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2018 की लेखापरीक्षा प्रितवेदन सं. 23 - “िरयल एèटेट क्षेत्र के 

िनधार्िरितयɉ का आकलन” पर िनçपादन लेखापरीक्षा संसद मɅ प्रè तुत 
   

भारत के िनयंत्रक-महालेखापरीक्षक का प्रितवेदन 2018 की लेखापरीक्षा प्रितवेदन सखं् या 23 – 

“िरयल एèटेट क्षेत्र के िनधार्िरितयɉ का आकलन” पर िनçपादन लेखापरीक्षा ससंद के दोनɉ सदनɉ 
मɅ आज प्रèतुत िकया गया। 
प्रèतावना 

िरयल एèटेट को तीन िवèततृ Įेिणयɉ मɅ पथृक िकया जा सकता है। (1) आवासीय िजसमɅ 
िवकिसत भिूम, आवासीय घर और सहè वािम× व वाले भवन शािमल है; (2) åयवसाियक िजसमɅ 
कायार्लय भवन, गोदाम एवं िरटेल èटोर इमारतɅ शािमल हɇ तथा (3) औɮयोिगक िजसमɅ फैिक्ट्रयɉ, 
खानɉ एवं खेतɉ को उनके प्रयोग के आधार पर शािमल िकया जाता है। इस क्षते्र मɅ िविभÛन तरह के 

लोग जसेै भिूम मािलक, िवकासकतार्, ठेकेदार, िवके्रता/खरीदार तथा िरयल एèटेट एजɅट आिद 

शािमल हɇ। 

लेखापरीक्षा िनçकषर्: 

िवƣ वषर् 2013-14 से 2016-17 के दौरान आयकर िवभाग (आईटीडी) ɮवारा पूणर् िकए गए 

आकलनɉ को इस िनçपादन लेखापरीक्षा जांच मɅ शािमल िकयागयाहै। आयकर िवभाग ɮवारा 
2013-14 से 2016-17 के दौरान 357 प्र.सीआईटी/सीआईटी के अÛतगर्त 5,001 िनधार्रण प्रभारɉ 
मɅ` 1,76,990 करोड की िनधार्िरत आय के 78,647 िनधार्रण िरयल एèटेट क्षेत्र के सàबÛध मɅ 
पूणर् िकए गए। इस अविध मɅ िकए गए 78,647 िनधार्रणɉ मɅ से हमने 17,155 िनधार्रणɉ के 

िरकाडर्स (लगभग 22 प्रितशत) िजनमɅ िनधार्िरत आय ` 1,02,106 करोड थी, को हमने इस 

िनçपादन लेखा परीक्षा मɅ जाँचा। हमने ` 6,093.71 करोड के कर प्रभाव वाली 1,183 गलितयां 
(लेखापरीिक्षत नमनूा का लगभग 7 प्रितशत) पाई;िजससे सरकार को राजèव की हािन हुई। चूँिक 

22 प्रितशत के नमनेू मɅ ` 6,093.71 करोड की गलितयां िमली, िवभाग को बाकी 61,492 मामलɉ 
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की आÛतिरक लेखापरीक्षा करानी चािहए। िवभाग यह भी पता लगाने का प्रयास करे िक इतने 

अिधक अनुपात मɅ ये गलितयां क्यɉ हुई और पहचानी गई िसèटैिमक किमयɉ को दरू करने और 

जहां पर गलितयां लापरवाही के कारण हुई हɉ, वहॉ ंपर उƣरदायी×व का िनधार्रण करने का प्रय×न 

करे। 

िनçपादन लेखापरीक्षा के कुछ िनçकषɟ को नीचे िदया गया है: 

