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[आर.एफ.नरीमन और संजय ककशन कौल, जे.जे.]

आयकर असिसनयम, 1961:

एसएस.2(47)( ) v और ( ), 45vi  और 48 - पटंजीगत लाभ कर - इसक  पात्रता -

सनिार्धााररती एक सहकारी हाउससंग सोसाय्ी के सदस्य थे -  सोसाय्ी ने डेेिलपसर्धा के

साथ संयुक विकास समझौता (जेडेीए) ककया था -

डेेिलपसर्धा को चार ककस्तत म  भुगतान करना आिश्यक था - डेेिलपसर्धा ने करदाताओं को

केिल दटसरी ककस्त तक भुगतान ककया और कुल 21.2 एकड भटसम म  स े7.7 एकड

भटसम क  जानकारी दी गई - उक भुगतान क  गई रासश पर मटलयांकन िरर्धा 2007-2008

और 2008-2009 के सलए पटंजीगत लाभ कर का सामना करना पडा - आग ेक  ककश्तत

का भुगतान कभी नहीं ककया गया कयतकक पाररयोजना नयासयक आदेशत दारा बासित हो

गई थी और जेडेीए के अनुसार शेर भटसम का कोई अनय हस्तांतरण नहीं हुआ -

सनिार्धारण असिकारी ने माना कक शेर 13.5 एकड भटसम के संबंि म  भी करदाता पटंजीगत

लाभ कर के सलए उत्तरदायी थे, जिजसक ेसलए कोई प्रसतफल प्राप नहीं हुआ था कयतकक

भटसम का भौसतक और खााली कब्ा स सौंप कदया गया था और यह आयकर असिसनयम के
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.2(47)( ), ( )  ss ii v और ( )  vi के अथर्धा म  "स्थानांतरण"  के समान होगा -  अपीलीय

