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(जस्टस िदि बी. िोकुर व जस्टस एस.ए बोबड़े)े

आयकर अनिनियि 1961-अधयाय ,  XXC िारा 269 -UD अनिवाय्

अग्रकय खर खरीद-अपीि संखया 2 दारा भूनि िीज पर पाप्त काप्त की गयी तयी तथा उक

भूनि पर एक वासाणिसियक पपररसर के ववकास और नििा्ाणि के निए एक

भवि कंपिी के सायी तथ सिझौता ककया-नििा्ता ववकनसत केत्र का 78

पनतशत अपिे पास रखेगा तयी तथा 22 पनतशत क हि्सा अपीिायी तथलार्थी को पनतफि

के रूप िें अंतपररत करेगा-अपीिायी तथलार्थी दारा िारा 269 यु .सी के त हित कयी तथि

प्तुत ककया गया-राज्व ऑयी तथोपररट खरी दारा इस आशय का काराणि बताओ

िोकटस जार खरी ककया गया कक संपव्ति का िूलयांकि कि ककया गया  हिा-

अपीिायी तथलार्थी दारा आपव्ति काप्त की गयी-अपीिायी तथलार्थी काप्त की आपव्ति को खापररज ककया

गया तयी तथा उपयुक् त पानिकार खरी दारा अध याय XXसी  िें िारा 269 यु.ड खरी  के

िुतावबक अनिवाय् अग्रकय खर खरीद का आदेश कदया गया -अपीिायी तथलार्थी दारा

पररट वपकटशि दायर कर उक आदेश को ो चुिौती द खरी गयी-उचो च नयायािय
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दारा खापररज काप्त की गयी-अपीि िें य हि िािा गया कक अपीिायी तथलार्थी भूनि का

्वािी ि हि खरीं केवि पटटा िारक  हिा-तयी तथा य हि ि हि खरीं  हिो सकता कक व हि एक

ऐसी उपानि पदाि कर जो उसके पास ि हि खरीं यी तथी-सिझौते िें ऐसा कोई खंड

ि हि खरीं यी तथा जो कक  हि्तांतराणि को पभाववत करिे का ईरादा रखता  हिो-िाइसेंस

के पनतफि िें  ुहिये नििा्ता दारा इस पर स हििनत द खरी गयी यी तथी कक अपीिायी तथलार्थी

निनि्त केत्र िें से 22 पनतशत क हि्सा रखेगा-इस पर ििि ककया गया कक

नििा्ाणि  हिो जािे पर नििा्ता 78  पनतशत तयी तथा अपीिायी तथलार्थी का क हि्सा

नििा्ाणि केत्र का 22 पनतशत र हिेगा-इस पकार िेिदेि को वबकाप्त की पटटा या

िाइसेंस के रूप िें ि हि खरीं िािा जा सकता, क्योंकक केवि नििा्ता को भूनि

पर नििा्ाणि बाबत कबजा संबंिी अनिकार कदये गये  हि - अनिकापररयों िे इस

ववो चार को िाििे िें गिती काप्त की  हिा कक अपीिकता् िे नििा्ता को 78

पनतशत काप्त की सीिा तक काप्त की संपव्ति  हि्तांतपररत करते  ुहिये संपव्ति का कि

िूलयांकि ककया गया  हिा-अपीिकता्ओं दारा य हि कभी ि हि खरीं क हिा गया कक

1,00,40,000/- काप्त की रानश निनि्त केत्र के पनतफि के संबंि िें यी तथी, बसलक

य हि क हिा गया कक य हि ववषय भूनि के ्यी तथािांतराणि के निए यी तथी-सायी तथ  हि खरी य हि

निषकष् निकाििे के निए कोई सबूत ि हि खरीं यी तथा कक अपीिकता् िे निनि्त

केत्र का 78  पनतशत क हि्सा नििा्ता को  हि्तांतराणि कर कदया और 22

पनतशत क हि्सा अपिे पास रख निया-पाविाि का उदेदेशय कि िूलयांकि

दारा कर काप्त की ो चोर खरी को रोकिा  हिा-इस पकार कोई अग्रकय खर खरीद का आदेश

ि हि खरीं कदया जा सकता  हिा-उचो च नयायािय तुििीय वबकाप्त की उदा हिराणिों काप्त की
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पासंनगकता पर निषकष् देिे िें ववफि र हिा  हिा-उचो च नयायािय दारा पापररत

आदेश तयी तथा उनो चत पानिकार खरी दारा पापररत आदेश अंतग्त िारा 269 UD

(1) निर्त ककया जाता  हिा। 

आशीष िुखजलार्थी बिाि भारत संघ व अनय (1996) 222  168ITR

अिुिोकदत।

अिरजीत यी तथापर बिाि एस.के.  िॉि व अनय (2008) 298 ITR

336-अ्वीककृत।

सी.बी.  गौति बिाि भारत संघ (1993).1   78:1992  (3)SCC

.  12-Suppl SCR संदनभ्त।

संदनभ्त नयानयक दृृषांत

(2008) 298  168ITR अिुिोकदत पारा 5

(2008) 298  336 ITR अ्वीकार पारा 12

(1992) (3) .  12  Suppl SCR संदनभ्त पारा 12

नसववि अपीिीय केत्रानिकार: नसववि अपीि संखया 430/2007

उचो च नयायािय बोमबे,  िागपुर पीठ के दारा पररट वपकटशि िंबर

2203, 1994 िें पापररत आदेश व निाणि्य कदिांककत 20.02.2004 से
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वी.ए. िो हिता, वपररष्ठ वकाप्त कीि, देवांश िो हिता, नसदेश कोटवाि, िीिकंठ