 लेखापरीक्षा मɅ देखा गया िक अनेक कंपिनयां कर-दायरे के बाहर हɇ। आयकर िवभाग के 

पास यह सिुनिæचत करने की कोई åयवèथा नहीं है िक सभी पजंीकृत कंपिनयɉ के पास 

पैन हो और वे अपना आईटीआर िनयिमत Ǿप से भरे। (पैराग्राफ 2.2) 
 आयकर िवभाग के पास यह सिुनिæचत करने की åयवèथा िक उÍच मãूय की अचल 

सपंिƣयɉ के सभी िवके्रता आईटीआर भर रहे थे, प्रभावी नही थी। (पैराग्राफ 2.3.1) 
 आयकर िवभाग ɮवारा,एक अचल सपंिƣ के क्रय/िवक्रय के सबंंध मɅ सपंिƣयɉ के 

रिजè ट्रार/उप-रिजè ट्रारɮवारा वािषर्क सचूना िरटनर्स भरने के सबंंध मɅ अिधिनयम के 

प्रावधानɉ को लाग ूकरवानाकमजोरथा। (पैराग्राफ 2.3.5) 
 आयकर िवभाग नेअपने कर दायरे को िवèततृ करने हेतु अÛ य तीसरे पक्ष के आंकडो का 

प्रभावशाली Ǿप मɅ प्रयोग नहीं िकया।(परैाग्राफ 2.4) 
 सामाÛय Ǿप से कर चोरी के Ǻिçटकोण से उÍचतम जोिखम Įेणी के तहत और 

िवशेष  Ǿप  से  िरयल  एèटेट  क्षेत्र  के  लेन-देन  होतेहुए  भी  गरै-पैन  लेन-देन  की 
िनगरानी को आयकर िवभागɮवाराउिचत मह×व नहीं िदयागया।(पैराग्राफ 3.3.5) 

 आयकर िवभाग मɅ यह सिुनिæचत करने के िलए åयवèथा की कमी थी िक अचल सपंिƣयɉ 
के उÍच मãूय िबक्री मɅ शािमल åयिक्तयɉ ɮवारा पूंजीगत लाभ को कर हेतु पेश िकया 
गयाथा।(पैराग्राफ 3.3.6) 

 िनधार्रण प्रभारɉ के मÚय सचूनाओं को साझा करने की åयवèथा, जो राजèव के क्षरण को 
रोकने के िलए अपेिक्षत थी, कमजोर थी। (पैराग्राफ 3.4) 

 आयकर िवभाग ने िरयल एèटेट क्षेत्र मɅ अपने करआधार बढाने के िलए सवȶक्षणटूल का 
प्रयोग प्रभावशालीǾप से नहीं िकयाथा।(पैराग्राफ 3.5) 

 लेन-देनजहां िबक्री मãूय को कम आंका जाता है और èटाàप ɬयूटी प्रयोजन के िलए 

अपना एग ए मãूय से भी कम है, वहाँ धारा 43 सीए/50 सी के तहत िवके्रताओं के हाथɉ 
मɅ और धारा 56(2)(vii)(बी) के तहत के्रताओं के हाथो मɅ कर से वंिचत रह सकते है, इस 

प्रकार इस प्रिक्रया मɅ कालेधन की उ×पिƣ होती है। 
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                                                        (पैराग्राफ 4.2.3) 
 
 ऐसे मामलɉ मɅ जहां उÍच प्रीिमयम पर शेयर जारी िकए गए थे, आवेदक  सèंथा  की 

जानकारी संबंिधत  िनधार्रण अिधकारी  के साथ, धन  के  èत्रोत की जानकारी  के 
िलए और यह सिुनिæचत करने  के  िलए  िक  बेिहसाबी धन/अपने धन को शेयर 
प्रीिमयम के Ǿप मɅ तो नही लगाया गया, साझा नही की गई थी।आयकर िवभाग 

ɮवारा उÍच प्रीिमयम पर शेयर जारी करने के औिच×य की जाँच नही की गई थी जब 

िक शेयरɉ का उिचत बाजार मãूय बैलɅस शीट के अनुसार मãूयांकन पर आधािरत नहीं था 
और इस प्रकार कालेधन को समायोिजत करने के िलए खातो मɅ हेर-फेर की संभावना से 

