (एनएवी) प�	त सं,था का प&रसंपिGत आधार और 

मू\यांकन 	त?थ तक संब� देयता के संदभ# मQ कारोबार का मू\य दशा#ती 

है।  

•••• घटता हुआ मु त नकद� �वाह’ (डीसीएफ) प�	त 	नधा#&रत पूवा#नुमा	नत 

अव?ध हेतु अपने मु त नकद �वाह पर कमी करते हुए कारोबार और उसके 

बाद 	नरंतर मू\य का मू\यांकन करती है।  

चय	नत 	नधा#रण अ$भलेखो क� जांच के दौरान हमने &रयल ए,टेट �े/ मQ 

	नधा#&र	तय( के 24 मामले26 देखे, जहां शयेर 	नवासी और अ	नवासी सं,थान( को 

` 170 से ` 4,990 तक के उKच �ी$मयम पर जार� Oकये गये थे। लेखापर��ा न े

देखा Oक अ?धकतर डीसीएफ प�	त शयेर के एफएमवी के मू\यांकन के $लए 

सनद� लेखाकार( (सीए)/dयापार� बXकर( Wवारा �योग क� जा रह� थी। 	नधा#&र	तय( 

ने अGय?धक उKच भ;व�य ;वकास अनुमान का �योग Oकया, जो सीए या 

dयापार� बXकरो Wवारा 	नधा#&र	तय( के मामले क� वत#मान ि,थ	त का पता लगाये 

nबना और समान कारोबार मQ तुलनाGमक लेखांकन अनुपात को उ?चत महGव 

Fदये nबना, अ,वीकृ	त सFहत मू\यांकन �माणप/ जार� करने के $लए �योग 

Oकये गये थे।      

4.3.1.1 लेखापर��ा ने ऐसे मामले देखे जहां उKच �ी$मयम पर शयेर जार� Oकये 

गये थे और कई अ$भदाता कuपनीय( के 	नदेशक समान थे जो इस बाम का 

संकेत करती है Oक संFदtध धन को कई रा,त( से घुमाते हुए �योग Oकया गया 

हो। एओ ने अ$भदाता कuपनीय( क� सूचना को धन के ,/ोत क� जांच के $लए 

और यह सु	निkचत करने के $लए Oक बेFहसाबी धन/,वयं के धन को 	नधा#&रती 

Wवारा शयेर �ी$मयम के zप मQ �योग नह�ं Oकया था, सuबिaधत जेएओ के साथ 

साझा नह�ं Oकया था। दो मामले नीच ेसोदाहरण Fदए गए हX:  

                                                           
26  आ�ं �देश एव ंतेलंगाना-3 मामले, Fद\ल�-2 मामले, ह&रयाणा-5 मामले, महारा�M-8 मामले, पजंाब-1, त$मलनाडु-4 

मामले और पिkचम बगंाल-1 मामला 
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क.  महारा�M, �धान सीआईट� (सेaMल)-III मुuबई �भार मQ, 	न.व. 2010-11 

के $लए मैसस# आरकेडH\यू डवेलपस# �ाइवेट $ल$मटेड का Fदसu बर 2012 

मQ धारा 143(3) के अaतग#त 	नधा#रण ` 1.44 करोड़ क� आय 	नधा#&रत 

करते हुए पूण# Oकया गया था। मामले को 30 अ$भदाताओं से �ाBत 

` 78.70 करोड़ के शयेर �ी$मयम क� जांच के $लए पुन: खोला गया था 

और माच# 2016 मQ उसी आय पर धारा 143(3) के साथ पFठत धारा 147 

के अaतग#त पुन: 	नधा#&रत Oकया गया था। काया#लय नोट मQ यह 

उि\ल]खत था Oक pाहक क� पहचान, यथाथ#ता और उधार-पा/ता क� पुन: 

	नधा#रण के दौरान जांच क� गई और कोई �	तकूल �भाव नह�ं देखा गया। 

तथा;प, लेखापर��ा न े नोFटस Oकया Oक 12 सं,थान( िजनके समान 

	नदेशक थे जो ;व.व. 2008-09 और ;व.व. 2009-10 से थे, ने शयेर 

�ी$मयम के zप मQ ` 10.79 करोड़ Fदये थे। इन कuप	नय( के तुलन-प/ 

या लाभ और हा	न खात( मQ कोई मजबूती नह�ं थी  य(Oक उनके पास न 

के बराबर आरs�त 	न?ध और प&रसuपिGतया या कारोबार� ग	त;व?धयां 

और मामूल� आय थी लेOकन ऋण क� भार� मा/ा थी। इस �कार शेयर 

�ी$मयम के मा*यम से बेFहसाबी रा$श के समावेशन क� संभावना से इंकार 

नह�ं Oकया जा सकता है। 

ख.  महारा�M, �धान सीआईट� XIV, मुuबई �भार मQ, 	न.व. 2009-10 के $लए 

मैसस# गैले सी इa�ा�ोजे टस hडवेलपस# �ाइवेट $ल$मटेड का 	नधा#रण 10 

अ$भदाताओं से �ाB त ` 9 करोड़ के शयेर �ी$मयम क� जांच के $लए पुन: 

खोला गया था और फरवर� 2016 मQ ` 0.32 लाख क� आय पर धारा 

143(3) के साथ पFठत धारा 147 के अaतग#त पुन: 	नधा#रण Oकया गया। 

काया#लय नोट मQ यह उि\ल]खत था Oक अ$भदाताओं क� पहचान, यथाथ#ता 

और उधार-�ा/ता क� पुन: 	नधा#रण के दौरान जांच क� गई और कोई 

�	तकूल �भाव नह�ं देखा गया। तथा;प लेखापर��ा ने देखा Oक इन सभी 

सं, थाओं ने dयवसा	यक ग	त;व?ध से कम या ‘शूaय’ आय दशा#यी थी और 

आय क� ‘शूaय’ &रटन# फाइल क� थी। इन कंप	नयां के तुलन-प/ या लाभ 

और हा	न खात( मQ कोई {ढ़ता नह�ं थी और 	नधा#&रती के शयेर( मQ 

अ$भदान करने हेतु अaय सं, थाओं से असुरs�त ऋण $लये थे। छ: 

अ$भदाता कंप	नय( के समान 	नदेशक थे।  

इन दोन( ह� मामल( मQ 	न?ध �ोतो क� जांच हेतु और यह आkवासन �ाBत करने 

के $लए Oक शयेर �ी$मयम के मा*यम से 	नधा#&रती Wवारा कोई बेFहसाबी 

धन/	नजी 	न?धयां �;व� ट नह�ं क� गई थी, उपरो त सं, थाओं के ;वषय मQ यह 

सूचना आ?धका&रक 	नधा#रण अ?धका&रय( के साथ साझा नह�ं क� गई थी। 
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संFदtध 	न?ध के �;वि�ट के जो]खम के मददेनजर आईट�डी को इसक� आगे 

जांच करनी चाFहए थी। 

4.3.1.2 लेखापर��ा ने अ$भदाता क� साख और जहां पर शयेर उKच �ी$मयम पर 

जार� Oकए गए थे, उ?चत बाजार मू\य के सuबaध मQ आईट�डी Wवारा �ाBत 

आkवासन क� जांच क�। चार मामले सोदाहरण नीच ेFदए गए हX जहां काले धन 

के समायोजन के $लए खात( मQ हेर-फेर क� संभावना से इंकार नह�ं Oकया जा 

सकता।  

क. महारा�M, �धान सीआईट� (सेaMल)-III, मुuबई �भार मQ, मैसस# क\पतz 

लै�ड �ाइवेट $ल$मटेड ने सीए Wवारा उ?चत ठहराये गये मू\यांकन के 

आधार पर ;व.व. 2012-13 के दौरान ` 990 �	त शयेर के �ी$मयम पर 

अपने शयेर जार� Oकये। लेखापर��ा ने नोFटस Oकया Oक सीए का मू\यांकन 

तक# संगत नह�ं था  य(Oक 	नधा#&रती क� आरs�त 	न?ध ऋणाGमक थी और 

लोन पर खर�द� गई भू$म क� लागत पर Hयाज dयय पंूजीकरण को छोड़कर 

कोई महGवपूण# संdयवहार नह�ं था।  इस �कार यह देखा जा सकता है Oक 

डीसीएफ प�	त कuपनी क� ि,थ	त से मेल नह�ं खाते हुए अवा,त;वक 

भ;व�य ;वकास अनुमान के आधार पर उKच शयेर �ी$मयम ��े;पत करने 

के $लए अdयवि,थत zप से �योग क� जा रह� थी। 

ख. Fद\ल� �.सीआईट� (केab�य)-3 �भार मQ 	न. वष# 2014-15 के $लए 

मै. उBपल च�ढा हाईटेक hडवेलपस# �ाईवेट $ल$मटेड के मामले मQ 	नधा#&रती 

ने ` 1,554 �	त शयेर के �ी$मयम पर ` 10 �Gयेक  के 28.77 लाख 

इि वट� शयेर जार� Oकये थे। धारा 56(2)(viiबी) के साथ पFठत 	नयम 

11यूए के अनुसार, �Gयेक शयेर का उ?चत बाजार मू\य (एफएमवी) 

` 18.68 आता है। इस$लए एफएमवी से अ	त&र  त �ाB त ` 444.63 करोड़ 

के उपरो त �ावधान के अaतग#त कराधान से वं?चत होने क� संभावना से 

इंकार नह�ं Oकया जा सकता।  

ग. त$मलनाडु, पीसीआईट�-1 चaैनई �भार मQ, 	न. वष# 2014-15 मQ 

मै. अzणाकर� होuस �ाईवेट $ल$मटेड ने ` 450 �	त इि वट� शयेर के 

�ी$मयम पर ` 10 �Gयेक के 40,000 इि वट� शयेर जार� Oकए। शयेर का 

उ?चत बाजार मू\य शेयर का अOंकत मू\य अथा#त ` 10 �Gयेक होना 

चाFहए था   य(Oक वहां 31.03.2013 को कोई आरs�त 	न?ध और अ?धशेष 

नह�ं था। चूOंक, 	नधा#&रती कंपनी उ?चत बाजार मू\य से अ?धक �	तफल 

�ाBत करती है, अत: ` 1.80 करोड़ पर धारा 56(2)(viiबी) के अa तग#त 

कराधान से बचने क� संभावना से इंकार नह�ं Oकया जा सकता।  
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घ. पंजाब, पीसीआईट� लु?धयाना-II �भार मQ म.ै कुशल म\ट� डवेलपस# (�ा.) 

$ल$मटेड ने ;व.व. 2013-14 (	न.व. 2014-15 स ेसंबं?धत) मQ ` 170 �	त 

शयेर �ी$मयम पर ` 10 �Gयेक के 65,000 इि वट� शयेर जार� Oकए थे। 

शयेर( का उ?चत बाजार मू\य शयेर का अOंकत मू\य अथा#त ` 10 �Gयेक 

होना चाFहए था  य(Oक 31.3.2013 तक 	नधा#&रती कंपनी क� कोई 	नवल 

संपिGत नह�ं थी। चूOंक 	नधा#&रती कंपनी को उ?चत बाजार मू\य से अ?धक 

�	तफल $मला था अत: एफएमवी के अलावा �ाBत ` 1.10 करोड़ पर धारा 

56(2)(viiबी) के तहत कर से बचने क� संभावना से इंकार नह�ं Oकया जा 

सकता। 

आईट�डी Wवारा उKच �ी$मयम पर शयेर( को जार� करने के औ?चGय को जाँचा 

नह�ं गया था  य(Oक शयेर( का उ?चत बाजार मू\य तुलन प/ के अनुसार 

मू\यांकन के आधार पर नह�ं था और इस �कार इन मामल( मQ काले धन को 

समायोिजत करने के $लए लेखाओं के हेरफेर से इंकार नह�ं Oकया जा सकता।  

4.3.1.3 अ?ध	नयम क� धारा 56(2)(viiबी) के साथ पFठत आयकर 	नयम, 1962 

के 	नयम 11यएू मQ उि\ल]खत �ावधान जार� मू\य और एफएमवी के म*य 

अaतर पर कर क� उगाह� के $लए गैर-सूचीब� शेयर( और इि वट� के एफएमवी 

के मू\यांकन के $लए केवल तब लागू होते है जब �ी$मयम पर शयेर अ$भदान 

करने वाल� सं, थाएं 	नवासी ह(।  

क. महारा�M मQ �धान सीआईट�-XIV, मुuबई �भार मQ मैसस# नीपा &रयल 

इ,टेट �ाइवेट $ल$मटेड ने �ी$मयम सFहत ` 2,500 �	त शयेर पर मैसस# 

एमएसआरईएफ इंhडयन इaवेसटमQट वन $ल$मटेड को 	नधा#रण वष# 

2012-13 से संबं?धत अव?ध के दौरान ` 10 �Gयेक अOंकत मू\य के 

2,00,000 इि वट� शयेर( को जार� Oकया था। लेखापर��ा मQ देखा गया Oक 

शयेर सनद� लेखाकार Wवारा सGया;पत उ?चत बाजार मू\य �ी$मयम सFहत 

` 1650 �	त इि वट� शयेर से अ?धक पर जार� Oकये गए थे। 	नधा#रण 

अ?धकार� Wवारा अ$भदाता क� उधार पा/ता और यथाथ#ता क� जांच क� गई 

थी, यह दशा#ने के $लए कुछ भी अ$भलेख( मQ नह�ं था। 

 �ावधान/मानक प&रचालन �O`या के अभाव और अपया#Bत सGयापन के 

कारण कर दायरे से ` 17 करोड़ का अ?धक �ी$मयम बच गया। 
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4.3.2 शयेर� के आवंटन के >लए लं]बत शयेर आवेदन धन  