िायक,  शेया भटिागर,  रघुिायी तथ सेतुपनत,  बी.ड खरी.  दास,  निनि्िेश दबुे,

अनिरूद पी. िाई, अपीिानयी तथ्यों काप्त की ओर से।

अपररजीत पसाद, गागलार्थी खनिा,  अनिि ककटयार,  बी.वी.  बिराि दास

पतयनयी तथ्यों काप्त की ओर से।

नयायािय का निाणि्य सुिाया गया

जस्टस एस.ए. बोबडे़ 1. य हि अपीि अपीिायी तथलार्थी दारा प्तुत काप्त की

गयी जो कक पूव् उतसज्ि खर खरीद बाबत अधयाय  XXC आयकर अनिनियि

1961 (‘इसके पशात काप्त की अनिनियि से संदनभत्’)  िें पापररत आदेश से

पीकड़ेत  हिा जो कक उपयुक् त पानिकार खरी दारा िारा 269  UD अनिनियि के

त हित पापररत ककया गया  हिा।

2. ववदभ् इसनजनियपररंग इनड्् खरीज-अपीिायी तथलार्थी संखया 2 (इसके बाद

'ववदभ् इसनजनियपररंगद' से संदनभ्त) के पास द हि खरीपुरा व उंटखािा, िागपुर िें

2595.152 वग् िीटर यािी 27934 वग् फाप्त कीट (इसके आगे ववषय भूनि से

संदनभ्त) के 3 भूखणड पटटे पर  हिा। इस भूनि िें िागपुर इमपूविेंट ््ट से

ववदभ् इसनजनियपररंग दारा पाप्त भूनि के 3 भूखणड यािी पिाट िंबर 35,

36, 37 शानिि  हिा। ववदभ् इसनजनियपररंग िे ववषय भूनि को ववकनसत करिे

का निाणि्य निया और इस उदेदेशय के निए यूनिटेक निनिटेड (इसके पशात
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'यूनिटेक' से संदनभ्त) के सायी तथ एक सिझौता ककया। इिके बीो च सिझौता

जापि को कदिांक 17.03.1994  को एक स हियोग सिझौते िें औपो चापररक

रूप कदया गया। इस सिझौते के त हित भूनि िारक िे यूनिटेक को

तकिीकाप्त की और वव्तिीय िागत पर 2595.152 वग् िीटर काप्त की ववषयगत भूनि

पर एक वासाणिसियक पपररयोजिा ववकनसत करिे और नििा्ाणि करिे काप्त की

अिुिनत देिे पर स हििनत वयक काप्त की। सिझौते के पककार इस बात पर

स हिित  ुहिये कक ब ुहििंसजिा शॉवपंग स हि वासाणिसियक पपररसर के नििा्ाणि पर

यूनिटेक कुि नििा्ाणि केत्र का 78 पनतशत क हि्सा अपिे पास रखेगा तयी तथा

22 पनतशत क हि्सा ववदभ् इसनजनियपररंग को  हि्तांतराणि करेगा। यूनिटेक िे

दस िाख रूपये काप्त की बयाज िुक सुरका जिा रानश जिा करािे पर स हििनत

वयक काप्त की। जिा रानश का 50  पनतशत क हि्सा आरसीसी संरो चिा के पूरा

 हिोिे पर और बाकाप्त की 50 पनतशत क हि्सा पपररयोजिा के पूरा  हिोिे पर वापसी

योगय बिा कदया गया। पककार अपिे क हि्से के वबकाप्त की योगय केत्र का

निपटाि करिे काप्त की  हिकदार यी तथे। इस बात पर ववशेष रूप से स हििनत  ुहिई कक

इस सिझौते को पाकट्यों के बीो च साझेदार खरी के रूप िें ि हि खरीं सिझा जािा

ो चाक हिए। ववशेष रूप से इस सिझौते को ववषय भूनि के अंत अयी तथवा

असाईििेंट या  हि्तांतराणि के रूप िें ि हि खरीं िािा जािा ो चाक हिए। य हि धयाि

रखिा ि हितवपूाणि्  हिा कक सिझौते िें ऐसा कोई खंड ि हि खरीं  हिा सजसके दारा

यूनिटेक, ववकासकता,् ववदभ् इसनजनियपररंग जो कक भूनि िारक  हिा को िि

के संदभ् िें कोई भुगताि करेगा। जाक हिर तौर पर एक  हि खरी शत्  हिा कक
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प्ताववत ब ुहििंसजिा ईिारत के नििा्ाणि केत्र का 22 पनतशत क हि्सा ववदभ्

इसनजनियपररंग के पास र हिेगा।

3. अपीिकता् िे कदिांक 17.03.1994 के सिझौते को संिगि करते

 ुहिये अनिनियि काप्त की िारा 269 UCके त हित पपत्र 37-  I के त हित एक बयाि

प्तुत ककया। शी वी.ए िो हिता,  ववदाि वपररष्ठ अनिवका के िुतावबक इस

पपत्र िें केवि अंतराणिकता् और अंतपररनत के िािकराणि शानिि  हिा और

केवि अंतराणि के िेिदेि पर ववो चार ककया गया  हिा,  िा कक  स हियोग काप्त की

वयव्यी तथा पर इसनिए अपीिायी तथलार्थी ्वयं को बतौर अंतराणिकता् और अंतपररनत

के रूप िें वसाणि्त करिे के निए बाधय यी तथे। तदसुार उन हिोंिे उलिेख ककया कक

ववषयगत संपव्ति के  हि्तांतराणि के निए ववदभ् इसनजनियपररंग के 22

पनतशत क हि्से काप्त की िागत 100.40  िाख रूपये यी तथी,  सजसका नििा्ाणि

यूनिटेक-ववकासकता् दारा अपिी िागत पर ककया जािा यी तथा। तक् और

कािूि के इस वववाद काप्त की प्ताविा के रूप िें य हि प्तुत ककया गया कक

ववदभ् इसनजनियपररंग िे अपिे पास स्यी तथत भूनि को यूनिटेक को  हि्तांतपररत

ि हि खरीं ककया  हिा,  बसलक उसिे यूनिटेक को भूनि पर नििा्ाणि करिे काप्त की

अिुिनत द खरी  हिा। वा्तव िें,   हिििे अंतराणिकता् और अंतपररनत के रूप िें

पाकट्यों के ्वयं के वववराणि के बावजूद इस प्तुतीकराणि पर ववो चार ककया,

क्योंकक इसिें उक द्तावेज का वा्तववक नििा्ाणि शानिि  हिा जो  हििेशा

कािूि का एक ि हितवपूाणि् पश्न  हिोता  हिा।  हििें इस वववाद िें काफाप्त की ताफी तथय