इनकार नहीं िकया जा सकता।(पैराग्राफ 4.3.1.1 एवं 4.3.1.2) 
 चूंिक  िरएल एèटेट कंपिनयɉ की बैलɅसशीट मɅ असिुरक्षत ऋणɉ के Ǿप मɅ  िदखाई  देने 

वाले रािश के èत्रɉतो कोआयकर िवभाग ɮवारा स×यािपत नहीं िकया गया था, अत: 
िनधार्िरती के èवयं  के  अज्ञात/अनािधकृत धन का असरुिक्षत ऋणɉ मɅ  समावेशनसे 
लेखापरीक्षा मɅ अèवीकार नहीं िकया जा सकता।(पैराग्राफ 4.3.3.1) 

 एओ धारा 69सी के प्रावधानɉ को लाग ूकरने मɅ असफल रहेक्यɉिकिजस अèवीकृत रािश 

को िनधार्िरत आय मɅ जोड़ा जाना चािहए था उसे नहीं जोड़ा गया था।(पैराग्राफ 4.5) 
 धारा 194-आईए के तहत İोत पर कर कटौती से संबंिधत प्रावधानɉ का प्रभावी अनपुालन 

सिुनिæचत करने हेतु कोई åयवèथा नहीं है।(पैराग्राफ 4.6.1) 
 िनधार्रण अिधकािरयɉ ɮवारा अिधिनयम के प्रावधानɉ का अनुसरण पूणर्Ǿप से नहीं िकया 

गया था और सही आंकडɉ को अपनाने,  अिधिनयम के प्रावधानɉ को लाग ूकरने एवं 

åयय/कटौितयɉ/छूटɉ को èवीकार करने मɅ गलितयां की गई।(पैराग्राफ 4.7) 
 भारत सरकार ɮवारा आवासीय ईकाई  के  साइज/वहनीयताके आधार पर 

ईडÞãयूएस/एलआईजी ग्रुप के िलए आवासीय प्रोजेक्टɉ के वगीर्करण के िलए अनेक 

मानक थे । समाज के ईडÞãयूएस और एलआईजी वगɟको आवास की बेहतर उपलÞधता 
के िलए धारा 80-आईबी(10) के तहत कटौती प्रदान करने का उɮदेæय एक हद तक पूरा 
नहीं िकया जा रहा था क्यɉिक आवासीय इकाईयɉकी कीमत इन लिक्षत समहूɉ की पहँुच से 

बाहर थी।(पैराग्राफ 5.2.1) 
 धारा 80-आईबी(10) के तहत कटौती की अनुमित देने के िलए शतɟ का प्रवतर्न कमजोर 

था, िजसके पिरणामèवǾपअयोग्य åयिक्तयɉ/अनिभपे्रत समहूɉ ɮवारा लाभ उठाया गया। 
इस प्रकार, लिक्षत समहूɉ को कोई लाभ नहीं हो सका और सरकार ɮवारा वषर् दर वषर् 
छोड़गेए राजèव से अनिभपे्रत åयिक्तयɉ को ही लाभ हो सका।(पैराग्राफ 5.2.2) 
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िसफािरशɅ 