कंपनी अ?ध	नयम, 2013 क� धारा 42 के अनुसार कंपनी शयेर आवेदन धन क� 

�ािBत से 60 Fदन( के भीतर शयेर( को आवंFटत करेगी। यFद यह 60 Fदन( के 

भीतर शयेर( को आवंFटत करने मQ ;वफल होती है तो 60 Fदन( क� समािBत से 

15 Fदन( के भीतर शयेर आवेदन धन क� वापसी क� जाएगी। यFद कंपनी 

उपरो त अव?ध के भीतर शयेर आवेदन धन को चकुाने मQ ;वफल होती है तो, 

यह 60वQ Fदन क� समािBत से 12 �	तशत �	तवष# क� दर से Hयाज सFहत धन 

को चकुाने के $लए उGतरदायी होगी।  

लेखापर��ा ने 14 मामल( मQ देखा Oक कंपनी अ?ध	नयम के अनुसार 	नधा#&रत 

अव?ध से अ?धक अव?ध के $लए शयेर आवेदन धन या तो शयेर( के आबंटन के 

$लए लंnबत था या धन वापसी के $लए लंnबत था। यह भी देखा गया Oक शयेर 

आवेदन धन 12 मामल( मQ अ?धकृत शयेर पूंजी से अ?धक था और 	नधा#रण 

अ?धकार� Wवारा इस सu बa ध मQ जांच नह�ं क� गई थी। ;ववरण 	नuन ता$लका 

4.1 मQ दशा#ये गऐ हX। ^ट1पuणयां 

                           ता>लका 4.1: शेयर आवेदन धन के मामल� का #ववरण                          (`̀̀̀ करोड़ मF) 

b. 

सं. 

�नधा��रती 

का नाम  

�न.व. �. सीआईट� 

�भार 

अjधकृत 

शेयर पूंजी 

शेयर 

आवेदन 

धन 

�तjथ को 

बकाया 

^ट1पuणयां 

1. सनसीट� 

ह&रयाणा 

एसईजेड 

डवेलपस# �ा. 

$ल. 

2014-15 �. सीआईट� 

8, नई Fद\ल� 

0.10 37.52 31 

माच# 

2014 

शयेर( के आवंटन 

के $लए लंnबत 

` एक लाख (;वGत 

वष# 2012-13 से), 

वापसी के $लए 

` 37.51 करोड़27  

2. माधव 

nब\डकॉन 

�ा. $ल. 

2013-14 �. सीआईट� 

6, नई Fद\ल� 

0.01 4.44 

 

31 

माच# 

2013 

शेयर( के आवंटन 

के $लए लंnबत 

;वGत वष# 2010-11 

से ` 2.62 करोड़ 

और ;वGत वष# 

2011-12 से 

` 4.44 करोड़ 

3. ओपस 

�ोजे �स 

$ल$मटेड 

2014-15 �. सीआईट� 

7, नई Fद\ल� 

2.0 9.26 31 

माच# 

2014 

;वGत वष# 2010-11 

से शेयर आवंFटत 

करने के $लए 

लंnबत 

                                                           
27  ;व.व. 2012-13 मQ वापसी के $लए देय ₹ 42.18 करोड 
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4. ;वWया fी 

nब\डकॉन 

�ा. $ल.  

2014-15 �. सीआईट� 

9, नई Fद\ल� 

5.0 0.95 31 

माच# 

2014 

;वGत वष# 2012-13 

से शेयर आवंFटत 

करने के $लए 

लंnबत 

5. कृ�णा ल�मी 

hडवलेपस# �ा. 

$ल.  

2013-14 �. सीआईट�-

2, हैदराबाद 

0.05 2.50 31 

माच# 

2013 

;वGत वष# 2011-12 

से शेयर आवंFटत 

करने के $लए 

लंnबत  

6. सं,कृत 

इ,टेट 

�ाइवेट 

$ल$मटेड  

2012-13 �. सीआईट� 

1, भुवनेkवर 

0.10 1.39 31 

माच# 

2012 

;वGत वष# 2010-11 

से शेयर आवंFटत 

करने के $लए 

लंnबत  

7. अमनतारा 

�ोपट�ज �ा. 

$ल.  

2014-15 सीआईट� 1, 

चaेनई 

0.08 2.11 31 

माच# 

2014 

;वGत वष# 2009-10 

से शेयर आवंFटत 

करने के $लए 

लंnबत  

8. एकेआर 

इं�ा,M चर 

$ल$मटेड 

2013-14 सीआईट�-1, 

चaेनई 

1.00 0.45 31 

माच# 

2013 

;व.व. 2011-12 से 

शेयर( के आबंटन 

हेतु लंnबत 

9. बैनयान 

�ोजै �स 

�ाइवेट 

$ल$मटेड 

2013-14 सीआईट�-1, 

चaेनई 

0.10 16.16 31 

माच# 

2013 

;वगत पांच वषR से 

आबंटन के $लए 

` 14.32 करोड़ 

लंnबत  

10. `ॉउन &रयल 

ए,टेट �ा. 

$ल$मटेड 

2013-14 सीआईट�-1, 

चaेनई 

0.50 4.42 31 

माच# 

2013 

;व.व. 2011-12 से 

` 3.66 करोड़ शेयर 

आबंटन हेतु लंnबत  

11. चaेनई 

इंFटpेटेड 

कं,M शन 

कंपनी �ा. 

$ल$मटेड 

2013-14 सीआईट�-1, 

चaेनई 

2.00 3.46 31 

माच# 

2013 

;व.व. 2011-12 से 

` 3.32 करोड़ शेयर 

आबंटन हेतु लंnबत  

12. आ�पाल� 

ईडन पाक#  

डवेलपस# �ा. 

$ल$मटेड 

2013-14 सीआईट�(सी)-

1, नई Fद\ल� 

0.30 10.53 31 

माच# 

2013 

;व.व. 2011-12 से 

` 10.09 करोड़ 

शेयर आबंटन हेतु 

लंnबत थे  
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13. सनसीट� 

nब\डकॉन �ा. 

$ल. 

2013-14 �. सीआईट� 

8, नई Fद\ल�  

1.0 215.05 31 

माच# 

2013 

शेयर आवेदन रा$श 

वापसी के $लए देय 

` 215.05 करोड़। 

यदय;प शेयर 

आवेदन रा$श 

वापसी के $लए देय 

;व.व. 2011-12 मQ 

` 56.03 करोड़ थी, 

	नधा#&रती ने ;व.व. 

2012-13 के दौरान 

` 154.01 करोड़ 

क� और रा$श �ाBत 

क�। 

14. माग# 

�ोपट�ज 

$ल$मटेड 

2014-15 सीआईट�-4, 

चaेनई 

0.05 0.54 31 

माच# 

2014 

;व.व. 2012-13 से 

चालू देयता दशा#ई 

गई है। 

लेखापर��ा मQ यह देखा गया Oक इस `.सं. 9, 10, 11 और 12 के 	नधा#&र	तय( 

ने इस त� य के बावजूद Oक उनके पास ;वगत ;वGतीय वष# मQ आबंटन हेतु लंnबत 

शयेर आवेदन रा$श थी, जो Oक �ा?धकृत शयेर पूजंी से अ?धक थी, उa ह(ने शयेर 

आवेदन रा$श ल�।  

यह भी देखा गया Oक एक 	नधा#&रती, मै. माग# �ोपट�ज $ल$म. ने ;व.व. 

2012-13 मQ अaय चालू देयताओं मQ ` 54.00 लाख ह,तांत&रत Oकये  य(Oक 

अ?धकृत शयेर पूंजी केवल ` 5.0 लाख थी इस$लए 	नधा#&रती शयेर जार� नह�ं 

कर सका। 31 माच# 2014 तक यह देयता बकाया थी। 

अत: 	नधा#&रती Wवारा अपनी , वयं क� बेFहसाबी रकम को शयेर आवेदन रा$श के 

zप मQ घुमाने क� संभावना से इंकार नह�ं Oकया जा सकता। अ$भलेख( मQ ऐसा 

कुछ नह�ं था िजसके आधार पर यह कहा जा सके Oक 	न.अ Wवारा शयेर आवेदन 

रा$श ने zप मQ धन को घुमाने के इस पूरे खेल क� जांच क�   य(Oक इस सu बa ध 

मQ अ?ध	नयम मQ कोई �ावधान नह�ं था। 

लंबी अव?ध से शयेर( के आवंटन के $लए लंnबत शयेर आवेदन धन से 	नपटने के 

$लए अ?ध	नयम मQ कोई �ावधान नह�ं है जोOक अ?ध	नयम मQ एक चकू है। 

>सफा�रश: सीबीडीट� दzुपयोग को रोकने के $लए कंपनी अ	घ	नयम के अतंग#त 
पुन# भुगतान के $लए देय होने के बाद लंnबत शयेर आवेदन रा$श के मामल( से 
	नपटने के $लए �णाल� को मजबूत करने पर ;वचार करQ।  
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सीबीडीट� ने कहा (जुलाई 2018) Oक बैठक मQ सीएजी Wवारा इं?गत Oकये गये 

मामले क� जांच क� जाएगी।  

4.3.3 असुरV�त ऋण के wप मF अपने धन का ��तु�तकरण  

Fद\ल�, महारा�M, त$मलनाडु और पिkचम बंगाल �भार( मQ आईट�डी Wवारा �दान 

Oकये गए 7,228 	नधा#रण &रकाडR मQ से हमने कंपनी 	नधा#रती के 149 	नधा#रण 

&रकाडR क� पहचान क� जहाँ ;वGत वष# क� समािBत पर शषे ऋण ` 10 करोड़ से 

अ?धक था। चय	नत 	नधा#रण &रकाडR से ऋणदाता क� पहचान, `ेhडट योtयता 

और वा,त;वकता जैसे मापदंडो पर आईट�डी Wवारा �ाB त क� गई आkवासन क� 

सीमा को सGया;पत करने के $लए जाँचा गया। असुरs�त ऋण( के संdयवहार( का 

;ववरण 	नu न ता$लका 4.2 मQ दशा#या गया है।  

ता>लका 4.2: असुरV�त ऋण के गैर-स&यापन के #ववरण 

रा6 य �ा1तकता�ओं के 

�नधा�रण �रकॉड�  

क+ सं,या 

शा>मल रा>श  

(`̀̀̀ करोड़ मF) 

ऋण  

�दाताओं  

क+ सं,या 

आईट�डी nवारा 

स&या#पत ऋण 

�दाताओं क+ सं,या 

महारा�M 134 9,430.23 1,220 132 (21 मामल( के 

संबंध मQ) 

पिkचम बंगाल 7 490.24 288 19 (एक मामले के 

संबंध मQ) 

Fद\ल� 5 133.68 46 शूaय 

त$मलनाडू 3 38.5 11 शूaय 

कुल 149 10,092.65 1,565 151  

(22 मामल( के संबंध मQ) 

4.3.3.1 ?चिaहत 	नधा#रण मामल( क� जांच के दौरान, लेखापर��ा ने देखा Oक 

यWय;प अ?धकतर मामल( मQ ऋण क� पुि�ट और बXक ;ववरण( को मांगकर 

संdयवहारो क� पहचान और वा,त;वकता को आईट�डी ने सGया;पत Oकया, ऋण 

�दाताओं क� `ेhडट योtयता, उनके तुलन प/ और लाभ/हा	न लेखाओं को 

मंगाकर केवल 22 	नधा#रण &रकाड# (14.8 �	तशत) के संबंध मQ सGया;पत क� 

गई थी। इस �कार, शषे 127 	नधा#रण &रकाडR मQ, ` 8,547.50 करोड़ का 

असुरs�त ऋण जो तुलन प/ मQ Fदखाया गया था, ऋण �दाताओं के `ेhडट 

योtयता क� सGयापन के nबना आईट�डी Wवारा मान $लया गया था।  

चूँOक &रयल ए,टेट कंप	नय( के तुलनप/ मQ असुरs�त ऋण के zप मQ �	तnबnंबत 

	न?धय( के �ोत( को आईट�डी Wवारा सGया;पत नह�ं Oकया गया था, लेखापर��ा 
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मQ असुरs�त ऋण( के zप मQ 	नधा#&रती क� अपनी अघो;षत/ अलेखांOकत धन के 

�वेश से इंकार नह�ं Oकया जा सकता।  

ऐसे दो मामल( को नीच ेदशा#या गया है:  

क. महारा�M मQ, �. सीआईट� (केab�य)-III मुuबई �भार, 	नधा#&रती 

(मै. मैराथन &रयलट� �ा.$ल.) ने अपनी संबंधी पाट� मै. मैराथन Oफ, कल 

�ा. $ल., जहां समान 	नदेशक थे, से 	न.व. 2013-14 मQ ` 5.00 करोड़ 

असुरs�त ऋण �ाBत Oकया था। लेखापर��ा ने देखा Oक आईट�डी न े

मै. मैराथन Oफ, कल �ा. $ल. Wवारा 	न.व.2013-14 के सuबिaधत वष# मQ 

�ाBत Oकए ` 2.64 करोड़ के असुरs�त ऋण को अ,वीकृत कर Fदया था 

 य(Oक ये ;व$भaन बोगस सं, थाओं से $लया गया था। चूOंक मै. मैराथन 

Oफ, कल �ा. $ल. ने बोगस पाFट#य( से लोन $लया था और इससे आगे 

मै. मैराथन &रयलट� �ा. $ल. को ऋण Fदया था। अत: यह एक संभावना है 

Oक 	नधा#&रती ने असुरs�त ऋण के zप मQ ,वयं के धन के �योग क� 

जानकार� से बचने के $लए आड़ के zप मQ मै. मैराथन Oफ, कल �ा. $ल. 