6



िजर आते  हि । सबसे प हििे ववदभ् इसनजनियपररंग खुद एक पटटेदार  हिा

सजसके दारा िागपुर इमपूविेंट ््ट से भूनि 30 साि काप्त की िीज पर िी

गयी  हिा। उसे जिीि  हि्तांतपररत करिे का कोई अनिकार ि हि खरीं  हिा। दसूरा,

सिझौते का कोई भी खंड ववषयगत भूनि को यूनिटेक को  हि्तांतपररत करिे

का ईरादा ि हि खरीं रखता  हिा। दसूर खरी तरफ, खंड 4.6 ववशेष रूप से पाविानित

करता  हिा कक सिझौते िें कुछ भी अंत,  असाइििेंट या  हि् तांतराणि ि हि खरीं

िािा जाएगा। इस पकार सिझौता यूनिटेक के पक िें एक िाइसेंस बिाता

 हिा सजसके त हित यूनिटेक भूनि पर पवेश कर सकता  हिा और अपिी िागत

से  नििा्ाणि कर सकता  हिा और उसके बाद निनि्त केत्र का 22 पनतशत

क हि्सा ववदभ् इसनजनियपररंग को स को सौंप सकता  हिा और 78  पनतशत क हि्सा

अपिे पास रख सकता  हिा। पपत्र 37-  I िें वववराणि के अिुसार पककारों दारा

पनतफि का िूलय एक करोड़े ो चािीस  हिजार रूपये नििा्पररत ककया गया  हिा।

4. ववदाि अनिवका शी िो हिता दारा य हि भी तक् कदया गया यी तथा कक

ो चूंकक सिझौते का तातपय् ववदभ् इसनजनियपररंग दारा यूनिटेक को ककसी भी

भूनि को  हि्तांतपररत करिे से ि हि खरीं  हिा सजस वज हि से अधयाय  XXC य हिां

िागू ि हि खरीं  हिोता  हिा,  िा  हि खरी सकि पानिकार खरी दारा पूव् उतसज्ि खर खरीद का

आदेश पापररत ककया जा सकता  हिा। शी िो हिता दारा धयाि कदिाया गया  हिा

कक केन्द्र सरकार दारा अग्रकय खर खरीद पदाि करिे वािे अधयाय  XXC के

पाविाि केवि वबकाप्त की,  ववनििय या पटटे के िाधयि से  हि्तांतराणि या

ककसी स हिकार खरी सनिनत िें शेयरों के  हि्तांतराणि दारा सद्य के रूप िें पवेश
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करिे से संबंिीत अयी तथवा सिझौता या वयव्यी तथा सजसका पभाव उक संपव्ति

के  हि्तांतराणि या उपयोग उपभोग को सकि करिे पर िागू  हिोते  हि , और

उसिें से ककसी भी शेाणिी िें अपीिायी तथलार्थीयों दारा ककया गया स हियोग सिझौता

कवर ि हि खरीं  हिोता  हिा: अनिनियि काप्त की िारा 269  (2)( )( ) UA F ii के िाधयि

से।

पयी तथि दृृषया ऐसा पतीत  हिो सकता  हिा कक स हियोग सिझौते िें संपव्ति

का आदाि-पदाि इस अयी तथ् िें शानिि  हिा कक भूनि िारक अपिी संपव्ति को

डेविपर को  हि्तांतपररत करता  हिा और डेविपर नििा्ाणि केत्र का 22 पनतशत

भूनि िारक को  हि्तांतपररत करता  हिा, ककनतु कर खरीब से देखिे पर य हि िाराणिा

शीघ्र  हि खरी दरू  हिो जाती  हिा। संपव्ति  हि्तांतराणि अनिनियि 1882 काप्त की िारा 118

के त हित ववनििय को एक ो चीज के ्वानितव को दसूरे के ्वानितव िें

पार्पपररक  हि्तांतराणि के रूप िें पपररभावषत ककया गया  हिा, िेककि यूनिटेक

के पक िें ववदभ् इसनजनियपररंग दारा बिाये गये िाइसेंस को निनि्त भवि

के 22 पनतशत क हि्से के बदिे  हि्तांतराणि या अनिगकृ हिाणि के रूप िें सिझा

जािा संभव ि हि खरीं  हिा। जासा कक प हििे देखा गया  हिा कक ववदभ् इसनजनियपररंग

िानिक ि हि खरीं  हिा बसलक भूनि के पटटेदार  हिा। इस पकार,  य हि ऐसा कोई

अनिकार ि हि खरीं दे सकते जो इसके पास उपिबि ि हि खरीं  हिा। वा्तव िें

सिझौते का कोई भी खंड  हि्तांतराणि को पभाववत करिे का अनिकार ि हि खरीं

रखता  हिा, सायी तथ  हि खरी िाइसेंस पर ववो चार करते  ुहिये यूनिटेक िे इस बात पर
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स हििनत जताई  हिा कक निनि्त केत्र िें ववदभ् इसनजनियपररंग काप्त की क हि्सेदार खरी

22  पनतशत  हिोगी। इस पकार ऐसा पतीत  हिोता  हिा कक जो ववो चार ककया

गया  हिा व हि य हि  हिा कक नििा्ाणि पर यूनिटेक का 78 पनतशत क हि्सा र हिेगा

तयी तथा ववदभ् इसनजनियपररंग का क हि्सा सिझौते के खंड 4.6 के त हित निनि्त

केत्र का 22  पनतशत  हिोगा। इस पकार िेिदेि को वबकाप्त की के पटटे या

िाइसेंस के रूप िें ि हि खरीं िािा जा सकता  हिा। इस सिय इस िेिदेि को

अनिनियि काप्त की िारा 269  (2)( )  UA D क संदभ् िें सिझिा ि हित वपूाणि्

 हिोगा, य हि पाविाि अो चि संपव्ति को पपररभावषत करता  हिा। अनिनियि काप्त की

िारा 269  UA काप्त की उपिारा (2)( ) D के अिुसार अो चि संपव्ति िें शानिि‘ ’ 