सीएजी िसफािरशकरते है िक 

 सीबीडीटी,  िवƣ मतं्रालय तथा कॉरपोरेट कायर् मतं्रालय अपने  पारè पिरक लाभ  के 
िलऐ एक अंतर-मतं्रालय प्रबंध कर सकते है जहां आयकर िवभाग और आरओसी 
के  बीच  एक  ऐसा  इंटरफेस  बने  िक  जसेै  ही  कोई  कपंनी  आरओसी  के  साथ 
पंजीकृत हो, पैन के िलऐ उसका आवेदन è वत: ही आयकर िवभाग के पास जमा 
हो  जाऐ।  जब  नई  िनगिमत  कंपनी  को  पैन  जारी  िकया  जाऐ,  तो  इसे  è वत: 
आरओसी प्रणाली मɅ अɮययन के िलऐ भेज िदया जाऐ। इसके अितिरक् त, कंपिनयɉ 
ɮवारा आवæ यक Ǿप से एमजीटी-7 के साथ आयकर िववरणी की पावती की एक 
प्रित जमा करायी  जानी  चािहए।  इससे  यह  सिुनिæचत  हो  सकेगा  िक  कंपिनयां 
अपनी आयकर िववरणी भरे और उसी के साथ आरओसी का डाटा आयकर िवभाग 
के साथ िसकं हो जाएगा।(पैराग्राफ 2.2) 

सीबीडीटी ने कहा (जलुाई 2018) िक कàपनी के पंजीकरण के िलए आवेदन करने के समय पैन हेतु 
आवेदन करने की åयवèथा पहले से ही प्रचलन मɅ है। सीबीडीटी (जलुाई 2018) फामर् एमजीटी-7 मɅ 
कàपनी की वािषर्क िरपेाटर् प्रèतुत करते समय अिनवायर् Ǿप से आईटीआर की पावती की एक प्रित 

जमा कराने की आवæयकता की åयवहायर्ता की जांच करने के िलए सहमत हो गया। 
 सीबीडीटी  को  आईटीडी  के  आईटी  प्रणाली  और  पंजीकरणमहािनरीक्षक 

(आईजीआर)के  बीच एक अतंरापçृठ  हेत ु राÏय सरकारɉ  के साथ चचार् करने  पर 
िवचार करना चािहए तािक जब भी आईजीआर कायार्लय मɅ सपंिƣयɉ की  िबक्री 
पंजीकृत हो तो सचूना èवत: Ǿप से आईटीडी प्रणाली मɅ भी प्रसािरत हो जाए। 
(पैराग्राफ 2.3.1) 

सीबीडीटी (जलुाई 2018) िसफािरश की जांच करने के िलए सहमत हो गया और कहा िक यɮयिप 

उÍच मãूय सपंिƣ के लेन देन वाले नान-फाइलसर् की पहचान करने के िलए प्रावधान िकए गए है, 
इनके प्रवतर्न को मजबूत कराने की आवæयकता है। 
 एआईआर फाईलसर्के ɮवारा धारा 285बीए और धारा 139ए(5)(सी) के साथ पिठत 

िनयम 114बी के प्रावधानɉ के अनपुालन को सिुनिæचत करने के िलए सीबीडीटी 
एक तंत्र èथािपत करे।(पैराग्राफ 2.3.5) 

सीबीडीटी ने (जलुाई 2018)कहा िक अप्रैल 2018 मɅ एक नया समिपर्त िरपोिटर्ंग पोटर्ल सचंािलत 

िकया जा चकुा है, िजसमɅ िरपȾिटगं सèंथा को पजंीकरण और िववरणɉ को अपलोड करने की 
आवæकता है। 
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 सीबीडीटी यह सिुनिæचत करने के िलए एक तंत्र बनाऐ िक टीडीआर लेनदेनɉ को 
कर दायरे मɅ लाया जा सके, जसेै िक İोत पर कर लगा कर। 

सीबीडीटी ने बजट 2019 की प्रिक्रया के दौरान इस मामले की जांच करना èवीकार (जलुाई 2018) 

कर िलया। 
 अिधिनयम की धारा 194-आईए के अतंगर्त सीबीडीटी İोत से कर कटौती तथा 

अचल सपंिƣयɉ  के  पैन  धािरत  एक  के्रता  ɮवारा  इसे  जमा  करने  की  जानकारी 
टे्रिसस मɅ एकित्रत करने हेत ुकदम उठाए। (पैराग्राफ 4.6.1) 

सीबीडीटी नेिसफािरश èवीकार (जलुाई 2018) कर मामले की जांच करने को सहमित दी। 

 