का �योग Oकया था। 

ख. Fद\ल� मQ, सीआईट� (केab�य)-2 �भार, 	नधा#रण वष# (एवाई) 2007-08 के 

$लए मै. शील nब\डकॉन �ा. $ल$मटेड के सं;व�ा 	नधा#रण को ‘‘शूaय’’ आय 

मानते हुए माच# 2014 मQ धारा 153(सी) के साथ पFठत धारा 153ए के 

अaतग#त पूण# Oकया गया था। 	नधा#&रती ने मै. पार ऐ सीलQस ल�िजंग ए�ड 

फाईनQस स;व#सेज �ाइवेट $ल. से ` 1.5 करोड़ के असुरs�त ऋण को दशा#या 

था। आईट�डी Wवारा ऋण क� वा,त;वकता का सGयापन नह�ं Oकया गया 

था। हालांOक, इस ऋण के सGयापन पर लेखापर��ा ने देखा Oक मै. पार 

ए सेलXस ल�िजंग ए�ड फाईनQस स;व#सेज �ाइवेट $ल. के संबं?धत 	नधा#रण 

वष# क� लेखा बFहय( मQ नह�ं दशा#या गया था। इस को देखते हुए, ,वयं 

	नधा#&रती Wवारा असुरs�त ऋण के zप मQ अपने धन के �वेश क� 

संभावना से इंकार नह�ं Oकया जा सकता। 
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4.4  #वकास अjधकार� के ह�तांतरण पर आय क+ मॉनीट�रगं हेतु तं� क+ 

अनुपि�थ�त  

जब नगर 	नगम Wवारा जन सु;वधाओं जैसे सड़क, उWयान, ,कूल बाजार( 

आFद के $लए जमीन का अ?धpहण Oकया जाता है तब भू$म के ,वामी को 

मौFbक मुआवजे के ,थान पर कभी- कभी एक ;वकास अ?धकार �माणप/ 

(डीआरसी) Fदया जाता है। यह डीआरसी ह,तांतरणीय है और बाजार मQ बेचा 

जा सकता है और ऐसे संdयवहार साधारणतया ;वकास अ?धकार (ट�डीआर) के 

ह,तांतरण के zप मQ संद$भ#त Oकए जाते है। ट�डीआर को मूल �ाBतकता#ओं 

Wवारा उपभोग Oकया जा सकता है। अथवा Oकसी अaय dयि त को ह,तातंरण 

Oकया जा सकता है। इसे झुtगी पुन: ;वकास प&रयोजनाओं पर भी Fदया जाता 

है जहाँ कोई ,वामी या 	नमा#ता nबना Oकसी क�मत के झुिtगय( का पुन: 

;वकास करता है और इसके बदले मQ �ोGसाहन के zप मQ ट�डीआर �ाBत 

करता है। एक पार,प&रक सहमत मू\य पर संबं?धत पाFट#य( Wवारा ट�डीआर 

संdयवहार Oकया जाता है।  

कालेधन पर k वेतप/ ने ट�डीआर संdयवहार को ,प�ट zप से हाईलाईट Oकया है 

 य(Oक अ?धक प&र� कृत zप मQ कभी-कभी इसका उपयोग Oकया जाता है िजसमQ 

ह,तांतरणीय ;वकास अ?धकार( (ट�डीआर) क� खर�द के $लए नकद� �योग होती 

है।  

4.4.1 लेखापर��ा ने महारा�M, उGतर �देश और पिkचम बंगाल मQ 33 मामल(28 

मQ देखा जहां ट�डीआर के $लए ` 11,438.39 करोड़ के खच# को अनुमत Oकया 

गया था।  य(Oक ये संdयवहार अ?धक रा$श सFहत उKच जो]खम वाले �े/ है 

जहां k वेतप/ ने नकद� क� भागीदार� को भी दशा#या है, यहां यह जो]खम हो 

सकता है Oक ये लेन-देन कर प&र?ध से बाहर ह(। यह एक मामला हो सकता है 

जहां ऐसे मामल( मQ आईट�डी �ोत पर कर कटौती करने के $लए तं/ बना सकता 

है। एक ऐसे मामले को नीच ेदशा#या गया है।  

क. महारा�M मQ, सीआईट�-V मुuबई �भार, 	न.व. 2009-10 के $लए मै. डीबी. 

&रय\ट� $ल$मटेड के पुन: 	नधा#रण को अaवेषण ;वगं से �ाBत सूचना के 

आधार पर Fदसuबर 2016 मQ धारा 147 के साथ पFठत धारा 143(3) के 

तहत पूण# Oकया गया था। इस मामले मQ, 	नधा#&र	त ने ट�डीआर क� खर�द 

के $लए Fदये गये hडपािजट के �	त मै. भू$म pुप को नकद� मQ 

` 26.99 करोड के धन क� वापसी क� थी। यदय;प दोन( इकाइयां संगFठत 

                                                           
28  महारा�M-22 मामले, उGतर �देश-1 मामला और पिkचम बगंाल-10 मामले 
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इकाइयां थी और Oफर भी उaहोनQ नकद� मQ संdयवहार Oकया था। नकद� 

संd यवहार के Wवारा उaहोनQ कर अ?धकार�य( से ट�डीआर संdयवहार को छुपा 

$लया।  

>सफा�रश: सीबीडीट� यह सु	निkचत करने के $लए एक तं/ बनाऐ Oक ट�डीआर 
लेनदेन( को कर दायरे मQ लाया जा सके, जैसे Oक �ोत पर कर लगा कर।  

सीबीडीट� ने बजट 2019 क� �O`या के दौरान इस मामले क� जांच करना 

,वीकार (जुलाई 2018) Oकया।  

4.5 अ�प4ट�कृत pयय को कर मF नह�ं >लया गया  

अ?ध	नयम क� धारा 69सी के अनुसार, जहां Oकसी ;वGत वष# मQ, Oकसी 	नधा#&रती 

ने कोई dयय Oकया है और वह इस �कार के dयय अथवा उसके भाग के �ोत के 

बारे मQ कोई ,प�ट�करण नह�ं देता, अथवा एओ ,प�ट�करण से सaतु�ट नह�ं है, 

तो उस ;वGत वष# के $लए इस तरह के dयय या उसके भाग से जुड़ी रा$शय( को 

	नधा#&रती क� आय माना जाता है। यह आगे �ावधान करता है Oक ऐस े

अ,प�ट�कृत dयय िजसे 	नधा#&रती क� आय माना जाता है, आय के Oकसी भी 

शीष# के अaतग#त कटौती के zप मQ नह�ं मानी जाएगी।  

लेखापर��ा ने 40 मामल(29 मQ पाया जहां एओ ने धारा 69सी के अaतग#त 

` 544.13 करोड़ के जाल� खर�द या अ,प�ट�कृत dयय( को अ,वीकृत कर Fदया 

था। यWय;प, एओ को इस अ,वीकृत d यय को उस ;वशषे 	नधा#रण वष# (	न.व.) 

के $लए कर योtय आय मQ जोड़ने क� आवkयकता थी, Oकaतु उaह(ने ऐसा नह�ं 

Oकया। बजाय इसके, उaह(ने उस 	नधा#रण वष# क�   लोिजंग-वक# -इन-�ोpेस स े

इस रा$श को कम कर Fदया, िजस का कर के संबंध मQ समान �भाव नह�ं पडता। 

इस �कार, धारा 69सी के अaतग#त अ,प�ट�कृत d यय को अ, वीकृत करने पर 

` 544.13 करोड़ क� मानी हुई आय नह�ं थी। तीन मामले नीच ेदशा#ये गये है:  

क. Fद\ल� मQ, सीआईट�-1 केab�य सOक# ल-1 �भार, 	नधा#रण वष# 2011-12 के 

$लए मै. आ�पाल� ज़ोhडक hडवेलप#स �ा. $ल$मटेड क� संवी�ा 	नधा#रण 

माच# 2016 मQ धारा 143(3) के साथ पFठत धारा 153सी के अaतग#त पणू# 

क� गई थी। लेखापर��ा ने देखा Oक आईट�डी ने ` 37.45 करोड़ क� जाल� 

खर�द के खचR को अ,वीकृत कर Fदया था। यह रा$श संबं?धत वष# के 

दौरान 	नधा#&रती के वक# -इन-�ोpेस (डH\यूआईपी) से कम कर द� गई थी। 

डHलयूआईपी से dयय मQ कटौती से अ, वीकृत Oकए जाने वाले वष# मQ कर 

                                                           
29  महारा�M-28 मामले, Fद\ल�-12 मामले  
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योtय आय मQ व;ृ� नह�ं हुई। इस �कार, ` 37.45 करोड़ क� मानी गई 

आय कर से बच गई प&रणाम,वzप सरकार को राज,व मQ हा	न हुई। 

ख. महारा�M मQ, �. सीआईट�, (केab�य)-II मुuबई, 	न.व. 2009-10 और 

2010-11 के $लए मै. कमलाशािaत लQडमाक#  �ोपट� �ा. $ल. का 	नधा#रण 

माच# 2016 मQ धारा 153ए के साथ पFठत धारा 143(3) के अaतग#त पणू# 

Oकया गया था। आईट�डी ने मै. कमा# इ,पात $ल. से हुई कुल ` 3.83 करोड़ 

क� जाल� खर�द को धारा 69सी के अaतग#त अ,वीकृत कर Fदया। उ त 

अ,वीकृत d यय( को 	नधा#&रत आय मQ जोड़न े के बजाय डHलयूआईपी से 

कम कर Fदया गया था। इस �कार, उस वष# कर योtय आय मQ कोई व;ृ� 

नह�ं थी। इस$लए, ` 3.83 करोड़ क� मानी गई आय कर से बच गई 

प&रणाम,वzप सरकार के राज,व मQ हा	न हुई। 

ग. Fद\ल� मQ, सीआईट�-1, केab�य सOक# ल-1 �भार, 	नधा#रण वष# 2011-12 के 

$लए मX. आ�पाल� ;�संल� ए,टेट �ाइवेट $ल$मटेड क� संवी�ा 	नधा#रण 

माच# 2016 मQ धारा 143(3) के साथ पFठत धारा 153सी के तहत पूण# क� 

गई थी। लेखापर��ा ने देखा Oक आयकर ;वभाग ने ` 34.83 करोड़ क� 

जाल� खर�द क� वजह से खचR को अ,वीकृत Oकया था। यह रा$श संबं?धत 

वष# के दौरान 	नधा#&रती के वक# -इन-�ोpेस (डH\यूआईपी) से कम कर द� 

गई थी।  इस �कार ` 34.83 करोड़ क� मानी गई आय, कर से बच गई 

प&रणाम,वzप सरकार को राज,व क� हा	न हुई। 

धारा 69सी के अनुसार अ, प� ट�कृत d यय को अ, वीकृत कर उस ;वशषे 	नधा#रण 

वष# क� मानी गई आय के zप मQ dयवहा&रत करना चाFहये। इस$लए धारा 69सी 

के तहत अ,वीकृ	त को 	नधा#&रत क� गई आय मQ जोड़ा जाना चाFहए था िजसे 

जोड़ा नह�ं गया था। इस �कार, एओ धारा 69सी के �ावधान( को लागू करने मQ 

असफल रहे।  

मं/ालय से उGतर �ाBत नह�ं हुआ था (अ टूबर 2018)। 
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4.6 mोत पर कर क+ कटौती सु�निSचत करने और एक bेता nवारा इसको 