प्रासिकरण के साथ-साथ मटलयांकन असिकारी के अपीलीय नयायासिकरण ने मटलयांकन

असिकारी के आदेश को बरकरार रखाा - उचच नयायालय ने सनिार्धााररती के पक म  सनणर्धाय

देते हुए कहा कक जेडेीए के आंसशक प्रदशर्धान म  भटसम पर कोई कबजा नहीं कदया गया था,

ताकक यह संपवत्त हस्तांतरण असिसनयम, 1882 क  िारा 53 ए के दायरे म  आए और

जेडेीए के पंजीकरण के अभाि म । 24.9.2001 के बाद सनषपाकदत होने के कारण,

समझौता िारा 53 ए के अंतगर्धात नहीं आता और पाररणामस्िरूप िारा 2(47)( )  v के

अंतगर्धात आता हन - अपील पर, माना:  1961 असिसनयम क  िारा 2(47)( )  v के तहत

पटंजीगत संपवत्त के "हस्तांतरण" के रूप म  अहर्धाता प्राप करने के सलए,1882 असिसनयम

के / .53  u s A कानटन म  लागट करने योगय एक "अनुबंि"  होना चाकहए -  पंजीकरण

असिसनयम, 1908 क  िारा 17(/ए) और 49 के तहत, अनुबंि (जेडेीए) जो 24.9.2001

के बाद सनषपाकदत ककया गया था, अपंजीकृत होने के कारण, 1882 असिसनयम क  िारा

53 ए म  सनकदर्धाष उउदेश्य के सलए संजान नहीं सलया जा सकता हन - इससलए यह नहीं

कहा जा सकता कक जेडेीए के तहत कोई "हस्तांतरण" नहीं हुआ हन - सनिार्धााररसतयत ने

आय प्राप करने का कोई असिकार प्राप नहीं ककया हन और इससलए िारा 45 / . .48r w s

के तहत कर के दायरे म  लाए जाने िाले पटंजीगत पाररसंपवत्त के हस्तांतरण से उत्पनन

होने िाला कोई लाभ या लाभ नहीं था - संपवत्त हस्तांतरण असिसनयम, 1882 - िारा

53 ए -  पंजीकरण असिसनयम, 1908 -  िारा 17(1 ए)  और 49.  संपवत्त हस्तांतरण

असिसनयम, 1882: िारा 53 ए - िााररत क  प्रकृसत: िारा 53 ए के तहत प्रदान क  गई

सुरका केिल एक ढाल हन, जिजसका सहारा रका के असिकार के रूप म  सलया जा सकता

हन। िारा 53 ए [पंजीकरण और अनय संबंसित कानटन (संशोिन) असिसनयम, 2001 दारा

संशोसित] -  प्रयोजयता -  माना गया:  संशोिन के बाद,  यकद कोई समझौता/अनुबंि

पंजीकृत नहीं हन,  तो इसका 53 ए के तहत लागट कानटन म  कोई प्रभाि नहीं होगा -

पंजीकरण असिसनयम, 1908 - एसएस.17(/ए) और 49.
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अपीलत को खाााररज करते हुए, नयायालय ने कहा:

1. संयुक विकास समझौते (जेडेीए) को पढ़ने स ेपता चलता हन कक, यह असनिायर्धा

रूप स े21.2 एकड के विकास को सुवििाजनक बनाने के सलए एक समझौता हन ताकक

डेेिलपसर्धा आिश्यक मंजटरी प्राप करने के बाद अपनी लागत पर कदए गए आकार के

फलन्त का सनमार्धाण कर सक ,  जिजनम  से कुछ कफर समाज के सदस्यत को स सौंप कदया

जाना था। प्रत्येक सदस्य को स सौंपे गए प्ललट् के आकार के आिार पर प्रत्येक सदस्य

को एक सनजि्चित संखया म  फलन् देने के अलािा डेेिलपर दारा प्रत्येक सदस्य को

भुगतान भी ककया जाना था। तीसरी ककस्त के तहत भुगतान केिल मंजटरी समलने के

बाद ही ककया जाना था, अनयथा नहीं, और यह एक स्िीकृत जिस्थसत हन कक ऐसा कभी

नहीं ककया गया कयतकक कोई मंजटरी प्राप नहीं क  जा सक  कयतकक उचच नयायालय ने

अंततः पाररयोजना पर रोक लगा दी थी। इसक ेअलािा, समासप खांडे स ेपता चलता हन

कक जेडेीए को समाप ककए जाने क  जिस्थसत म ,  भटसम के जो भी पासर्धाल पहले ही

हस्तांताररत ककए जा चुके है, उनह  हस्तांताररत कर कदया जाएगा, लेककन शेर भटसम का

कोई अनय स्थानांतरण नहीं होगा। [पनरा 16) [1089-ए-सी]

2.  भारत म  आंसशक प्रदशर्धान के नयायसंगत ससदांत को लागट करने के सलए

संपवत्त हस्तांतरण (संशोिन) असिसनयम, 1929 दारा िारा 53 ए को शासमल ककया गया

था। िारा 53 ए के तहत प्रदान क  गई सुरका केिल एक ढाल हन, और इसका सहारा

केिल रका के असिकार के रूप म  सलया जा सकता हन। [पनरा 18,19) [1091-ए, ई-एफ]

शीमंत शामराि सटयर्धािंशी एिं अनय.  िी.  प्रसलयाद भनरोबा सटयर्धािंशी (डेी)

एलआर दारा। एिं अनय. (2002) 3 एससीसी 676 ए् 682: [2002]

1 एससीआर 393; रामभाऊ नामदेि गजरे बनाम नारायण बापटजी िगोत्रा

(मृत) एलआर के माधयम से। (2004) 8 एससीसी 614 : [2004] 3

सप्लल.एससीआर 817 - संदसभर्धात।
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3. प्रारंभ म  वबक्र  का एक समझौता जो िारा 53 ए क  सामगी को पटरा करता

