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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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