जमा cकया जाने के >लए एक तं� क+ अनुपि�थ�त  

इस �े/ मQ संdयवहार क� गैर-&रपोFट�ग और उसी अनुzप कर चोर� के उKच 

जो]खम को *यान मQ रखते हुए, ;वGत अ?ध	नयम 2013  के मा*यम से एक 

नयी धारा 194-आईए को �ारंभ Oकया गया था (1 जून 2013 से �भावी), 

िजसमQ यह �ावधान है Oक ` 50 लाख या उससे अ?धक के �	तफल से जुड़ े

अचल संपिGत के संdयवहार के मामले मQ, ;व`ेता को भुगतान करते समय `ेता 

एक d यि त अथवा एचयूएफ होन,े पर एक �	तशत क� दर स े ट�डीएस क� 

कटौती करेगा।  

यह इस$लये Oकया गया ताOक ;व`ेता क� ओर से गैर-&रपोFट�ग क� मॉनीट&रगं 

वैकि\पक �ोत के मा*यम से क� जा सके और यह भी Oक कर अ?pम zप से 

संpFहत Oकया जा सके। 

`ेता Wवारा सरकार को ट�डीएस जमा करने के $लए कर कटौती खाता नuबर 

(ट�एएन) आवkयक नह�ं है। इसके ,थान पर `ेता पैन का �योग करके सरकार 

को कर जमा करा सकता है।  

लेखापर��ा मQ कुछ �णाल�गत मुlो को देखा गया जो धारा 194-आईए के उlेkय( 

को अ�भावी करते थे। यFद संdयवहार मQ दोन( प� पैन का ;ववरण न देने का 

	नण#य लेते हX, तो �ोत पर कर क� कटौती सु	निkचत करने के $लए आयकर 

;वभाग के पास कोई तं/ नह�ं है। यहां तक Oक यFद �ोत पर कर क� कटौती क� 

गई है, तो यह आkव,त नह�ं Oकया जा सकता है Oक इसे जमा Oकया गया है 

  य(Oक ट�डीएस समाधान, ;वkलेषण और सुधार �णाल� (ट�आरएसीईएस-Mे$सस) 

क� पहंुच को पैन धारक Wवारा �ोत पर कटौती को मॉनीटर करने के $लए 

;व,ता&रत नह�ं Oकया गया था।  

4.6.1 जैसा पैरा 2.3.2 मQ दशा#या गया है, महारा�M मQ ` 15,460 करोड़ के ऐसे 

75,405 संdयवहार Oकये गये थे, जहां Oकसी भी संdयवहारक प� ने पैन का 

;ववरण नह�ं Fदया था। इसी �कार nबहार के 85 मामल( मQ ` 136.93 करोड़ के 

संdयवहार( मQ `ेता/;व`ेताओं के पैन उपलHध नह�ं थे।  

धारा 194-आईए के तहत �ोत से कर क� कटौती के $लए संबं?धत �ावधान( के 

�भावी अनुपालन को सु	निkचत करने के $लए कोई तं/ नह�ं है।  

>सफा�रश: सीबीडीट� अ?ध	नयम क� धारा 194-आईए के अतंग#त अचल सपंिGतय( 
के पैन धा&रत एक `ेता Wवारा �ोत से कर कटौती और इसके जमा करने क� 
जानकार� Mे$सस मQ एकn/त करने हेतु कदम उठाए।  
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सीबीडीट� $सफा&रश ,वीकार कर (जुलाई 2018) मामले क� जांच करने को 

सहमत हो गई। 

4.7 �नधा�रण अjधका�रय� nवारा �नधा�रण� क+ खराब गुणव&ता  

Oकसी भी सु{ढ कर �शासन �णाल� का ल�य 	नधा#&रतीय( Wवारा कर( क� चोर� 

को रोकना और राज,व के सव�Gतम Fहत मQ कर �ािBतय( का 	नधा#रण करने के 

$लए और कर वंचन अथवा कम कर वाले 	नधा#&रतीय( को इसके तहत लाने के 

$लए सकाराGमक कदम उठाना है।  

चय	नत �भार( मQ 	नधा#रण अ$भलेख( क� जांच के दौरान, हमन े 

` 5,749.43 करोड़ के कर �भाव वाले 648 मामले30 नोFटस Oकये जहां ;वभाग 

क� ओर से इस �कार के �यास कम Oकये थे। लेखापर��ा Wवारा देखी गई 

अ	नय$मतताओं क� बड़ी सं�या अकंग]णतीय अथवा गणना /Fुटयां, Hयाज के 

गैर-उदpहण/ कम उदpहण, कारोबार/घर संपिGतय( से आय क� गणना मQ /Fुटयां, 

dयय/छूट के /ुFटपूण# दाव( क� ,वीकृ	त, हा	नय( को गलत ढंग से आगे ले 

जाना/संमजन, पंूजीगत लाभ( संबं?धत /Fुटयां, ;वशषे �ावधान (एमएट�) और 

ट�डीएस �ावधान(, आFद को दशा#ती है। एओ ने अ?ध	नयम मQ ,प�ट �ावधान( 

को अनदेखा कर 	नधा#रण( मQ ऐसी /Fुटयां क� थी। यह आयकर ;वभाग के आईट� 

�णा$लय( मQ पया#Bत 	नयं/ण मQ कमी, जहां मैaयुअल �;वि�टयां कंBयूटर Wवारा 

गणना क� गई रा$श का लंघन करती है और आंत&रक 	नयa /ण क� अaय 

गल	तय( को दशा#ती है िजनका समाधान करना आवkयक है।  

चौबीस मामले नीच ेदशा#ये गए है:  

क. �. सीआईट� (केab�य)-1 �भार, Fद\ल� मQ, 	न.व. 2011-12 के $लए मैसस# 

सहारा इंhडया कम$श#यल कॉप�रेशन $ल$मटेड का 	नधा#रण धारा 153ए के 

साथ पFठत धारा 143(3) के तहत नवuबर 2016 मQ पूरा Oकया गया था। 

सuपूण# मांग क� गणना करते समय एओ ने 	न.व. 2009-10 से संबं?धत 

` 21.88 करोड़ के �	तदाय को समायोिजत Oकया था। लेखापर��ा मQ देखा 

गया Oक 	न.व. 2009-10 मे �	तदाय के ,थान पर ` 28.73 करोड़ क� 

मांग थी। /ुFट के प&रणाम,वzप ` 21.88 करोड़ क� मांग का कम उदpहण 

हुआ।  

ख. कना#टक मQ �. सीआईट� (के.) बXगलुz �भार, 	न.व. 2014-15 के $लए 

मैसस# एलजी nब\डस# ए�ड hडवेलपस# �ा. $ल$मटेड का 	नधा#रण माच# 2016 

                                                           
30  आ�ं �देश और तेलंगाना-25, असम-4, nबहार-21, च�डीगढ-18, छGतीसगढ-16, Fद\ल�-126, गुजरात-27, ह&रयाणा-

60, झारखंड-20, कना#टक और गोवा-56, केरल-10, म*य �देश-48, महारा�M-88, ओडीशा-5, पजंाब-9, राज,थान-

10, त$मलनाडु-37, उGतर �देश-57, उGतराखंड-4 और पिkचम बगंाल-7 
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मQ धारा 153डी के साथ पFठत धारा 143(3) के तहत ` 7.83 करोड़ क� 

आय पर पूरा Oकया गया था। लेखापर��ा ने देखा Oक एओ ने 

` 3.48 करोड़ के ,थान पर Hयाज सFहत ` 2.35 करोड़ के कर मांग क� 

संगणना क� थी। चकू के प&रणाम,वzप Hयाज सFहत ` 1.13 करोड़ के कर 

का कम उदpहण हुआ। अग,त 2016 मQ धारा 154 के अतंग#त आयकर 

;वभाग Wवारा सुधाराGमक कार#वाई क� गई। 

ग. राज,थान मQ, �. सीआईट�-1 जयपुर �भार, 	न.व. 2014-15 के $लए मैसस# 

;�yम nब\डकॉन �ाइवेट $ल$मटेड का 	नधा#रण Fदसuबर 2016 मQ 

` 8.62 करोड़ क� आय पर धारा 143(3) के तहत पूरा Oकया गया था। 

	नधा#रण के दौरान, एओ ने कृ;ष भू$म के ;व`य पर ` 2.0 करोड़ क� छूट 

को अ,वीकृत Oकया था। तथा;प, कुल आय क� संगणना के समय, एओ से 

` 2.0 करोड़ क� अ,वीकृ	त को जोड़ने मQ चकू हो गई थी। चकू के 

प&रणाम,वzप Hयाज सFहत ` 1.10 करोड़ के कर �भाव वाल� ` 2.0 करोड़ 

क� आय क� कम संगणना हुई। 

घ. Fद\ल� मQ, �. सीआईट� (`ेb�य)-3 �भार, 	न.व. 2008-09 और 2010-11 

के $लए मैसस# पीएसीएल $ल$मटेड के मूल संवी�ा 	नधा#रण Fदसuबर 2009 

और माच# 2013 मQ `मश: ` 32.09 करोड़ और ` 92.07 करोड़ क� आय 

पर धारा 143(3) के तहत पूरा Oकये गए थे। दोन( 	न. वषR के $लए धारा 

143(3) के साथ पFठत धारा 153ए के तहत पुन	नधा#रण नवuबर 2016 मQ 

`मश: ` 3,909.61 करोड़ और ` 7,090.67 करोड़ क� आय पर Oकया गया 

था। लेखापर��ा ने देखा Oक एओ ने `मश: ` 1,370.69 करोड़ और 

` 1,903.06 करोड़ के लगाये जान े वाले Hयाज के ,थान पर 

` 408.57 करोड़ और ` 1,022.89 करोड़ का Hयाज धारा 234बी(3) के 

तहत लगाया था, प&रणाम,वzप ` 1,842.28 करोड़ के समेOकत Hयाज का 

कम उदpहण हआ।  

ङ. त$मलनाडु मQ, �. सीआईट�-III, चaैनई �भार, 	नधा#रण वष# 2009-10 के 

$लए मैसस# वायकॉनस इaफा,M चर ए�ड एनवायरमQट इंजी	नय&रगं �ा. 

$ल$मटेड के मामले मQ 	नधा#रण Fदसuबर 2016 मQ ` 66.76 करोड़ क� आय 

पर धारा 147 के साथ पFठत धारा 144 के तहत पूरा Oकया गया था। 

लेखापर��ा ने देखा Oक एओ Wवारा ` 19.74 करोड़ के उदpहय Hयाज के 

�	त ` 2.04 करोड़ का Hयाज 27.12.2016 को ;ववरणी देर से दा]खल 

करने के $लए धारा 234ए(3) के तहत लगाया गया था, प&रणाम,वzप 

` 17.70 करोड़ के Hयाज का कम उदpहण हुआ।  
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च. कना#टक मQ, �. सीआईट� (केab�य) बXगलुz �भार, 	नधा#रण वष# 2008-09 

के $लए मैसस# सुकाaत hडवेलपर इंhडया �ा. $ल$मटेड के मामले मQ Fदसuबर 

2016 मQ ` 40.44 करोड़ क� आय पर धारा 147 के साथ पFठत धारा 

143(3) के तहत 	नधा#रण पूरा Oकया गया था। लेखापर��ा ने देखा Oक 

एओ ने ` 14.43 करोड़ के उदpहण Hयाज के ,थान पर ` 11.27 करोड़ 

का Hयाज धारा 234बी(3) के तहत �भा&रत Oकया, प&रणाम,वzप 

` 3.16 करोड़ के Hयाज का कम उदpहण हुआ।  

छ. उGतर �देश मQ, �. सीआईट�-1, लखनऊ �भार, 	नधा#रण वष# 2012-13 के 

$लए माच# 2015 मQ ` 117.08 करोड़ क� आय पर धारा 143(3) के तहत 

मैसस# सहारा $सट� होमस-्fी गंगानगर का 	नधा#रण पूरा Oकया गया था। 

लेखापर��ा ने देखा Oक एओ 22.03.2013 को देर� से दा]खल क� गई 

;ववरणी के $लए धारा 234ए के तहत ` 2.53 करोड़ के Hयाज का उदpहण 

करने मQ चकू गया।  

ज. कना#टक मQ �. सीआईट� (केab�य), बXगलुz �भार, एक dयि त fी के. 