था, उसे एक पंजीकृत उपकरण के माधयम स ेसनषपाकदत करने क  आिश्यकता नहीं थी।

यह जिस्थसत पंजीकरण और अनय संबंसित कानटन (संशोिन)  असिसनयम, 2001  दारा

बदल दी गई थी। संपवत्त हस्तांतरण असिसनयम, 1882 क  िारा 53 ए और पंजीकरण

असिसनयम, 1908 क  िारा 17 और 49 म  एक साथ संशोिन ककए गए थे। उपरोक

संशोिन दारा, .1882 असिसनयम क  िारा 53 ए म  "अनुबंि,  हालांकक पंजीकृत होना

आिश्यक हन, पंजीकृत नहीं ककया गया हन, या" शबद ह्ा कदए गए है। इसक ेसाथ ही,

1908 असिसनयम क  िारा 17 और 49 म  संशोिन ककया गया हन, जिजसम  स्पष ककया

गया हन कक जब तक ककसी अचल संपवत्त (1882 असिसनयम क  िारा 53 ए के प्रयोजन

के सलए) को विचार के सलए स्थानांताररत करने के अनुबंि िाले दस्तािे् को पंजीकृत

नहीं ककया जाता हन, विसशष प्रदशर्धान के सलए ककसी मुकदम ेम  अनुबंि के साक्य के रूप

म  या ककसी पंजीकृत उपकरण दारा ककए जाने क  आिश्यकता नहीं होने िाले ककसी भी

संपाजि्र्धाक लेनदेन के साक्य के रूप म  प्राप होने के अलािा, इसका कानटन म  कोई प्रभाि

नहीं होगा। [पनरा 19] आर 1091-एफ-एच; 1092-एजे –

4. संशोिन का प्रभाि यह हन कक, 2001 के संशोिन असिसनयम के प्रारंभ होने

पर और उसके बाद,  यकद ितर्धामान मामल ेम  जेडेीए क  तरह कोई समझौता पंजीकृत

नहीं हन, तो इसका िारा 53 ए के प्रयोजनत के सलए कानटन पर कोई प्रभाि नहीं पडेगा।

संकेप म ,  कानटन क  नजर म  ऐसा कोई समझौता नहीं हन जिजस े संपवत्त हस्तांतरण

असिसनयम क  िारा 53 ए के तहत लागट ककया जा सके। यह मामला होने पर, उचच

नयायालय ने असिसनयम क  िारा 2(47)( ) v के तहत पटंजीगत संपवत्त के "हस्तांतरण"

के रूप म  अहर्धाता प्राप करने के सलए थाल को सही बताया था। एक "अनुबंि" होना

चाकहए जिजस ेसंपवत्त हस्तांतरण असिसनयम क  िारा 53 ए के तहत लागट ककया जा सके।

पंजीकरण असिसनयम, 1908 क  िारा 17(1 ए) और िारा 49 को पढ़ने से पता चलता

हन कक कानटन क  नजर म ,  संपवत्त हस्तांतरण असिसनयम, 1882  क  िारा 53 ए म 
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सनकदर्धाष उउदेश्य के सलए ऐसा कोई अनुबंि नहीं हन, जिजसका संजान सलया जा सके। . [पनरा

20] [1092-एफ-एच; 1093-ए]

5.  आयकर असिसनयम क  िारा 2(47)  का उप-खांडे ( )  v ितर्धामान मामल े के

तथ्यत पर लागट नहीं होता हन। आई्ीए्ी विपरीत सनषकरर्धा पर पहंुचने के सलए िारा

2(47)( )  v म  "िारा 53 ए म  संदसभर्धात प्रकृसत क "  असभव्यवक का संदभर्धा देने म  सही