 हिा:-

(अ) उपखंड ( ) i के त हित िा केवि भूनि बसलक भवि भी

(ब) ककसी भूनि या भवि या उसके संबंि िें कोई अनिकार,

सजसिें कोई भवि भी शानिि  हिा सजसका नििा्ाणि ककया जािा  हिा।

ककसी भी भूनि या भवि या उससे संबंिीत ऐसे ककसी अनिकारों का

 हि्तांतराणि‘ ’, अनिनियि काप्त की िारा 269  UA काप्त की उपिारा (2) के खंड ( ) f िें

ऐसा कुछ भी जो ्यी तथािांतराणि, संपव्ति के उपभोग पर पभाव डाि सके, के

रूप िें पपररभावषत ककया गया  हिा।1 इस पकार य हि पश्न कक क्या स हियोग

1 धारा 269 UA (2) (डी) मे

“स ावर ससंपतत'' स से अतअभिप सेत त हे,-

(1) कोई अूभिति या कोई अभिवन या अभिवन का कोई अभिाग और इसक से असंतग्गत, जत हासं अूभिति या कोई अभिवन या अभिवन का 
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सिझौते िें संपव्ति का  हि्तांतराणि शानिि  हिा, का उ्तिर खंड ( ) d और ( ) f के

संदभ् िें कदया जािा ो चाक हिए जो अो चि संपव्ति और ्यी तथािांतराणि को

पपररभावषत करता  हिा। सिझौते से य हि ्पृष  हिा कक ववदभ् इसनजनियपररंग के

अपिी भूनि के अनिकारों का  हि्तांतराणि ऐसी भूनि काप्त की ककसी भी वबकाप्त की,

ववनियि या पटटे के बराबर ि हि खरीं  हिा, क्योंकक यूनिटेक को भूनि पर भवि

नििा्ाणि के निए केवि कबजा संबंिी अनिकार पदाि ककया गया  हिा, िा  हि खरी

सिझौते िें यूनिटक के नििा्ाणि के बाद ईिारत का 22  पनतशत क हि्सा

ववदभ् को  हि्तांतपररत करिे का कोई पाविाि  हिा। खंड 4.6 िें केवि य हि

उलिेख  हिा कक संपव्ति ववकनसत करिे के निए स हिित यूनिटेक को पनतफि

के रूप िें 78  पनतशत क हि्सेदार खरी बरकरार रखिी  हिोगी इसनिए ववदभ्

इसनजनियपररंग काप्त की क हि्सेदार खरी 22  पनतशत  हिोगी। वा्तव िें संसद िे

 हि्तांतराणि को जािबूझकर इतिा वयापक रूप से पपररभावषत ककया  हिा कक‘‘ ’’ 

इसके दायरे िें ऐसे सिझौते या वयव्यी तथाओं को शानिि ककया जाए

सजसका पभाव भववषय के निए भूनि िें सभी ि हितवपूाणि् अनिकारों को

्यी तथािांतपररत करिे का  हिो, जासे कक नििा्ाणि ककये जािे वािे भविों िें शायरों

कोई अभिाग तकसी िशीनरी, ससंयसंत, फनर्नीचर, तफतिसंग, या अन्य वसवस्तुतुओसं क से सा अन्तअन्तररत तकया जाना त हे, वत हासं ऐसी 
िशीनरी, ससंयसंत, फनर्नीचर, तफतिसंग या अन्य वसवस्तुस्तुएसं अभिी त हं भी हैं।

स्पषीकरण. - इस उपखंसंड क से पयोजनोसं क से तलिस्तुए “अूभिति, अभिवन, अभिवन का अभिाग, िशीनरी, ससंयसंत, फनर्नीचर, तफतिसंग और
अन्य वसवस्तुतुओसं“ क से अन्तग्गत उसि्गत उसमें कोई अतधकार अभिी त हे;

(2) तकसी ऐसी अूभिति या तकसी ऐस से अभिवन या अभिवन क से तकसी ऐस से अभिाग ि्गत उसमें या उसकी बाबत (चात ह से उसि्गत उसमें कोई 
िशीनरी, ससंयसंत, फनर्नीचर, तफतिसंग या अन्य वसवस्तु सतु सम्तु सम्मितलित त हो या नत हीसं), तजसका तनिा्गण त हो चवस्तुका त हे या तजसका 
तनिा्गण त होना त हे, ऐस से तकसी ससंव्यवत हार स से (चात ह से वत ह तकसी सत हकारी सोसाइिी, कसंपनी या अन्य व्यतु सम्यक्ति ससंगि या 
सदस्य बनन से क से रूप ि्गत उसमें त होसं या उसि्गत उसमें श सेयरोसं क से अज्गन क से रूप ि्गत उसमें त होसं अवा तकसी अभिी पकसी भी प्रकृतत क से तकसी करार या 
ठत हराव क से रूप ि्गत उसमें त हो) जो ऐसी अूभिति या अभिवन या अभिवन क से तकसी अभिाग का तवक्रय, तवतनिय या पट से क से रूप ि्गत उसमें 
ससंव्यवत हार नत हीसं त हे, पोदोधूत या उदोधूत त होन से वालिा कोई अतधकार
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का आंनशक अनिग्र हिाणि : िारा 269  (2)( )( ) UA d ii के िाधयि से। इसिें

कोई संदे हि ि हि खरीं  हिा कक स हियोग सिझौते को एक सिझौते के रूप िें िािा

जा सकता  हिा और ककसी भी िाििे िें एक ऐसी वयव्यी तथा सजसका पभाव

ऐसी संपव्ति के  हि्तांतराणि और ककसी भी भोग को सकि करिे पर  हिोता

 हिा। नि:संदे हि,  स हियोग सिझौता यूनिटेक को नििा्ाणि के उदेदेशय से ववदभ्

इसनजनियपररंग काप्त की संपव्ति का आिंद िेिे िें सकि बिाता  हिा। इसिें भी

कोई संदे हि ि हि खरीं  हिा कक सिझौता एक वयव्यी तथा  हिा। इसनिए य हि िािा जािा

ो चाक हिए कक स हियोग सिझौता अनिनियि काप्त की िारा 269  UA के अिुसार

ववदभ् इसनजनियपररंग से यूनिटेक को ववषय भूनि के  हि्तांतराणि को पभाववत

करता  हिा। ऐसा पतीत  हिोता  हिा कक संसद का इरादा ऐसे सभी िेिदेि को

कवर करिा  हिा सजिके दारा संपव्ति िें िूल यवाि अनिाकर एक पक से दसूरे

पक को '' हि् तांतराणि'' शब द काप्त की आड िें स को सौंप जाते  हि , ताकक अग्रकय खर खरीद