मुनीराजू के मामले मQ 	नधा#&रती Wवारा भू$म `य करने के $लए  

	नधा#रण वष# 2010-11 से 2014-15 के दौरान `मश: ` 55.46 लाख, 

` 25.87 करोड़, ` 9.89 करोड़, ` 98.98 लाख और ` 8.00 करोड़ का 

नकद भुगतान Oकया गया था और इसको 	नधा#रण मQ अनुमत Oकया गया 

था।  य(Oक dयय नकद� मQ Oकया गया था, इस$लए इसे अ?ध	नयम क� 

धारा 40ए(3) के तहत अनअनुमत करने क� आवkयकता थी और कर के 

अaतग#त लाया जाना था। तथा;प, ऐसा नह�ं Oकया गया था िजसके 

प&रणाम,वzप ` 45.30 करोड़ क� आय क� कम संगणना हुई और 

प&रणामत: ` 23.08 करोड़ के कम कर का उWpहण हुआ।   

झ. Fद\ल� मQ, सीआईट�-9 �भार, 	न.व. 2013-14 के $लए मैसस# ;व�नेkवर 

hडवेलपस# �ा. $ल$मटेड का 	नधा#रण ` 54.52 करेाड़ क� आय पर धारा 144 

के तहत माच# 2016 मQ पूरा Oकया गया था। लेखापर��ा जाँच से पता चला 

Oक 	नधा#रण आदेश मQ एओ ने ` 20.84 करोड़ क� कारोबार हा	न के zप मQ 

` 20.84 करोड़ क� आय को गलत zप से अपनाया था। इसके 

प&रणाम,वzप ` 18.39 करोड़ के कर �भाव वाल� ` 41.68 करोड़ क� आय 

का कम 	नधा#रण हुआ।  

ञ. महारा�M मQ, �. सीआईट� (सी)-II, मुuबई �भार, माच# 2014 मQ धारा 

143(3) के तहत 	न.व. 2011-12 के $लए मैसस# हाऊ$सगं डवेलपमQट ए�ड 

इ�ां,M चर $ल$मटेड का 	नधा#रण पूरा Oकया गया था। आयकर ;वभाग ने 
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धारा 35एडी के तहत ` 383.94 करोड़ क� कटौती को अनुमत Oकया था। 

लेखापर��ा जाँच से पता चला Oक 	नधा#&रती का कारोबार 01 अ�ैल 2009 

से पहले शुz हुआ था और इस �कार कटौती का दावा करने क� मूल शत# 

	नधा#&रती Wवारा पूर� नह�ं क� गई थी, इस$लए द� गई कटौती क� अनुम	त 

	नयमानुसार नह�ं थी। इसे अनुमत करने मQ चकू के प&रणाम,वzप  

` 383.94 करोड़ क� अ	नय$मत कटौती क� अनुम	त के फल,वzप 

` 124.57 करोड़ के कर का कम उदpहण हुआ।  

ट. गुजरात मQ, �. सीआईट�-3, अहमदाबाद �भार, 	न.व. 2012-13 के $लए 

fी �वीनभाई एम. कपोपारा के मामले मQ, 31 माच# 2012 को 	नधा#&रती के 

अपने ,वा$मGव वाल� dयवसा	यक इकाई ना$मत ‘‘एस एम hडवेलपस#’’ के 

तहत 121 पूण# और नह�ं nबक� हुई इकाईयां थी। Fद\ल� उKच aयायालय के 

सीआईट� बनाम असंल हाउ$सगं फाइनQस ए�ड $लिजंग कंपनी $ल$मटेड31 के 

मामले मQ फैसले के अनुसार 	नधा#&रती Wवारा उन इकाइय( पर मानी गई 

आय को �,तुत Oकया जाना चाFहये था। तथा;प, न तो 	नधा#&रती Wवारा 

इस �,तुत Oकया गया और न ह� एओ Wवारा 	नधा#रण मQ इसक� मांग क� 

गई थी। ऐसा करने मQ चकू के प&रणाम,वzप ` 1.32 करोड़ से आय का 

कम 	नधा#रण हुआ और फल,वzप Hयाज सिuमलत करते हुए ` 61 लाख 

के कर का कम उदpहण हुआ।  

ठ. Fद\ल� मQ सीआईट�-3 �भार, 	नधा#रण वष# 2014-15 के $लए मैसस# 

डीएलएफ यूट�$लFटस $ल$मटेड का कर 	नधा#रण ` 118.89 करोड़ क� हा	न 

पर धारा 143(3) के तहत Fदसuबर 2016 मQ पूरा Oकया गया था। 

लेखापर��ा ने देखा Oक हा	न क� सह� रा$श ` 118.89 करोड़ के ,थान पर 

` 111.89 करोड़ थी। चकू के प&रणाम,वzप ` 2.16 करोड़ के संभा;वत 

कर �भाव वाल� ` 7.00 करोड़ क� हा	न का yयादा 	नधा#रण हुआ। 

लेखापर��ा आपिGत को ,वीकार करते हुए आयकर ;वभाग ने धारा 154 के 

तहत प&रशोधन आदेश पास कर Fदया था।  

ड. आं� �देश एवं तेलंगाना मQ �. सीआईट�-2, हैदराबाद �भार, 	न.व. 

2013-14 के $लए मैसस# इनटाइम �ोपट�ज $ल$मटेड का कर 	नधा#रण माच# 

2016 मQ धारा 143(3) के तहत पूरा Oकया गया था िजसमQ आय क� सीमा 

तक ` 18.42 करोड़ क� अpेनीत करोबार हा	न के समंजन क� अनुम	त 

देने के बाद ‘शूaय’ आय 	नधा#&रत क� गई थी। कर लेखापर��ा &रपोट# और 

तुलन प/ क� लेखापर��ा जाँच से पता चला Oक शयेर होि\डगं पैटन# मQ 

                                                           
31  आईट�ए 18/1999 
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बडा प&रवत#न अथा#त 51 �	तशत से अ?धक हुआ था। इस$लए धारा 79 के 

अनुसार, 	नधा#&रती शयेरहोि\डगं मQ प&रवत#न से पूव# क� अव?ध से संबं?धत 

अpेंनीत हा	न के समंजन का हकदार नह�ं था। इस कारण ` 18.42 करोड़ 

के अpानीत हा	न के समंजन क� गलत zप स ेअनुम	त से ` 6.23 करोड़ 

के कम कर का उWpहण हुआ।  

ढ. केरल मQ, �. सीआईट�-1, n/वQbम �भार, मैसस# केरल ,टेट हाऊ$सगं बोड# 

के मामले मQ आयकर ;वभाग ने चार 	नधा#रण वषR अथा#त 2010-11, 

2011-12, 2013-14 और 2014-15 मQ `मश: ` 13.88 करोड़,  

` 6.63 करोड़, ` 55.73 करोड़ तथा ` 43.58 करोड़ क� हा	नय( क� 

समंजन क� अनुम	त द� थी इस त�य के बावजूद Oक हा	नय( का समंजन 

पहले ह� पूव# के वषR मQ Oकया गया था और अत: समजंन के $लए उपलHध 

नह�ं थी। इसके प&रणाम,वzप ` 39.81 करोड़ के कर �भाव वाले  

` 119.82 करोड़ का अ	नय$मत समजंन हुआ।  

ण. Fद\ल� मQ, �. सीआईट� (केab�य)-1, नई Fद\ल�, 	न.व. 2010-11 के $लए 

मैसस# एuमार एमजीएफ लX�ड $ल$मटेड का कर 	नधा#रण, ;वशषे �ावधान( 

के तहत ` 137.73 करोड़ क� आय पर Fदसuबर 2016 मQ धारा 143(3) के 

साथ पFठत धारा 153ए के साथ पूरा Oकया गया था। लेखापर��ा संवी�ा से 

पता चला Oक एओ न े धारा 115जेबी के तहत पु,तक लाभ के $लए 

;व$भaन शीषR के तहत ` 20.78 करोड़ को जोड़ा था। तथा;प, अ?ध	नयम 

के सामाaय �ावधान( के तहत समान प&रवध#न को छोड़ Fदया गया था 

प&रणाम,वzप ` 7.06 करोड़ के संभा;वत कर �भाव वाल� आय का उस 

सीमा तक कम 	नधा#रण हुआ।  

त. राज,थान मQ, �. सीआईट�-1 जयपुर �भार, 	न.व. 2012-13 के $लए मैसस# 

आभा ;�$सशन फा$म�ग �ाइवेट $ल$मटेड का कर 	नधा#रण, &रटन# शूaय 

आय पर माच# 2015 मQ धारा 143(3) के तहत पूरा Oकया गया था। 

लेखापर��ा मQ पाया Oक एओ कृ;ष भू$म के ;व`य पर लाभ के संबंध मQ 

` 9.29 करोड़ के अ	नFद#�ट समायोजन को अनअनुमत करन ेमQ ;वफल रहा 

था। प&रणाम,वzप Hयाज सFहत ` 2.51 करोड़ से मैट के कम उदpहण 

वाला लाभ उस सीमा तक कम संग]णत हुआ। एओ ने उGतर Fदया Oक 

अग,त 2017 मQ धारा 143(3) के साथ पFठत धारा 147 के तहत 

सुधाराGमक उपाय Oकये गये थे।  

थ. महारा�M मQ, �. सीआईट� (केab�य)-1, मुuबई �भार, 	न.व. 2009-10 और 

2010-11 के $लए मसैस# पैनइनसुला लXड $ल$मटेड के 	नधा#रण( का 
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Fदसuबर 2016 मQ धारा 153ए के साथ पFठत धारा 143(3) के तहत 

	नधा#रण Oकया गया था, िजसमQ आयकर ;वभाग ने 	न.व. 2008-09 मQ 

सuपूण# अpेनीत मैट `ेhडट के समजंन के बावजूद ` 16.31 करोड़ के कुल 

मैट `ेhडट के समंजन क� अनुम	त �दान क� थी। मैट `ेhडट के /Fुटपूण# 

अनुम	त देने के प&रणाम,वzप ` 16.31 करोड़ से कर का कम संpहण 

हुआ।  

द. पिkचम बंगाल मQ, �. सीआईट� (केab�य)-1, कोलकाता �भार, 	न.व. 

2012-13 के $लए मैसस# बंगाल शैलटर हाऊ$सगं hडवेलपमQट का कर 

	नधा#रण माच# 2015 मQ ` 10.61 करोड़ क� आय पर धारा 143(3) के 

तहत पूरा Oकया गया। लेखापर��ा ने देखा Oक 	नधा#&रती ने ;ववरणी 

दा]खल करने क� 	नधा#&रत 	त?थ तक या पहले बXक ऋण पर 

` 21.14 करोड़ के Hयाज का भुगतान नह�ं Oकया था। तथा;प, आय ;ववरण 

क� संगणना मQ केवल ` 10.53 करोड़ के भुगतान नह�ं Oकए गए Hयाज को 

जोड़ा गया था। ` 10.61 करोड़ का शषे भी एओ Wवारा जोड ेजाने से छूट 

गया था। चकू के प&रणाम,वzप ` 3.44 करोड़ के कर �भार वाल� 

` 10.61 करोड़ क� आय का कम 	नधा#रण हुआ। एओ ने जुलाई 2017 मQ 

धारा 263 के साथ पFठत धारा 143(3) के तहत 	नधा#रण मQ संशोधन कर 

Fदया था।  

ध. उGतर �देश मQ, पीसीआईट� केab�य, नोएडा �भार, 	न.व. 2012-13 के 

$लए मैसस# एसोटेक सीपी इa�ा,M चर �ा. $ल$मटेड का कर 	नधा#रण 

` 7.17 करोड़ क� आय पर धारा 143(3) के तहत जनवर� 2015 मQ पूरा 

Oकया गया था। लेखापर��ा ने देखा Oक ` 2.53 करोड़ के ,वयं 	नधा#रण 

कर के `ेhडट, िजसको 	नधा#&रती Wवारा न तो जमा Oकया गया था और न 

ह� आईट�आर मQ दावा Oकया गया था, को 	नधा#रण मQ अनुम	त द� गई थी। 

चकू के प&रणाम,वzप Hयाज सFहत ` 3.16 करोड़ का कर `ेhडट 

अ	नय$मत अनुमत हुआ।  

म. महारा�M, �. सीआईट� (सी.)-III, मुuबई �भार मQ माच# 2015 मQ धारा 

143(3) के अतंग#त वष# 2012-13 के $लए मै. हाउ$सगं hडवेलपमQट एंड 

इं�ा,M चर $ल$मटेड का 	नधा#रण पूण# Oकया गया। एओ ने 	न.व. 

