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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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