नहीं था। इस असभव्यवक का उपयोग वििासयका दारा तब से ककया गया था जब स ेउप-

िारा ( ) 1987 v के वित्त असिसनयम दारा 01.04.1988 स ेशासमल ककया गया था। इस

असभव्यवक का तात्पयर्धा इसम  उजिललजिखात अनुबंित पर िारा 53 ए क  प्रयोजयता क 

सामगी को संदसभर्धात करना हन। िारा केिल िहीं लागट होती हन जहां अनुबंि म  *शीमंत

शामराि सटयर्धािंशी मामल ेम  उजिललजिखात सभी छह विशेरताए ंशासमल है, और िारा 53 ए

म  सनकदर्धाष प्रकृसत क  असभव्यवक का यही अथर्धा हन। इस असभव्यवक को एक संशोिन के

संदभर्धा म  विस्तााररत नहीं ककया जा सकता हन जो िरष बाद 2001 म  ककया गया था,

ताकक तब यह कहा जा सके कक यद्यवप 2001 के संशोिन असिसनयम दारा अनुबंि का

पंजीकरण आिश्यक हन, कफर भी उपरोक असभव्यवक "िारा 53 ए म  सनकदर्धाष प्रकृसत क "

ककसी तरह केिल िारा 53 ए म  उजिललजिखात अनुबंि क  प्रकृसत को संदसभर्धात करेगी,

जिजसक ेसलए पंजीकरण क  आिश्यकता नहीं होगी। चटंकक 2001 के बाद िारा 53 ए के

तहत कानटन क  नजर म  कोई अनुबंि लागट नहीं हन, जब तक कक उक अनुबंि पंजीकृत

न हो, और चटंकक जेओए कभी पंजीकृत नहीं हुआ था और इससलए कानटन क  नजर म 

इसक  कोई प्रभािकााररता नहीं हन, जाकहर तौर पर यह नहीं कहा जा सकता कक उपरोक

दस्तािे् के तहत कोई "स्थानांतरण" नहीं हुआ हन। [पनरा 20)[1093-ए-डेी]

*शीमंत शामराि सटयर्धािंशी और अनय: बनाम प्रहाद भनरोबा सटयर्धािंशी (डेी)

एलआर और अनय दारा (2002) 3 एससीसी 676 ए् 682: [2002)

1 एससीआर 393 - संदसभर्धात।
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6. हालाँकक, उचच नयायालय का यह मानना सही नहीं था कक िारा 2(47)( )vi

इस कारण लागट नहीं होगी कयतकक सोसाय्ी क  सदस्यता म  कोई बदलाि नहीं हुआ हन।

िारा 2(47)( )  vi के तहत,  कोई भी लेनदेन जिजसका प्रभाि ककसी अचल संपवत्त के

हस्तांतरण या उपभोग को सकम करना हन, इसके दायरे म  आएगा। उचच नयायालय ने

उप-खांडे ( ) vi म  "या ककसी भी अनय तरीके स"े असभव्यवक पर धयान नहीं कदया हन, जो

यह दशार्धाता हन कक यह आिश्यक नहीं हन कक लेनदेन एक सहकारी ससमसत क  सदस्यता

को संदसभर्धात करता हन। [पनरा 21) [1093-एफ-एच]

7. िारा 2(47)( ) vi का उउदेश्य ककसी भी अचल संपवत्त के िास्तविक हस्तांतरण

को कर के दायरे म  लाना प्रतीत होता हन। असभव्यवक "आनंद को सकम करना या•

वपछली असभव्यवक "स्थानांतरण"  से रंग लेती हन,  ताकक यह स्पष हो कक कोई भी

लेनदेन जो अचल संपवत्त के आनंद को सकम बनाता हन, उस ेकसथत मासलक के रूप म 

आनंद लेना चाकहए। विचार यह हन कक लेन-देन को कर के दायरे म  लाया जाए, जहां,

हालांकक कानटन म  स्िासमत्ि हस्तांताररत नहीं ककया जा सकता हन, िास्ति म , शीरर्धाक का

हस्तांतरण होता हन। [पनरा 22] [1094-ए-बी]