2010-11 से संबं?धत ` 451.48 करोड़ के अध#	न$म#त काय# को अननुमत 

करने क� चकू क� िजसके प&रणामत: अिaतम अध#	न$म#त काय# क� अशु� 

गणना हुई और प&रणाम,वzप आय का कम 	नधा#रण हुआ िजसमQ 

` 146.48 करोड़ का संभा;वत कर शा$मल था। 
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न. महारा�M, �. सीआईट� (सी.)-III, मुuबई �भार मQ धारा 143(3) के अतंग#त 

	नधा#रण वष# 2014-15 के $लए मै. हाऊ$सगं एंउ इं�ा,M चर $ल$म. का 

	नधा#रण Fदसuबर 2016 मQ ` 247.95 करोड़ क� dयवसा	यक 

हा	न/अनावशो;षत मू\य�ास के समजंन को अनुमत करके Oकया गया। 

लेखापर��ा संवी�ा ने दशा#या Oक 	न.व. 2012-13 से संबं?धत dयवसा	यक 

हा	न/अनावशो;षत मू\य�ास को 	न.व. 2013-14 मQ इस आधार पर 

अननुमत Oकया गया था Oक 	नधा#&रती ने वष# 2012-13 के $लए आय क� 

;ववरणी मQ इसका कोई दावा नह�ं Oकया था। तदनुसार ` 247.95 करोड़ क� 

dयावसा	यक हा	न/अनावशो;षत मू\य�ास का समंजन अ	नय$मत था। इसके 

प&रणाम,वzप समान रा$श Wवारा आय का कम 	नधा#रण हुआ प&रणामत: 

` 84.28 करोड़ का कम कर लगाया गया। 

प. महारा�M, �. सीआईट� (सी.)-II, मुuबई �भार मQ 	नधा#रण वष# 2014-15 के 

$लए कuपनी मै. शठे hडवेलपर एंड &रयलटर (इंhडया) $ल$म. का 	नधा#रण 

नवuबर 2016 मQ धारा 143(3) के अतंग#त पूण# Oकया गया। लेखापर��ा 

संवी�ा ने दशा#या Oक एओ ने ` 94.62 करोड़ क� कटौती {` 37.59 करोड़ 

(` 187.94 करोड के पूव#-�चालन H याज d यय का 1/5वां भाग) तथा 

` 57.03 करोड़ (;व.व. 2013-14 के दौरान पंूजीकृत)} को धारा 24(बी) के 

अतंग#त गहृ संपिGत आय से अनुमत Oकया। आगे क� संवी�ा से पता चला 

Oक काय#पूण# होने तक ` 244.97 करोड़ (` 187.94 करोड़ + 

` 57.03 करोड़) का कुल H याज d यय भी पूंजीकृत Oकया गया था िजसे 

भवन और संयं/ तथा मशीनर� के अतंग#त ,थायी प&रसंपिGत के zप मQ 

दशा#या गया था। यह भी देखा गया Oक 	नधा#&रती ने dयापार आय मQ इस 

रा$श पर मू\य�ास का दावा Oकया था। अत: ,थायी प&रसंपिGत रा$श मQ 

Hयाज dयय( का पंूजीकरण Hयाज के दाव( को दो बार करने के समान था। 

इस �कार, ` 244.97 करोड़ के Hयाज dयय( के पंूजीकरण क� अनुमतता 

के प&रणामत: dयय क� दो बार (अथा#त धारा 24(बी) तथा 32(1) के 

अतंग#त) अनुमतता हुई िजसमQ ` 83.26 करोड़ का कर �भाव शा$मल है। 

फ. गोवा मQ, पीसीआईट� पणजी �भार, 	नधा#रण वष# 2014-15 के $लए कंपनी 

मै. मॉड\स कa,M शन �ाइवेट $ल$मटेड क� ` 4.82 करोड़ क� करयोtय 

आय क� संवी�ा 	नधा#रण Fदसuबर 2016 मQ पूण# क� गई। 	नधा#रण &रकॉडR 

क� जाँच मQ पाया गया Oक कर देयता क� गणना करने के दौरान 	नधा#रण 

अ?धकार� ने 	नधा#रण वष# 2013-14 से संबं?धत ` 53.81 लाख के मैट 

`ेhडट को समंजन क� अनुम	त द�। चूँOक 	नधा#रण वष# 2013-14 के $लए 

कर सामाaय �ावधान( के तहत लगाया गया था, इस$लए 	न.व. 2013-14 
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के $लए धारा 115जेएए के तहत कोई मैट `ेhडट समंजन हेतु उपलHध नह�ं 

था। इस गलती के प&रणाम ,वzप ` 53.81 लाख का मैट `ेhडट गलत 

अनुमत हुआ। 

ब. कना#टक मQ, पीसीआईट�-IV, बXगलुz, 	नधा#रण वष# 2012-13 के $लए फम# 

मै. �ेमद�प �ोमोटस# का संवी�ा 	नधा#रण जनवर� 2015 मQ सामाaय 

�ावधान( के तहत ` 1.90 करोड़ क� करयोtय आय पर पूण# क� गई थी। 

	नधा#रण &रकाडR क� संवी�ा मQ पाया गया Oक 	नधा#&रती को वा]णिyयक 

भवन( से Oकराये के zप मQ ` 3.79 करोड़ क� आय �ाBत हुई थी, िजसे गहृ 

सuपिGत से �ाBत आय के तौर पर $लया गया था और अ?ध	नयम क� 

धारा 24(बी) के तहत 30 �	तशत क� कटौती का लाभ उठाया गया था। 

सु�ीम कोट# ने चaेनई �ॉपट�ज एंड इंवे,टमQ�स $ल$मटेड बनाम आयकर 

आयु त (2015) 373 आईट�आर 673 (एससी) के मामले मQ 	नण#य Fदया 

है Oक यFद 	नधा#&रती के पास गहृ सuपिGत है और dयवसाय के zप मQ वह 

सuपिGत को Oकराये पर दे रहा है और यFद वह उस सuपिGत से अपनी 

dयवसा	यक आय के zप मQ Oकराया �ाBत कर रहा है, तो उ त आय को, 

भले ह� Oकराए के zप मQ हो, ‘dयावसा	यक आय’ के तौर पर $लया जाना 

चाFहए  य(Oक 	नधा#&रती का अपनी सuपिGत का Oकराये पर देने का 

dयवसाय है और वह जो Oकराया �ाBत करता है उसक� dयावसा	यक आय 

है। इस$लए, Oकराये क� आय को dयवसाय से �ाBत आय के तौर पर $लया 

जाना था और इसी तरह 	नधा#रण Oकया जाना था। ऐसा करने मQ ;वफलता 

के कारण ` 31.05 लाख के कर क� कम उगाह� हुई।  

इस �कार, एओ अ?ध	नयम के �ावधान( का कडाई स ेपालन नह�ं कर रहे थे 

तथा सह� आंकड़Q लेने, अ?ध	नयम के �ावधान लागू करने तथा dयय/कटौती/छूट 

,वीकृत करने मQ /Fुटयां कर रहे थे।  

>सफा�रश: सीबीडीट� 	नधा#रण अ?धका&रय( के मैaयुअल ह,त�ेप को कम करने 
और 	नधा#रण संवी�ा मQ गल	तय( से बचने के $लए तं/ आधा&रत जांच एवं 
सGयापन पर ;वचार करQ। 

सीबीडीट� ने (जुलाई 2018) कहा Oक आईट�बी पर 	नधा#रण पहले ह� Oकया जा 

रहा था। इसके अलावा एक �मुख तर�के से ;वभाग Wवारा ई-	नधा#रण भी शुz 

Oकया गया है। इस �कार उ?चत जांच एवं सGयापन सु	निkचत करने के $लए 

$स,टम मौजूद है। एओ एक अध# aया	यक �ा?धकार� है, अत: पूर� तरह से 

$स,टम आधा&रत 	नधा#रण लाना संभव नह�ं है। 
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लेखापर��ा का ;वचार है Oक सीबीडीट� Wवारा आय तथा उस पर कर क� गणना 

मQ गल	तय( से बचने के $लए $स,टम आधा&रत जांच और सGयापन लागू करन े

पर ;वचार Oकया जाना चाFहए। 

4.7 �न4कष�  

संdयवहार जहां ;व`य का कम मू\यांकन Oकया गया हX और ,टाuप �यूट� 

�योजनो के $लए अपनाए गए मू\य स ेकम है, वहाँ धारा 43 सीए/50सी के 

तहत ;व`ेताओं के हाथ( मQ और धारा 56(2)(vii)(बी) के तहत `ेताओ ंके हाथो 

मQ कर से वं?चत रह सकती है, इस �कार क� �O`या से काले धन क� उGपिGत 

एक उKच जो]खम का �े/ है।  

ऐसे मामल( मQ जहां उKच �ी$मयम पर शयेर जार� Oकए गए थे, उKच �ी$मयम 

पर शयेर( को जार� Oकए जाने के औ?चGय क�  य(Oक शयेर( का उ?चत बाजार 

मू\य तुलन प/ के अनुसार मू\यांकन पर आधा&रत नह�ं था आयकर ;वभाग 

Wवारा जांच नह�ं क� गई थी और इस �कार काले धन को समायोिजत करने के 

$लए खातो मQ छेड़छाड़ क� संभावना से इनकार नह�ं Oकया जा सकता। लंबी 

अव?ध से शयेर( के आवटंन के $लए लंnबत शयेर आवेदन रा$श से 	नपटने के 

$लए इस अ?ध	नयम मQ कोई �ावधान नह�ं है जो इस अ?ध	नयम क� एक कमी 

है।  

 य(Oक &रएल ए,टेट कंप	नय( के बैलQस शीट मQ असु&र�त ऋण( का आईट�डी 

Wवारा सGयापन नह�ं Oकया गया था, अत: 	नधा#&रती के अघो;षत/अलेखांOकत धन 

को असुरs�त ऋण के zप मQ �योग करने से लेखापर��ा मQ इंकार नह�ं Oकया जा 

सकता है।  

एओ धारा 69सी के �ावधान( को लागू करने मQ ;वफल रहQ  य(Oक अननुम	त को 

	नधा#&रत आय के साथ जोडा जाना चाFहए था, वह नह�ं Oकया गया। धारा 

194-आईए के अतंग#त �ोत पर कर क� कटौती से संबं?धत �ावधान( का �भावी 

अनुपालन सु	निkचत करने हेतु कोई तं/ नह�ं था। एओ अ?ध	नयम के �ावधान( 

का कड़ाई से पालन नह�ं कर रहे थे और सह� आंकड़ े लेन,े अ?ध	नयम के 

�ावधान( को लागू करने और dयय/ कटौ	तय(/छूट( को ,वीकार करने मQ गल	तयां 

क� थी। 
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अBयाय 5: आवासीय प�रयोजनाओं को ^दए गए कर �ो&साहन� के 

�भाव का आकलन  

5.1 आवासीय �े/ को आगे बढ़ाने एवं समाज के 	नचले तबके और 

म*यवग�य लोग( को आवास क� बेहतर उपलHधता बढ़ाने के $लए 1998 मQ 

आयकर अ?ध	नयम, 1961 मQ धारा 80-आईबी(10)32 लाई गई। इस धारा के 

अतंग#त कुछ शत� पूरा करने पर nब\डर को लाभ से छूट द� जानी थी। इस 

अ*याय मQ लेखापर��ा के यह सु	निkचत करने के �यास( पर �काश डाला गया 

है, Oक  या &रएल ए,टेट �े/ को अनुमत कटौ	तय( से अ?ध	नयम क� धारा 

80-आईबी(10) शुz करने के वां	छत लाभ हुए अथवा नह�ं। 

सरकार Wवारा Fदए गए ;वशषे कर �ोGसाहन का 	निkचत zप से राज,व �भाव 

पड़ता है, िजसे ‘छोड़ा गया राज,व’ कहा जाता है और इसे करदाताओं को एक 

अ�Gय� सिHसडी के zप मQ माना जा सकता है। छोड़ ेगए राज,व क� मा/ा का 

�योग लs�त �े/ मQ संगFठत ग	त;व?धयाँ (अथा#त ्अवसंरचना सु;वधायQ बनाना, 

पूँजीगत 	नवेश के $लए एक �ोGसाहन के zप मQ बढ़ता हुआ �ास) बढ़ाने के $लए 

द� गई कर कटौती का �भाव जानने के $लए Oकया जा सकता है। ;पछले चार 

;व.व. के दौरान छोड़ ेगए राज,व का ;ववरण नीच ेता$लका 5.1 मQ दशा#या गया 

है। 

ता>लका 5.1: धारा 80-आईबी(10) के अंतग�त कटौती के कारण छोड़ा गया राज�व 

#व&तीय वष� छोड़ा गया राज�व (`̀̀̀ करोड मF) 

�नगम फम�/बीओआई/एओपी pयि<त33
 

2013-14 180.1 266.0 82.0 

2014-15 105.4 172.9 63.6 

2015-16 56.9 136.6 40.3 

2016-17 65.27 89.92 22.7 

�ोत: आकंड़ ेतGसंबधंी �ािBत बजट के अनसुार हX। 

लेखापर��ा के �kन Oक  या भारत सरकार के पास अ?ध	नयम क� धारा 

80-आईबी(10) के अतंग#त कर �ोGसाहन के �भाव क� 	नगरानी करने के $लए 

कोई तं/ था, के उGतर मQ मं/ालय ने कहा (जनवर� 2018) Oक �शास	नक 

मं/ालय( िजनके �े/ा?धकार मQ ऐसे �े/ आत े हX, Wवारा Oकए गए ;वशषे 
                                                           
32  1.4.2016 से समाBत  
33  इसमQ धारा 80-आईबी(10) के अaतग#त अनमुत छूट के अलावा भी शा$मल है 
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अनुरोध/$सफा&रश( पर ;व$भaन �े/( को ऐसी &रयायतQ द� जाती हX, और प&रGय त 

राज,व का �े/वार ;व$श�ट ;वkलेषण उस �शास	नक मं/ालय Wवारा Oकया जाता 

है, िजसने उस �े/ के ;वकास के $लए एक नी	त के zप मQ �Gय� कर &रयायत( 

क� $सफा&रश क� है। 

इस �कार, मं/ालय के पास प&रGय त राज,व के स,ते घर बनाने और आवासीय 

�े/ मQ व;ृ� पर इसके �भाव को जानने का कोई तं/ नह�ं है। 

>सफा�रश: मं/ालय एक तं/ ,था;पत करे िजसके Wवारा अ?ध	नयम के �ावधान( 
के अतंग#त योजनाओं मQ �ोGसाहन क� समी�ा करने से पूव# आईट�डी संबं?धत 
�शास	नक मं/ालय से इनपुट �ाBत कर सके ताOक मं/ालय लs�त समूह को कर 
�ोGसाहन के लाभ क� गणना एवं उसक� 	नगरानी कर सके। 