का उदेदेश य पूरा  हिो सके अयी तथा्त कर ो चोर खरी का रोकयी तथाि।  हििारे साििे प्तुत

पटिा उचो च नयायािय का निाणि्य आशीष िुखजी बिाि भारत संघ व

अनय के िुतावबक ववकास सिझौता िारा 269  UA िें  हि्तांतराणि काप्त की

पपररभाषा के अनदर आता  हिा।  हिि इसे अिुिोदि के सायी तथ िोट करते  हि । 

काराणि बताओ िोकटस

6. अनिनियि काप्त की िारा 269  UA के त हित वववराणि प्तुत करिे

पर उपयुक् त पानिकार खरी िे कदिांक 08.07.1994  को एक काराणि बताओ
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िोकटस जार खरी ककया सजसिें क हिा गया कक िेिदेि के निए पनतफि ब ुहित

कि पतीत  हिोता  हिा और निकटवकृव्ति इिाके  हििुिाि िगर िें एक भूनि काप्त की

वबकाप्त की के उदा हिराणि को देखते  ुहिये 15 पनतशत से अनिक कि करके कदखाया

जािा पतीत  हिोता  हिा। काराणि बताओ िोकटस िें निमिनिसखत तानिका

शानिि  हिा :

. . .P U C वबकाप्त की उदा हिराणि

संपव्ति

1  फाइि िंबर 214 210

2 सिझौता काप्त की

तार खरीख

17-03-1994 01-03-1994

3 संपव्ति का

वववराणि

भूनि िारक पिाट संखया

34,  35,  36,  इंड्् खरीज

एपररया,  ्काप्त कीि एि I ट खरी।

द हि खरीपुरा और उंटखािा

रािबाग रोड़े, िागपुर

िंबर 19, शीट िंबर

32,  वाड् िंबर 10,

 हििुिाि िगर,

िागपुर स्यी तथत भूनि

4 पनतफि 

पत यक

1,00,40,000/- 19,50,000/-
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5 भूनि केत्र 2024-22 वग् फाप्त कीट 736 वग् िीटर

6 उपिबि . .F S I 56473 वग् फाप्त कीट 6877 वग् फाप्त कीट

7 . .  F S I काप्त की पनत

वग् फाप्त कीट

पत यक

184/- 283/-

7. तानिका से ्पृष  हिा कक पानिकराणि िे भूनि का पनतफि िूलय

रूपये 1,00,40,000/- (एक करोड़े ो चािीस  हिजार) जो कक अपीिकता् दारा

बयाि िें ववषय संपव्ति यािी पिाट िंबर 34, 35  व 36  सजसका िाप

2595.152  वग् िीटर अयी तथवा 27934  वग् फाप्त कीट के पनतफि के रूप िें

बताया गया  हिा।  हिािांकक य हि कलपिा करिा ककठि  हिा कक पानिकार खरी िे

56473 वग् फाप्त कीट (उपिबि . .  F S I िें से) पर ववो चार कासे और क्यों ककया

गया  हिा इसका पपरराणिाि ्पृष रूप से . .  F S I काप्त की पनत वग् फाप्त कीट रूपये 184

काप्त की कि काप्त कीित कदखािे और पानिकराणि को पयी तथि दृृषया इस आशय का

निषकष् निकाििे िें सकि बिािा  हिा कक वबकाप्त की उदा हिराणि काप्त की तुििा िें

पनतफि 15 पनतशत से अनिक कि बताया गया  हिा सजसकाप्त की काप्त कीित 283

पनत वग् फाप्त कीट . .  F S I के िुतावबक  हिा। क्या पानिकराणि को 1,00,40,000/-

पनतफि काप्त की रानश 27934 वग् फाप्त कीट भूनि के क हि्से बाबत धयाि िें रखिा

यी तथा जासा कक अपीिायी तथलार्थी दारा बताया गया  हिा कक दर 359.41 पनत वग् फाप्त कीट

 हिोगी तयी तथा वबकाप्त की उदा हिराणि काप्त की दर 246.14 पनत वग् फाप्त कीट  हिोगी। इस पकार

13



अनिकापररयों िे अपीिकता्ओं दारा संपूाणि् ववषय भूनि यानि 27934  वग्

फाप्त कीट के निए उदकृत ववो चार के उपिबि . .  F S I यानि 56473 वग् फाप्त कीट के

 हि्तांतराणि पनतफि के रूप िें िेकर गंभीर तु्रकट कापररत काप्त की  हिा जो अिुनो चत

अविूलयि दशा्ता  हिा।

8. इसी पकार,  जासे कक शी िो हिता िे स हि खरी तक् कदया  हिा कक

अनिकापररयों िे ववषयगत भूनि जो कक एक औदोनगक भूनि  हिा को आवासीय

इिाके िें भूनि काप्त की वबकाप्त की उदा हिराणि के आिार पर 15 पनतशत से अनिक

कि करके आंका  हिा। इससे भी ि हितवपूाणि् बात य हि  हिा कक य हि ्पृष  हिा कक

वबकाप्त की उदा हिराणि का केत्रफि ब ुहित छोटा भूखंड यानि 736 वग् िीटर का  हिा

जबकक सजस ववषय भूनि का िूलय कि बताया  हिा उसका केत्रफि 2024

वग् िीटर  हिा। य हि सव्ववकदत  हिा कक एक छोटे आवासीय भूखंड काप्त की काप्त कीित

एक बड़ेे औदोनगक भूखंड से अनिक  हिोगी। काराणि बताओ िोकटस, सजसकाप्त की

बाद िें पुवृष काप्त की गयी  हिा,  कदिाग का उपयोग िा करिे के काराणि

निर्तिीय  हिा।

9. काराणि बताओ िोकटस के जवाब िें अपीिकता्ओं िे कनयी तथत

अविूलयि पर कई आपव्तियां उठाई सजििें बािाओं का अस्ततव तयी तथा उपर

उलिेसखत ककया गया प हििू शानिि  हिा। ववशेष रूप से अपीिकता्ओं िे

अनिकापररयों दारा अिुिोकदत एक तुििीय िाििे काप्त की वबकाप्त की का उदा हिराणि

बताया, ज हिां ्पृष पनतफि के आिार पर . .  F S I काप्त की िागत 90 रूपये पनत
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वग् फाप्त कीट आती  हिा। य हि उसी इिाके िें एक संपव्ति के संबंि िें यी तथा सजसिें