कोस््ल पेपर सलसम्ेडे बनाम क दीय उत्पाद शुलक आयुक, विशाखाापत्तनम

(2015) 10 एससीसी 664: [2015] 8. एससीआर 486 - संदसभर्धात।

8. ितर्धामान मामले म  जेडेीए को पढ़ने स ेपता चलेगा कक मासलक पटरे समझौते

के दौरान मासलक बना हुआ हन, और ककसी भी स्तर पर डेेिलपर को स्िासमत्ि के समान

असिकार हस्तांताररत करने का इरादा नहीं हन। उचचतम स्तर पर,  समझौते के तहत

केिल कब्ा कदया जाता हन, और िह भी एक विसशष उउदेश्य के सलए - उउदेश्य संपवत्त का

विकास करना हन, जनसा कक सभी पकत दारा पाररकजिलपत ककया गया हन। इससलए, यह खांडे

ितर्धामान लेनदेन म  भी शासमल नहीं होगा। [पनरा 23] [1094'-सी]
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9. यह सही हन कक कुछ िास्तविक आय इस िारणा पर "उत्पनन" होनी चाकहए

कक पटंजीगत संपवत्त का हस्तांतरण हुआ हन। यह आय पटंजीगत संपवत्त के हस्तांतरण के

पाररणामस्िरूप िारा 48 के तहत प्राप हुई होगी या "अजिजर्धात" हुई होगी। ितर्धामान मामले

म , ककसी लेन-देन पर पटंजीगत लाभ से होने िाली आय जो कभी पटरी नहीं हुई, असिक

से असिक एक कालपसनक आय हन। यह स्िीकार ककया गया हन कक, अनुमसत के अभाि

म , जेडेीए म  पाररकजिलपत विकास का पटरा लेन-देन विफल हो गया। सनिार्धााररती ने आय

प्राप करने का कोई असिकार हाससल नहीं ककया, कयतकक ऐसा कसथत असिकार आिश्यक

अनुमसत प्राप करने पर सनभर्धार था। िास्ति म , उपयुर्धाक कारण से आय वबलकुल भी नहीं

हुई। इस मामले म ,  यह स्पष हन कक पटंजीगत संपवत्त के हस्तांतरण स ेकोई लाभ या

लाभ नहीं होता हन, जिजस ेआयकर असिसनयम क  िारा 48 के साथ पढ़ी जाने िाली िारा

45  के तहत कर के दायरे म  लाया जा सकता हन। इस प्रकार,  डेेिलपसर्धा दारा

सनिार्धााररसतयत पर कोई ऋण बकाया नहीं था और इससलए, सनिार्धााररसतयत ने जेडेीए के तहत

आय प्राप करने का कोई असिकार हाससल नहीं ककया हन। ऐसा होने पर, पटंजीगत संपवत्त

के हस्तांतरण से कोई लाभ या लाभ "उत्पनन"  नहीं हुआ,  जिजसस े कक आयकर

असिसनयम क  िारा 45 और 48 को आकवरर्धात ककया जा सके। [पनरा 24, 27] [1094-

डेी-ई; 1096-डेी-ई, एफ-जी]

ईडेी.  सनसटन एंडे कंपनी सलसम्ेडे बनाम सीएल्ी [1955] 1  एससीआर

313;  आयकर आयुक बनाम एकसेल इंडेस्सीज,  (2014) 13  एससीसी

459: [2013] 10 एससीआर 490 - पर भरोसा ककया गया।

केस     कानटन     संदभर्धा

[2002] 1 एससीआर 393 संदसभर्धात पनरा 18

[2004] 3 सप्लल.एससीआर 817 संदसभर्धात पनरा 19
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[2015] 8 एससीआर 486 संदसभर्धात पनरा 22