सीबीडीट� ने कहा (जुलाई 2018) Oक �शास	नक मं/ालय( को उनके �े/ा?धकार( 

के अतंग#त �े/( के $लये �दGत कर &रयायत( के संबंध मQ �भाव का अ*ययन 

मुहैया कराने और ;व$भaन पहलुओं पर लागत-लाभ ;वkलेषण �दान करने का 

अनुरोध Oकया है।  

जब लेखापर��ा ने इस संबंध मQ पूछा तो आयकर ;वभाग के पास आवास �े/ मQ 

संव;ृ�  पर प&रGय त राज,व के �भाव के संबंध मQ कोई जानकार� नह�ं थी। 

िजसके कारण यह �तीत होता है Oक अ$भ�ेत समूह( के $लए कर �ोGसाहन( के 

लाभ( क� 	नगरानी नह�ं क� जा रह� थी।  

5.2 खर�द �मता मापद|ड एवं छूट� को अनुमत करना  

5.2.1 खर�द �मता मापद|ड का न होना 

आयकर अ?ध	नयम, 1961 क� धारा 80-आईबी(10) मQ आवासीय प&रयोजनाओं के 

	नमा#ण एवं ;वकास के कारोबार से जुड़ ेउप`म से अिज#त लाभ के शत �	तशत 
छूट का �ावधान है बशत� Oक कुछ शत� पूर� क� जाए जैसे Oक  

� 	नधा#&रत अव?ध के अंदर प&रयोजना पूण# करना,  

� जमीन के भूख�ड का आकार जो aयूनतम एक एकड़ है,  

� आवासीय इकाई का अ?धकतम �े/फल Fद\ल� और मुंबई के $लए और 

इनक� नगरपा$लका सीमा से 25 Oकमी के दायरे मQ 1,000 वग# फ�ट तथा 

अaय �े/( के $लए 1,500 वग# फ�ट,  
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� एक आवासीय प&रयोजना मQ Oकसी एक dयि त को जो इaडी;वजुयल न हो, 

एक से अ?धक घर का आवंटन नह�ं Oकया गया हो, 

� एक आवासीय प&रयोजना मQ एक dयि त, िजसको आवास आवंटन Oकया 

गया हो, के प	त-पGनी अथवा नाबा$लग बKच े के नाम से भी आवंटन नह�ं 

करना, आFद। 

इसके अ	त&र त, धारा 80एसी मQ �ावधान है Oक एक 	नधा#रण वष# के $लए आय 

क� ;ववरणी उस 	नधा#रण वष# मQ धारा 80-आईबी(10) के अतंग#त छूट �ाBत 

करने के $लए अ?ध	नयम के अतंग#त ;व	नFद#�ट 	नधा#&रत 	त?थ से पूव# दा]खल 

करनी होगी। धारा 80-आईबी(10) के अतंग#त छूट का दावा करने के $लए 

	नधा#&रती को 	नधा#&रत �प/ 10सीसीबी मQ सनद� लेखाकार से एक �माण-प/ 

�,तुत करना होगा। 

2012 मQ तैयार क� गई शहर� आवासीय कमी पर तकनीक� समूह क� &रपोट#34 के 

अनुसार कुल 18.78 $म$लयन घर( क� कमी थी, िजसमQ से 96 �	तशत कमी 

आ?थ#क zप से कमजोर वग# (ईडH\यूएस) और कम आय वग# (एलआईजी) fेणी 

मQ थी। नवuबर 2017 मQ आवास एवं शहर� मामल( के �भार� राyय मं/ी ने कहा 

Oक 10 $म$लयन आवास( क� कमी का आकलन Oकया गया है।  

आवास एवं शहर� गर�बी उaमूलन मं/ालय (एमएचयूपीए) Wवारा गFठत टा,क 

फोस#35 ने ईडH\यूएस/एलआईजी क� fे]णय( से संबं?धत प&रवार( के $लए एक 

Oकफायती घर हेतु पैरामीटर सुझाते हुए कहा एक ऐसी इकाई जहां है  

(i) yयादा से yयादा 300 और 600 वग# फ�ट (अथा#त ्27.87 से 55.74 वग# 

मीटर) के बीच कापoट ए&रया, तथा  

(ii) लागत प&रवार क� सकल वा;ष#क आय क� चार गुना से अ?धक ना हो; 

(iii) ईएमआई/Oकराया प&रवार क� सकल मा$सक आय के 30 �	तशत स े

अ?धक नह�ं हो। 

एमएचयूपीए ने पारदश� अह#क मापदंड और राyय( का प&रसंचरण के $लए पीपीपी 

प&रयोजनाओं मQ Oकफायती घर( के $लए Fदशा 	नदoश का अलग सैट ;वक$सत 

करने के $लए नवuबर 2010 मQ एक और टा,क फोस# का गठन Oकया।  

                                                           
34  �ोत : रा�M�य भवन सगंठन आवासीय एव ंशहर� गर�बी उaमूलन मं/ालय, भारत सरकार www.mhupa.gov.in 

35  fी द�पक पार�ख, हाउ$सगं डेवेलपमQट फाइनेaस कारपोरेशन $ल$मटेड (एचडीएफसी) के अ*य�ता के अधीन सभी के 

$लए Oकफायती आवास पर उKच ,तर�य काय#बल (2008) 
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नवuबर 2012 क� अपनी &रपोट# मQ टा,क फोस# ने 60 वग# मी. तक के कापoट 

ए&रया वाल� dयि तगत आवास इकाइय( के zप मQ एक Oकफायती घर माना है 

और अ?धमानत: प&रवार क� वा;ष#क आय के 5 गुना क� क�मत सीमा के अaदर 

हो तथा $सफा&रश क� Oक:  

• ईडH\यूएस वग# हेतु एक रहने योtय ईडH\यूएस आवासीय इकाई का 

aयूनतम आकार 21-27 वग# मी. तथा एलआईजी वग# के $लए 28-40 

वग# मी कापoट ए&रया होना चाFहए,  

• ईडH\यूएस तथा एलआईजी वग# के $लए अ?धकतम घरेलू आय ` 8,000/- 

और ` 16,000/- �	त माह या ईडH\यूएस के $लए ` 1,00,000 और 

एलआईजी के $लए ` 2,00,000/- क� वा;ष#क आय होनी चाFहए, 

• 31 माच# 2008 के बाद सं,वीकृत Oकफायती आवासीय प&रयोजनाओ,ं जो 

एमएचयूपीए Wवारा 	नधा#&रत शतR को पूरा करती हो,  हेतु धारा 

80-आईबी(10) के �ावधान कम से कम 10 वषR, 2018 तक के $लए 

लागू होने चाFहये।   

भारतीय &रजव# बXक ने भी 15 जुलाई 2014 क� अपनी अ?धसूचना36 मQ एक 

आवास प&रयोजना मQ ;वशषे zप से ईडH\यूएस और एलआईजी के 	नमा#ण के 

उlेkय के $लए आवास प&रयोजनाओं मQ आवास इकाई के 	नमा#ण क� लागत 

` 10 लाख पर ;वचार करने को कहा। 

भारत सरकार Wवारा ईडH\यूएस/एलआईजी pुप( के $लए आवासीय योजनाओं के 

वग�करण के $लए आवासीय इकाइय( के आकार/खर�द �मता आधार पर अनेक 

मापद�ड थे।   

लेखापर��ा ने देखा Oक nब\ डर जो धारा 80-आईबी(10) क� कटौती का लाभ ले 

रहे थे, आवास इकाईयाँ िजनका ;व\ड-अप ए&रया धारा 80-आईबी(10) के अनुzप 

था, उaहQ ` 16 लाख (Fद\ ल�) से ` 3.15 करोड़ (मुu बई) मQ बेच रहे थे। इस 

�कार ये ईडH \ यूएस और एलआईजी fेणी क� पहँुच से बाहर थे   य(Oक  

` 1 लाख �	तवष# तक कमानेवाला d यि त इतन ेमहQगे घर नह�ं खर�द सकता। 

इस �कार समाज के ईडH \ यूएस और एलआईजी वग# हेतु आवास क� बेहतर 

उपलH धता के $लए धारा 80-आईबी(10) के अतंग#त कटौती �दान करने का 

उlेk य एक हद तक पूरा नह�ं हो रहा था। 

                                                           
36  आरबीआई/2014-15/127-डीबीओडी.बीपी.बीसी.सं 25/08.12.2014/2014-15, जलुाई 15, 2014 को बXक( Wवारा 

लuबी अव?ध के बा�ड( को जार� करने पर – अवसंरचना एव ंOकफायती आवास का ;वGत पोषण 
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5.2.2 धारा 80 आई बी (10) के अlतग�त छूट अनुमत करने मF अ�नय>मतताऐं  

चय	नत 	नधा#रण �भार( मQ उपलHध Oकए गए 	नधा#रण अ$भलेख( क� जांच के 

दौरान लेखापर��ा ने देखा Oक आईट�डी ने यह सु	निkचत नह�ं Oकया Oक धारा 

80-आईबी(10) के �ावधान के अतंग#त लाभ लेने के $लए ` 270.68 करोड़ के 

कर �भाव वाले 72 मामल( मQ पूव#-शतR का पालन नह�ं Oकया गया था। अपेs�त 

पूव# शतR जैसे 	नधा#&रत 	त?थ के बाद आयकर ;ववरणी दा]खल करना, 	नधा#&रत 

	त?थ के अदंर प&रयोजना का पूरा न होना, घर का nब\ड अप ए&रया धारा मQ Fदए 

गए �े/ से अ?धक होना; एक से अ?धक घर का आवंटन, आवासीय प&रयोजना के 

	नमा#ण और उसके ;वकास से �ाBत न हुई आय, फाम# 10सीसीबी मQ &रपोट# 

�,तुत न करना और आवासीय प&रयोजनाओं के 	नमा#ण और ;वकास के कारोबार 

का अलग लेखा न बनाया जाना, को पूरा न करने के बावजूद भी छूट अनुमत क� 

गई थी।   

पांच मामल( को नीच ेदशा#या गया है: 

क. कना#टक, पीसीआईट�-IV बXगलुz �भार मQ 	न.व. 2012-13 एवं 2013-14 के 

$लए 	नधा#&रती fी सैयद अल�मु\ला का 	नधा#रण धारा 80-आईबी(10) के 

अतंग#त ` 2.81 करोड़ और ` 4.57 करोड़ क� कटौती क� अनुम	त के 

पkचात माच# 2015 एवं माच# 2016 मQ धारा 143(3) के अतंग#त  

` 24.66 लाख एवं ` 14.01 लाख क� आय 	नधा#रण कर पूरा Oकया 

गया था।  

लेखापर��ा ने देखा Oक 	न.व. 2012-13 मQ 	नधा#&रती ने एक से अ?धक 

फलैट( का आवंटन (न. 902, 1002 बी Hलाक मQ और 1103 ए Hलाक मQ) 

fी  Fहदायत और उनके प&रवार को Oकया था।  

लेखापर��ा ने यह भी पाया Oक 	न.व. 2013-14 के $लए माच# 2016 मQ 

संबं?धत जेएओ के 	नदoश पर ;वभागीय अ?धकार� Wवारा प&रयोजना क� जांच 

क� गई थी िजसमQ 3,100 वग#फुट से अ?धक 	नमा#ण �े/ वाले तीन डुपले स 

अपाट#मQट - बी-901 एवं बी-1001, बी-902 एवं बी-1002 तथा बी-903 एव ं

बी-1003 थे जोOक 1,500 वग#फुट क� 	नधा#&रत सीमा से अ?धक थे। इसके 

अलावा, अपाट#मQट सं�या बी-902/बी-1002 एक dयि त को आवंFटत थे। इस 

�कार यह प&रयोजना धारा 80-आईबी(10) के तहत कटौती क� पा/ नह�ं थी। 

तथा;प एओ ने संवी�ा 	नधा#रण के दौरान इस 	नर��ण &रपोट# पर ;वचार 

नह�ं Oकया तथा कटौती ,वीकार क�।  
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अत: अपा/ प&रयोजना के $लए ` 7.38 करोड़ (` 2.81 करोड़ +  