ववषय भूनि स्यी तथत  हिा।

आयकर अनिनियि काप्त की िारा 269  UD के त हित आदेश

10. उपयुक् त पानिकार खरी िे अपीिकता्ओं दारा दायर आपव्तियों पर

ववो चार ककया और आयकर अनिनियि काप्त की िारा 269  UD के त हित पापररत

आदेश कदिांककत 29.07.1994 दारा उन हिें खापररज कर कदया। पानिकार खरी िे

अपीिकता्ओं दारा िी गयी ऐसी आपव्तियों को खापररज कर कदया।

पानिकराणि िे उठाई गयी ववनशृष आपव्तियों पर वबिा कोई निषकष् कदये

काराणि बताओ िोकटस िें भरोसा ककये गये उदा हिराणि को िानय कर कदया।

उन हिोंिे इस इिाके िें एक संपव्ति के अपीिकता्ओं दारा भरोसा ककये गये

वबकाप्त की उदा हिराणि को इस आिार पर खापररज कर कदया कक उस संपव्ति के

ववो चारािीि संपव्ति काप्त की तर हि 3  तरफ सड़ेक ि हि खरीं  हिा;  उस संपव्ति के पास

अपनशृष जि िे जािे वािा एक िािा  हिा और उसका अग्र भाग केवि 12.5

िीटर  हिा। इिके दारा 1,00,40,000/-  रूपये रानश पर ववो चार करते  ुहिये

इसिें से 24,09,600/- रूपये काप्त की कटोती बतौर छूट 8 पनतशत पनतवष् काप्त की

दर से गाणििा काप्त की गयी, क्योंकक पनतफि को 3 साि के निए ्यी तथनगत कर

कदया गया यी तथा इसनिए उन हिोंिे ववषय संपव्ति काप्त की खर खरीद के निए पनतफि

रानश 76,30,400/- रूपये नििा्पररत काप्त की।

11. पानिकराणि दारा इस पुरे अ अभयास को करते सिय एक गंभीर
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और ्पृष तु्रकट कापररत काप्त की गयी कक ववदभ् इसनजनियपररंग िे यूनिटेक को

78 पनतशत काप्त की सीिा तक संपव्ति  हि्तांतपररत कर द खरी  हिा,  य हि िािते  ुहिये

ववषय संपव्ति के निए पनतफि को कि आंका गया यी तथा। इस निषकष् के

निए कोई अनिकार ि हि खरीं  हिा,  क्योंकक ववदभ् इसनजनियपररंग कभी भी पूरे

निनि्त केत्र का िानिक ि हि खरीं यी तथा। इसिें उसकाप्त की क हि्सेदार खरी ि हिज 22

पनतशत यी तथी। यूनिटेक, सजसिे अपिे ्वयं के फंड से नििा्ाणि ककया यी तथा, को

निनि्त केत्र िें 78 पनतशत क हि्सेदार खरी बरकरार रखिी यी तथी और ककसी भी

िाििे िें अपीिकता्ओं दारा य हि कभी भी जाक हिर ि हि खरीं ककया गया कक

1,00,40,000/-  रूपये का पनतफि निनि्त केत्र के संबंि िें यी तथा,  िेककि

दसूर खरी ओर ्पृष रूप से क हिा गया यी तथा कक य हि भूनि के  हि्तांतराणि के निए

यी तथा। इस पकार इस निषकष् पर प ंुहिो चिे के निए पररकॉड् पर कोई सबूत ि हि खरीं

यी तथा और िा  हि खरी आदेश िें इसका उलिेख ककया  हिा कक ववदभ् इसनजनियपररंग

िे निनि्त केत्र का 78 पनतशत क हि्सा यूनिटेक को  हि्तांतपररत कर कदया

यी तथा और 22 पनतशत बरकरार रखा यी तथा। इस पकार उपयुक् त पानिकार खरी का

आदेश घोर ववककृनत से ग्र्त  हिा।

उचो च नयायािय का वववाकदत निाणि्य

12. उचो च नयायािय के सिक पररट यानो चका दारा अपीिकता्ओं िे

कई तक् उठाये। उन हिोंिे क हिा कक वववाकदत आदेश िें ऐसा कोई निषकष्

ि हि खरीं यी तथा कक कर से बो चिे के निए पाकट्यों दारा िेिदेि के निए पनतफि
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का िूलयांकि कि ककया गया यी तथा सजसे रोकिे काप्त की कोनशश काप्त की गयी यी तथी।

ववदाि वपररष ठ अनिवका शी िो हिता िे क हिा कक अनिवाय् खर खरीद का निदद का निर्देश

देिे से प हििे पानिकार खरी के निए इस निषकष् पर प ंुहिो चिा जरूर खरी  हिा कक कर

ो चोर खरी का पयास ककया गया  हिा या वा्तव िें कर ो चोर खरी काप्त की जा र हि खरी  हिा।

ववदाि वपररष ठ अनिवका दारा बॉमबे  हिाईकोट् दारा अिरजीत यी तथापर बिाि

एस.के.  िॉि व अनय (2008) 298  336 ITR का  हिवािा कदया,  सजसिें

उचो च नयायािय दारा इस पकार कटपपाणिी काप्त की गयी  हिा: 