[1955] 1 एससीआर 313 सनभर्धार पनरा 25

[2013] 10 एससीआर 490 सनभर्धार पनरा 26

ससविल अपीलीय केत्रासिकार: ससविल अपील संखया 15619/2017

आयकर अपील संखया 293/2013 (ओ एंडे एम) म  चंडेीगढ़ जिस्थत पंजाब और

हाररयाणा उचच नयायालय के सनणर्धाय और आदेश कदनांक 22.07.2015 से

साथ

सी. ए. नं. 15622, 15624, 15620, 15639, 15637, 15621, 15643, 15623,

15657,  15650,  15633,  15628,  15636,  15625,  15645,  15630,  15634,15626,

15627, 15644, 15641, 15631, 15635, 15649, 15640 , 15651, 15638, 15629,

15632, 15642, 15646, 15648, 15667, 15653, 15656, 15663, 15665, 15647,

15666, 15662,  15655, 15658,  15669, 15661,  15652,  15672, 15664,  15654,

15660,  1565 9,  15673,  15676,  15671,  15674,  15675,  15677,  15668  और

15670/2017

  रूपेश कुमार, डेी. एल. सचदानंद, मनीर पुषकरणा, सुशी रचना शीिास्ति, सुशी

असनल कक्यार, अपीलकतार्धा के िक ल।

सुशी अजय िोहरा, नर द हुडेा, पंकज जनन, सुशी कविता झा, रोकहत जनन, िनभि

कुलकण्,  उकदत नरेश,  रजत राठी,,  अविरल िीर द,  डेट.  सुर द ससंह हुडेा,  कदव्या सटरी,

ससचन भारदाज,  दीपांशु जनन,  गौरि समत्तल,  सुशी मंजट जे्ली,  दीपक चोपडा,  हरप्रीत

ससंह अजमानी,  शील ििर्धान,  ककशोर कुणाल,  ए.एन.  अरोडा,  प्रसतिाकदयत के सलए

सलाहकार।
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नयायालय का फनसला नयायािीश आर. एफ. नरीमन दारा सुनाया गया।

  1. अनुमसत दी गई.

2. यह सनणर्धाय ससविल अपीलत के एक समटह का सनप्ान करेगा, कयतकक दोनत

पकत क  ओर स ेउपजिस्थत विदान िक ल ने प्रस्तुत ककया हन कक इन सभी अपीलत म 

कानटन के सामानय महत्िपटणर्धा प्रश शासमल है।

3.  ितर्धामान अपील  पंजाब और हाररयाणा उचच नयायालय के एक फनसल े से

उत्पनन हुई है, जहां आयकर असिसनयम, 1961 क  िारा 260 ए के तहत बडी संखया

म  अपीलत का सनप्ारा ककया गया था। उचच नयायालय के समक कानटन के

सनम्नसलजिखात महत्िपटणर्धा प्रश उठीाए गए थे:

" )  i कया हाथ म  ककए गए लेनदेन म  आयकर असिसनयम, 1961 क  िारा

2(47)( ) v के साथ पकठीत संपवत्त हस्तांतरण असिसनयम; 1882 क  िारा 53-ए के संदभर्धा

म  कर के दायरे म  आने िाले "हस्तांतरण" क  पाररकलपना क  गई हन?

) ii कया आयकर अपीलीय नयायासिकरण ने जेडेीए स ेप्राप असिकारत, जेडेीए के

पंजीकरण न होने के कानटनी प्रभाि, इसक  कसथत अस्िीकृसत आकद को नजरअंदाज कर

कदया हन?

) iii कया संपवत्त हस्तांतरण असिसनयम, 1982 क  िारा 2(47)( ) v और िारा 53-

ए दारा पाररकजिलपत "कबजा" प्रदान ककया गया था, और यकद हां, तो इसक  प्रकृसत और

कानटनी प्रभाि?

) iv कया डेेिलपसर्धा क  ओर से कोई चटक हुई थी, और यकद हां, तो लेनदेन और

कर क  असनिायर्धाता पर इसका प्रभाि पडा?
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)  v कया अभी तक प्राप होने िाली रासश पर प्राप होने िाली रासश से उत्पनन

होने िाली कालपसनक िारणा पर कर लगाया जा सकता हन?"