` 4.57 करोड़) क� दावा क� गई छूट को अनअनुमत करना चाFहए था। इस 

चकू के कारण ` 240.72 लाख (` 86.83 लाख + ` 153.89 लाख) के कर 

का कम उदpहण हुआ।  

ख. पीसीआईट� पणजी �भार, गोवा मQ 	न.व. 2012-13 के $लए मै. आनaद 

डवेलपस# का 	नधा#रण 	नधा#&रती Wवारा दावा Oकए गए ` 3.19 करोड़ क� 

कटौती को ,वीकार करने के पkचात ्` 0.62 लाख क� &रटन# आय पर माच# 

2015 मQ धारा 143(3) के तहत पूण# Oकया गया। लेखापर��ा ने देखा Oक 

	नधा#&रती ने &रटन# फाइल करने क� 	निkचत 	त?थ अथा#त ्30.09.2012 के 

पkचात ् 31.12.2012 को आय क� &रटन# फाइल क� थी। चूँOक आय क� 

&रटन# को 	निkचत 	त?थ से पूव# फाइल नह�ं Oकया गया था अत: धारा 

80-आईबी(10) के तहत ,वीकृत कटौती को अ,वीकृत करना अपेs�त था। 

परaतु आयकर ;वभाग न ेअ,वीकृ	त पर ;वचार नह�ं Oकया िजसके फल,वzप 

` 1.51 करोड़ के कर का कम उWpहण हुआ। 

ग. पीसीआईट�-3, Fद\ल� मQ 	न.व. 2011-12 तथा 2012-13 के $लए मै. प\स# 

इa�ा,M चर �ोजे टस $ल$मटेड का 	नधा#रण `मश: ` 12.92 करोड़ तथा 

` 27.57 करोड़ क� &रटन# आय पर माच# 2016 मQ धारा 143(3) के साथ 

पFठत धारा 153ए के तहत पूण# Oकया गया। 	नधा#&रती ने धारा 

80-आईबी(10) के तहत `मश: ` 1.93 करोड़ तथा ` 4.91 करोड़ क� 

कटौती का दावा Oकया था। लेखापर��ा ने पाया Oक 	नधा#&रती इस कटौती के 

योtय नह�ं था  य(Oक 	नधा#&रती ने धारा 80-आईबी(10) मQ व]ण#त शतR का 

अनुपालन नह�ं Oकया था। 

(i) 	नधा#&रती ने 	न.व. 2011-12 मQ एक प&रयोजना (प\स# गेटवे टॉवर, 

वडोदरा, गुजरात) को पूण# दशा#या था। लेखापर��ा ने देखा Oक इस 

प&रयोजना मQ 	न$म#त सभी �लैट 1,500 वग#फुट के 	नधा#&रत आकार 

से अ?धक के थे।   

(ii) 	नधा#&रती ने 	न.व. 2012-13 मQ अaय प&रयोजना (	नम#ल छाया टॉवर, 

जीरकपुर, पंजाब) को पूण# दशा#या था। िजसमQ 751 &रहायशी इकाईय( मQ 

से 520 ईकाईयां 1500 वग#फुट के 	नधा#&रत आकार से अ?धक थी। 

इसके अलावा, इस प&रयोजना मQ 433 इकाईय( को एक कuपनी 

(मै. पीएसीएल $ल$मटेड) को बेचा गया था। 
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(iii) दोन( 	न.व. के 	नधा#रण अ$भलेख( मQ इस बात क� पुि�ट करने के $लए 

Oक प&रयोजना को 	निkचत समयसीमा मQ पूरा Oकया गया था, स�म 

�ा?धकार� से कोई प&रयोजना पूण#ता �माण-प/ तथा फॉम# 10 सीसीबी 

मQ �माण-प/ उपलHध नह�ं था। 

इस �कार, एओ धारा 80-आईबी(10) के �ावधान( का अनुपालन करवाने मQ 

;वफल हुआ तथा कटौती क� ,वीकृ	त द� िजसके फल,वzप Hयाज सFहत  

` 3.37 करोड़ के कर के कम उWpहण वाल� ` 6.84 करोड़ क� आय का 

कम 	नधा#रण हुआ। 

घ. पीसीआईट� पणजी गोवा �भार मQ, मै. �ूडQ$शयल डवेलपर का  

	न.व. 2010-11 के $लए 	नधा#रण अ�ैल 2013 मQ धारा 147 के साथ 

पFठत धारा 143(3) के तहत, अ�ैल 2013 तथा माच# 2016 मQ धारा 

143(3) के तहत 	न.व. 2011-12 तथा 2013-14 के $लए `मश:  

` 15.37 लाख, ` 3.25 करोड़ तथा ` 28.55 लाख क� धारा 80-आईबी(10) 

के तहत कटौती ,वीकृत करने के पkचात ्पूण# Oकया गया। लेखापर��ा ने 

पाया Oक  

(i) फॉम# 10 सीसीबी के अनुसार, प&रयोजना 	न.व. 2010-11 मQ 

	नमा#णाधीन थी। 

(ii) प&रयोजना �ीसटाइन मQ दो इकाईयां fी रोहन रामचbं पई पaनaद�कर 

तथा उनक� पGनी fीमती नूतन रोहन पaनaद�कर (�लैट सं. 2/ट�-1 

तथा 2/ट�-2) को आवंFटत क� गई थी।  

(iii) प&रयोजना मQ दो इकाईयां fी सुaहर 	नपुन थनव\ला तथा सुfी ल�ना 

	नपुन थनव\ला (�लेट सं. 4/ट�-1) तथा fी सुaहर 	नपुन थनव\ला 

तथा fी 	नपुन थनव\ला (�लैट सं. 4/ट�-2) को आवंFटत क� गई थी। 

इस �कार, एओ ने अपा/ प&रयोजना को कटौती ,वीकृत द� जो  

	न.व. 2010-11 मQ 	नमा#णाधीन थी। उ त �ावधान( का अनुपालन करने 

मQ ;वफलता के प&रणाम,वzप तीन 	न.व. के $लए ` 1.42 करोड़ के कर 

का कम उWpहण हुआ। 

ड़ महारा�M, �. सीआईट� (केab�य-III) मुuबई �भार मQ 	नधा#रण वष# 

2014-15 के $लए मै. हबटाउन $ल$म. का 	नधा#रण Fदसuबर 2016 मQ 

धारा 143(3) के अतंग#त पूण# Oकया गया। लेखापर��ा ने पाया Oक 
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	नधा#&रती ने ` 15.06 करोड़ खर�द मQ से यह कहते हुऐ 	नकाल Fदये Oक 

यह खर�द उस आपू	त #कता# से क� गई थी जो महारा�M nब`� कर ;वभाग 

Wवारा �का$शत बोगस डीलर( क� सूची मQ शा$मल था। लेखापर��ा ने पाया 

Oक यWय;प इस कमी के प&रणामत: लाभ मQ व;ृ� हुई तथा;प इस कमी से 

कर राज,व मQ Oकसी �कार क� व;ृ� नह�ं हुई  य(Oक यह धारा 

80-आईबी(10) के अतंग#त कटौती के zप मQ अनमुत कर द� गई थी। इसके 

प&रणामत: 	नधा#&रती को अनु?चत लाभ हुआ। 

उपरो त से यह देखा जा सकता है Oक एओ न ेअ?ध	नयम के ,प�ट �ावधान( 

को नजरअदंाज करते हुए 	नधा#रण( मQ ऐसी चकेू क� थी जो आयकर ;वभाग क� 

ओर से आaत&रक 	नयं/ण( मQ कमजोर� को प&रलs�त करती है िजaहQ सuबो?धत 

Oकए जाने क� आवkयकता है।   

धारा 80-आईबी(10) के तहत कटौ	तय( को ,वीकार करने के $लए शतR को लागू 

करना कमजोर था िजसके कारण अपा/ dयि तय(/अन$भ�ेत समूहो Wवारा लाभ 

उठाया गया। इस �कार, लs�त समूह( को लाभ नह�ं Fदया जा सका तथा सरकार 

Wवारा वष# दर वष# इस आधार पर प&रGय त राज,व से अन$भ�ेत dयि तय( को 

लाभ हो सकता है।  

>सफा�रश: मं/ालय फॉम# 10सीसीबी मQ �माण-प/ का सGयापन सु	निkचत करQ 
तथा यFद �माण-प/ गलत पाया जाएं तो सनद� लेखाकार को उGतरदायी ठहराया 
जाएं।   

सीबीडीट� ने $सफा&रश को ,वीकार कर $लया (जुलाई 2018)। 

5.3 �न4कष� 

मं/ालय के पास Oकफायती आवास( को बनान े के $लए प&रGय त राज,व के 

�भाव तथा हाउ$सगं से टर मQ व;ृ� पर इसके �भाव को जानने के $लए कोई तं/ 

नह�ं है। भारत सरकार Wवारा ईडH\यूएस/एलआईजी pुप( के $लए आवासीय 

योजनाओं के वग�करण के $लए आवासीय इकाइय( के आकार/खर�द �मता 

आधार पर अनेक मापद�ड थे। समाज के ईडH\यूएस तथा एलआईजी स ेशन के 

$लए आवास( क� बेहतर उपलHधता के $लए धारा 80-आईबी(10) के तहत कटौती 

�दान करने के �योजन को एक हद तक �ाBत नह�ं Oकया जा रहा था  य(Oक 

&रहायशी इकाईय( का मू\य इन लs�त समूह( क� पहँुच से बाहर था। धारा 

80-आईबी(10) के तहत कटौती मंजूर करने के $लए शतR का �वत#न  
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कमजोर था िजसके फल,वzप अपा/ dयि तय(/अन$भ�ेत समूह( Wवारा लाभ 

उठाया जा रहा था। इस �कार, लs�त समूह( को लाभ नह�ं Fदया जा सका तथा 

सरकार Wवारा वष# दर वष# प&रGय त राज,व से अन$भ�ेत dयि तय( को लाभ हो 

सकता है। 
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प�र>श4ट-1 (पैरा~ाफ 1.6 देखF) 

मामल� का चयन  

रा6य �भार मामल� क+ सं,या 

सीआईट� एओ चय�नत ��तुत अ��तुत 

आं\ �देश और तलेंगाना 10 28 1050 1,006 44 

असम 4 12 370 370 0 

]बहार 4 12 320 310 10 

चंडीगढ़ 2 15 341 340 1 

छ&तीसगढ़ 3 14 200 200 0 

^द_ल� 13 33 1909 1,897 12 

गुजरात 4 4 1017 967 50 

ह�रयाणा 4 27 767 765 2 

^हमाचल �देश 1 2 7 7 0 

झारखंड 4 11 277 277 0 

कना�टक और गोवा 6 71 1560 1,476 84 

केरल 7 21 607 597 10 

मBय �देश 5 54 800 800 0 

महारा4� 12 17 2025 1,967 58 

ओ`डशा 4 13 407 392 15 

पंजाब 5 18 232 222 10 

राज�थान 4 7 900 900 0 

त>मलनाडु 11 28 1500 1,500 0 

उ&तर �देश 5 8 1161 1,125 36 

उ&तराखंड 2 21 173 173 0 

पिSचम बंगाल 11 46 1872 1,864 8 

कुल 121 462 17,495 17,155 340 
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संकेता�र 

अपर सीआईट� अपर आयकर आयु त 

एआईआर वा;ष#क सूचना &रटन# 

एओ 	नधा#रण अ?धकार� 

एवाई/	न.व. 	नधा#रण वष# 

सीएपी कQ b�य काय# योजना 

सीबीडीट� केab�य �Gय� कर बोड# 

सीसीआईट� मु�य आयकर आयु त 

सीआईबी कQ b�य सूचना शाखा 

सीआरईडीएआई/(`ेडाई) भारत के &रयल ए,टेट डवेलपस# एसो$सएशन का प&रसंघ 

डीएंडसीआर मांग और संpह रिज,टर 

डीएओ ना$मत 	नधा#रण अ?धकार� 

डीसीएफ hड,काउंFटड �� कैश �लो 

डीआईट� आयकर 	नदेशालय 

डीआरसी ;वकास अ?धकार �माणप/ 

ईडH\यूएस आ?थ#क zप से कमजोर वग# 

एफएओ �े/ीय लेखापर��ा काया#लय 

एफएमवी उ?चत बाजार मू\य 

एफएसआई �लोर ,पेस इंड ेस 

एफट� एंड ट�आर ;वदेशी कर एवं कर अनुसंधान 

एफवाई/;व.व. ;वGत वष# 

एचयूएफ Fहदं ूअ;वभािजत प&रवार 

आई एंड सीआई खुOफया और आपरा?धक जांच 

आईजीआर पंजीकरण महा	नर��क 

आईट�डी आयकर ;वभाग 

आईट�आर आयकर &रटन# 

जेएओ �े/ा?धकार� 	नधा#रण अ?धकार� 

जेसीआईट� संयु त आयकर आयु त 

एलआईजी कम आय समूह 

एमएट�/मैट aयूनतम वैकि\पक कर 

एनएवी 	नवल संपिGत मू\य 

एनएमएस गैर-फाइलस# 	नगरानी �णाल� 

पैन ,थायी खाता सं�या 

�. सीआईट� �धान आयकर आयु त 

�. डीजीआईट� �धान आयकर महा	नदेशक 
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आरईआरए/रेरा &रयल ए,टेट 	नयामक �ा?धकरण 

आरओ रिज,Mार काया#लय 

आरओसी कंपनी रिज,Mार 

एसआरओ उप-रिज,Mार काया#लय 

ट�एएन/टैन  कर कटौती और संpह खाता सं�या 

ट�सीएस �ोत पर एकn/त कर 

ट�डीआर ;वकास अ?धकार( का ,थानांतरण 

ट�डीएस �ोत पर कर कटौती 

ट�आरएसीईएस/Mै$सस  ट�डीएस &रकं$सलेशन एनल$सस एंड करे शन इनएब$लगं $स,टम 

डH\यूआईपी अध#	न$म#त काय#/वक# -इन-�ोpेस  
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