‘‘उनो चत पानिकार खरी का आदेश पारंभ से  हि खरी अिानय  हिा

और शूनय  हिा,  क्योंकक इसिें कोई सकारातिक निषकष् ि हि खरीं

निकािा  हिा कक कर ो चोर खरी का पयास ककया गया यी तथा। सवर्वोचो च

नयायािय िे नयानयक दृृषांत सी.बी.  गौति बिाि भारत

संघ (1993)  1   78  SCC िें य हि िािा  हिा कक सजस

ऐनत हिानसक साकटंग िें इस अधयाय के पाविािों को

अनिनियनित ककया गया  हिा व हि इंनगत करता  हिा कक इसका

स हिारा केवि उि िाििों िें निया जािा यी तथा ज हिां अो चि

संपव्ति का अयी तथ् पूाणि् अविूलयि कर बेो चाि कर, कर से बो चिे

का पयास  हिो। निि्ि िलकिीिारायाणि ग्रोवर ( ), supra िाििे

िें इस नयायािय दारा य हि नििा्पररत ककया गया  हिा कक

अो चि संपव्ति काप्त की अनिवाय् खर खरीद का स हिारा उसी दशा िें
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निया जािा ो चाक हिए जब अनिनियि के अधयाय  XX सी के

त हित केवि सकि अविूलयि के िाििे िें जब य हि ्पृष

 हिो कक य हि कर से बो चिे के निए ककया गया  हिा। 

सी.बी.  गौति ( )  supra िें सुपीि कोट् के फासिे के

िधयिजर जब तक ्पृष पभावी पनतफि और बाजार िूलय

िें अंतर 15 पनतशत से अनिक िा  हिो, उपयुक् त पानिकराणि

अनिनियि काप्त की िारा 269  UD के त हित केत्रानिकार ि हि खरीं िे

सकता। इसका ितिब य हि ि हि खरीं  हिा कक केवि िात्र 15

पनतशत से अनिक के अंतर का ताफी तथय ्वो चनित रूप से इस

निषकष् पर प ंुहिो च जाएगा कक कर ो चोर खरी के उदेदेशय से

िूलयांकि कि ककया गया  हिा। वविि अग्रवाि ( )supra

िाििे िें, इस नयायािय िे दो हिराया  हिा कक िारा 269 UD

के त हित अग्रकय खर खरीद का अनिकार सािाराणि अग्रकय का

अनिकार ि हि खरीं  हिा,  बसलक एक ऐसा अनिकार  हिा सजसका

पयोग केवि उि िाििों िें ककया जा सकता  हिा ज हिां कर से

बो चिे के उदेदेशय से वबकाप्त की के सिझौते िें ि हितवपूाणि्

अविूलयि ककया गया  हिो। य हि ्यी तथावपत करिे का दानयतव

राज्व पर  हिा कक कर ो चोर खरी काप्त की दृवृष से अविूलयि ककया

गया  हिा। आकेवपत आदेश िें ऐसा कोई निषकष् ि हि खरीं पाया
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गया  हि’’

इस दृवृषकोाणि को पूाणि्तर्णतः स हिित  हिोिा संभव ि हि खरीं  हिा। नि:संदे हि

पाविाि का एक उदेदेशय कि िूलयांकि कदखाकर कर काप्त की ो चोर खरी को रोकिा  हिा

जो कक संपव्ति के वा्तववक िूलय का 15  पनतशत से अनिक  हिा और

सजसके बदिे िें य हि निक हितायी तथ्  हिोता  हिा कक िूलय का कुछ क हि्सा सिझौते

िें ि हि खरीं कदखाया गया  हिा, ककनतु वविेख बेक हिसाब िि के िाधयि से गुजरता

 हिा। िेककि य हि क हििा संभव ि हि खरीं  हिा कक काराणि बताओ िोकटस िें य हि

आरोप िगाया जािा ो चाक हिए या इस कि िें कोई निषकष् कदया जािा

ो चाक हिए कक इसकाप्त की वादता के निए अनिवाय् शत् के रूप िें कर काप्त की ो चोर खरी  हिा ,

िा  हि खरी य हि िाििा संभव  हिा कक कर ो चोर खरी काप्त की दृवृष से अविूलयि ्यी तथावपत

करिे का दानयतव राज्व पर  हिा। स हि खरी स्यी तथनत य हि पतीत  हिोती  हिा कक एक

ि हितवपूाणि् अविूलयि, उनो चत बाजार िूलय 15 पनतशत से अनिक िीो चे एक

खंडि योगय अिुिाि को जनि देता  हिा कक करों से बो चिे का पयास ककया

गया  हिा। सी.बी.  गौति के िाििे िें इस नयायािय िे पाया कक 15

पनतशत से अनिक के,  इस तर हि के कि िूलयांकि का आरोप करों काप्त की

ो चोर खरी का खंडि योगय अिुिाि िगता  हिा जो आवदेशयक काराणि बतािे का

अवसर पदाि करता  हिा इसनिए ऐसे अवसर िें अधयाय  XX सी के पाविािों

का स हिारा केवि व हि खरीं निया जा सकता  हिा ज हिां वबकाप्त की के सिझौते िें 15

पनतशत या उससे अनिक काप्त की सीिा तक संपव्ति का ि हितवपूाणि् अविूलयि
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 हिो। जासा कक ्पृष पनतफि से पिासाणित  हिा कक जो उनो चत बाजार िूलय से

15 पनतशत से या उससे अनिक कि  हिा।  हिििे आगे बताया  हिा कक यदवप

उपरोक पपररस्यी तथनतयों के ्यी तथावपत  हिोिे काप्त की स्यी तथनत िें संबंनित पानिकार खरी