4. सुवििा के सलए, हमने विशेर अनुमसत यासचका (ससविल) संखया 1565/2016

(आयकर आयुक बनाम चरणजीत ससंह अ्िाल) से उत्पनन ससविल अपील के तथ्यत

का उललेखा ककया हन।

5. हमारे सामने मौजटद उत्तरदाता पंजाबी कोऑपरेक्ि हाउससंग वबजिलडेंग सोसाइ्ी

सलसम्ेडे के सदस्य है। सोसाय्ी म  95 सदस्य थे और िह 21.2 एकड क  मासलक थी,

जिजसम  स े500 िगर्धा गज के प्ललट् 65 सदस्यत के पास थे, 1000 िगर्धा गज के प्ललट् 30

सदस्यत के पास थे। और शेर 500 िगर्धा गज के 4 प्ललट् अपने पास रखाे हुए थे।

ितर्धामान अपील म  वििाद क  जड कंसाई गांि म  21.2 एकड भटसम के विकास के सलए

25.02.2007 का वत्रपकीय संयुक विकास समझौता (जेडेीए)  हन। यह जेडेीए मासलक

यानी पंजाबी कोऑपरेक्ि हाउससंग वबजिलडेंग सोसाइ्ी सलसम्ेडे,  हनश वबलडेसर्धा प्राइिे्

सलसम्ेडे,  चंडेीगढ़ (एचएएसएच)  और ्ा्ा हाउससंग डेेिलपम ् कंपनी सलसम्ेडे

(्ीएचडेीसी) के बीच दजर्धा ककया गया था। जेडेीए के तहत, यह सहमसत हुई कक HASH

और ., THDCviz डेेिलपसर्धा, विकास का कायर्धा कर गे।

21.2 एकड भटसम स्िासमत्ि म  हन और सोसाय्ी के नाम पर पंजीकृत हन। सहमत

प्रसतफल ्ीएचडेीसी दारा एचएएसएच के माधयम से सोसाय्ी के प्रत्येक व्यवकगत

सदस्य को विताररत ककया जाना था, और अलग-अलग प्ललट् आकार िाले सदस्यत को

अलग-अलग रासश और फलन् देय और आिंक्त ककए जाने थे। डेेिलपसर्धा को चार ककस्तत

म  भुगतान करना था। जेडेीए के सनषपादन पर 3.87 करोड रुपये का भुगतान ककया

गया। जेडेीए के साथ संलगन सीमांकन योजना पर सनिार्धााररत 3.08 एकड के समतुलय

मटलय क  भटसम के सलए एक पंजीकृत वबक्र  विलेखा के जिखालाफ 15.48 करोड रुपये का

भुगतान ककया जाना था, जो 02.03.2017 को एक पंजीकृत कनिेयंस दारा प्रभािी ककया
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गया था। दटसरी ककस्त का भुगतान, 23.22 करोड रुपये, 4.62 एकड के समतुलय मटलय