दारा कर ो चोर खरी के पयास काप्त की अविाराणिा िी जा सकती  हिा,  ककनतु ऐसी

अविाराणिा खंडिीय पककृनत काप्त की  हिोगी सजसका अनिवाय् रूप से अयी तथ् य हि  हिा

कक संबंनित पक के पास काराणि बताओ का एक अवसर पाप्त  हिोगा कक ऐसी

अविाराणिा क्यों ि हि खरीं िी जािी ो चाक हिए। इसके अिावा, बेो चिे के सिझौते के

ककसी िेिदेि िें कई सदावी  पनतफि  हिो सकते  हि  जो ववकेता को अपिी

अो चि संपव्ति को उनो चत बाजार िूलय से कि पर बेो चिे के निए पेपररत कर

सकते  हि । उदा हिराणि के निए: उसे पासे काप्त की ततकाि आवदेशयकता  हिा और व हि

तब तक इंतजार करिे िें असियी तथ्  हिो सकता  हिा जब तक कोई खर खरीददार

ि हि खरीं निि जाता, जो संपव्ति के निए उनो चत बाजार िूलय का भुगताि करिे

को तायार  हिो। अो चि संपव्ति के ्वानितव को िेकर कुछ वववाद  हिो सकता

 हिा सजसके पपरराणिाि्वरूप उसे उनो चत बाजार िूलय से कि िूलय पर बेो चिा

पड़े सकता  हिा या इचछुक खर खरीददार के पक िें िौजूद पटटा देिा पड़े सकता

 हिा। इसी तर हि अनय वा्तववक काराणि भी  हिो सकते  हि  सजसके काराणि ववकेता

ककसी ववशेष खर खरीददार को बाजार िूलय से कि पर संपव्ति बेो चिे को तायार

 हिो सकता  हिा। य हिां तक कक उि िाििों िें भी ज हिां तक खर खरीददार उसके

पररदेशतेदार ि हि खरीं  हिो। जब तक इचछुक केता या इचछुक ववकेता को अनिवाय्

खर खरीद के प्ताववत आदेश के ववरूद काराणि बतािे का अवसर ि हि खरीं कदया
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जाता  हिा तब तक व हि कर ो चोर खरी काप्त की िाराणिा का खंडि करिे और उि

पाविािों काप्त की वयाखया करिे काप्त की स्यी तथनत िें ि हि खरीं  हिोगा जो इस तर हि काप्त की

स्यी तथनत पादा करेगा सजसका पपरराणिाि वबलकुि अिुनो चत  हिोगा। ताफी तथय य हि  हिा

कक कर ो चोर खरी का आरोप तब उठता  हिा जब अनिवाय् खर खरीद का आरोप कदया

जाता  हिा इसनिए इस तर हि का आरोप बो चिे के सिझौते के पककार पर

किंक िगाता  हिा सजससे य हि निषकष् निकिता  हिा कक इससे प हििे काप्त की संपव्ति

पकों के ववरूद ऐसा आरोप िगाया जा सके,  उन हिें य हि बतािे का अवसर

कदया जािा ो चाक हिए कक वबकाप्त की के सिझौते िें कि िूलयांकि कर से बो चिे

काप्त की दृवृष से ि हि खरीं ककया गया यी तथा,  हिािांकक अधयाय  XX सी िें िारा 269 UD

के त हित खर खरीद का आदेश देिे से प हििे पभाववत पकों को सुिवाई का

अवसर कदये जािे का कोई ्पृष पाविाि ि हि खरीं  हिा,  ककनतु ऐसे अवसर काप्त की

आवदेशयकता को ि हि खरीं पढ़िा अधयाय   X X सी के पाविािों काप्त की ब ुहित शासबदक

और सखत वयाखया करिा  हिोगा जो कक संयुक रािय अिेपररका के जज

िनिड्  हि ड के शबदों िें शबदकोष से ककिा बिािा  हिोगा। इसके अनतपररक‘‘ ’’ 

अधयाय XXसी िें काराणि बताओ िोकटस या काराणि बतािे का उनो चत अवसर

देिे पर रोक िगािे वािे कोई ्पृष पाविाि ि हि खरीं  हिा, िा  हि खरी अधयाय XX

सी काप्त की भाषा से ऐसा कुछ  हिा जो इस तर हि के निक हितायी तथ् को जनि दे सकता

 हिा। पाककृनतक नयाय के नसदांतों काप्त की निषपकता काप्त की वा्तववक आवदेशयकता  हिा

इसनिए  हििारे ववो चार िें िारा 269  UD के त हित केन्द्र सरकार दारा खर खरीद

के आदेश से प हििे उनो चत पानिकार खरी दारा काराणि बतािे का अवसर कदये
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जािे काप्त की आवदेशयकता को अधयाय  XX सी के पाविािों िें पढ़ा जािा

ो चाक हिए।’’  

उचो च नयायािय तुििीय वबकाप्त की उदा हिराणिों काप्त की पासंनगकता पर निषकष्

देिे िें ववफि र हिा  हिा। ववशेष रूप से उसी इिाके िें वबकाप्त की उदा हिराणि के

बजाय निकटवकृव्ति इिाके िें वबकाप्त की उदा हिराणि को वाद क्यों िािा गया  हिा।

ऐसा पतीत  हिोता  हिा कक निाणि्य के प हििे भाग िें उपयुक् त पानिकार खरी के

आकेवपत आदेश के अनय प हििुओं को िजरअंदाज कर कदया गया  हिा। 

पपरराणिाि िें,   हिि पाते  हि  कक अपीि ्वीकार करिे योगय  हिा और

इसके निए अिुिनत द खरी जाती  हिा। बॉमबे उचो च नयायािय,  िागपुर दारा

पापररत आकेवपत आदेश कदिांक 20.02.2004  को रद ककया जाता  हिा।

ितीजति, अनिनियि काप्त की िारा 269  (1) UD के त हित उपयुक् त पानिकार खरी

दारा पापररत आदेश कदिांक 29.07.1994 को भी रद ककया जाता  हिा। िागत

के रूप िें कोई आदेश ि हि खरीं  हिोगा। 

अपीि ्वीकार काप्त की जाती  हिा। 
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य हि अिुवाद आकट्कफनशयि इंटनिजेंस टूि ‘‘सुवास’’  काप्त की स हिायता से

अिुवादक वविय कुिार सोिंकाप्त की (नयानयक अनिकार खरी) दारा ककया गया  हिा।

अ्वीकराणि: य हि निाणि्य पककारों को उिकाप्त की भाषा िें सिझािे क ेसीनित

उपयोग के निये ्यी तथािीय भाषा िें अिुवाकदत ककया गया  हिा। इसे अनय

ककसी उदेदेशय क ेनिए उपयोग िें ि हि खरी निया जा सकता। सभी वयाव हिापररक

और आनिकापररक उदेदेशयों के निये,  निाणि्य का अंग्रेजी सं्कराणि  हि खरी

पािासाणिक  हिोगा और निषपादि और काया्नवयि क ेउदेदेशय से भी अंग्रेजी

सं्कराणि  हि खरी िानय  हिोगा।
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