क  भटसम के सलए था,  जिजस े सीमांकन योजना पर भी सनिार्धााररत ककया गया था,  जो

25.04.2007 के एक पंजीकृत विलेखा दारा प्रभािी ककया गया था। 31.9275 करोड

रुपये क  तीसरी ककस्त का भुगतान समझौत ेके सनषपादन क  तारीखा से छह महीने के

भीतर या योजनाओं/कडेजाइन और डाइंग के अनुमोदन और विकास के सलए अंसतम

लाइस स कदए जाने क  तारीखा से दो महीने के भीतर ककया जाना था, जो भी बाद म 

हो,  यह 6.36 एकड के समतुलय मटलय क  भटसम के सलए होना था,  जिजस े सीमांकन

योजना म  भी सनिार्धााररत ककया गया था। 31.9275 करोड रुपये का शेर भुगतान,

106.425 करोड रुपये के संपटणर्धा भुगतान के पटणर्धा और अंसतम सनप्ान के सलए, भुगतान

क  तारीखा स ेदो महीने के भीतर ककया जाना था, जिजसक ेसलए 7.14 एकड के समतुलय

मटलय क  भटसम के सलए एक पंजीकृत वबक्र  विलेखा, जो कक सीमांकन योजना पर भी

सनिार्धााररत हन, संप्रेवरत ककया जाना था।

6.  डेेिलपसर्धा ने केिल दटसरी ककस्त के भुगतान तक भुगतान ककया,  और 7.7

एकड भटसम बताई गई थी, जिजसक ेबारे म  हम  वि्सनीय रूप स ेसटसचत ककया गया हन,

तब से मटलयांकन िरर्धा 2007-2008 और 2008-2009 के सलए पटंजीगत लाभ कर का

भुगतान करना पडा हन। बाद के मटलयांकन िरष के सलए जो समस्या उत्पनन हुई िह यह

थी कक पहल े पंजाब और हाररयाणा उचच नयायालय म  और उसके बाद कदलली उचच

नयायालय म  लंवबत कायर्धािाही के कारण, विकास के सलए आिश्यक अनुमसतयाँ नहीं दी

गई, जिजसक ेचलते जेडेीए ने जमीन पर काम नहीं ककया। सनिार्धारण िरर्धा 2007-08 से

संबंसित वपछल ेिरर्धा के सलए, सनिार्धााररती ने 07.12.2007 को आय का मटल ारर्नर्धा दाजिखाल

ककया,  जिजसम  2,50,171/-  रुपये क  आय घोोवरत क  गई। मटलयांकन िरर्धा के सलए

आयकर ारर्नर्धा को बाद म  07.10.2009  को संशोसित ककया गया,  जिजसम 

30,08,606/- रुपये क  आय घोोवरत क  गई, जिजसम  27,58,436/- रुपये का पटंजीगत
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लाभ शासमल था। सनिार्धााररती के अनुसार, अगल ेमटलयांकन िरर्धा 2008-09 म  प्राप 36

लाखा रुपये को भी "पटंजीगत लाभ" के तहत कर के सलए पेश ककया गया था।

7. सनिार्धारण असिकारी ने असिसनयम क  िारा 143(3) के तहत पााररत आदेश

कदनांक 30.12.2009 के माधयम से माना कक चटंकक भौसतक और खााली कबजा जेडेीए के

तहत स सौंप कदया गया था, यह आयकर असिसनयम क  िारा 2(47)( ), ( ) ii v और ( )vi

के अथर्धा म  "स्थानांतरण" के समान होगा। उनहतने आगे कहा कक 1000 िगर्धा गज के

प्ललट् िाले करदाता के मामल ेम ,  प्रसतफल का पटरा मटलय 3.675  करोड रुपये होगा,

जबकक असिगहण क  लागत 12,81,724/- रुपये कम होगी। दीघोर्धाकासलक पटंजीगत लाभ

था, अतः, _रु.3,54,68,276/- बताया गया। :

8. आयुक (अपील) ने मटलयांकन असिकारी दारा पााररत आदेश को बरकरार रखाते

हुए अपील खाााररज कर दी। आदेश स े व्यसथत होकर,  सनिार्धााररती ने आयकर अपीलीय

नयायासिकरण (आई्ीए्ी) के समक अपील दायर क , जिजस ेआई्ीए्ी ने भी खाााररज

कर कदया।

9. आयकर असिसनयम क  िारा 260 ए के तहत उचच नयायालय दारा कदए गए

फनसल ेम , उचच नयायालय ने करदाताओं क  सभी अपीलत को स्िीकार कर सलया और

कहा:

"1. क्रमशः 3.08 एकड और 4.62 एकड के संबंि म  कदनांक 02.03.2007 और

25.04.2007 के विक्रय विलेखात के साथ पढ़े गए जेडेीए कदनांक 25.02.2007 के

अिलोकन स ेपता चलेगा कक पाक्र्धायां भटसम के आनुपासतक हस्तांतरण के सलए

सहमत हुई थीं।
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2.  जेडेीए कदनांक 25.02;2007  के आंसशक सनषपादन म  संपटणर्धा भटसम के

हस्तांतरणकतार्धा को हस्तांतरणकतार्धा दारा कोई कबजा नहीं कदया गया हन ताकक

िारा 53 ए/1882 असिसनयम के दायरे म  आ सके।

3. कदया गया कब्ा, यकद था भी, तो संपवत्त के विकास के सलए लाइस सिारी के

रूप म  था न कक हस्तांताररती क  हनससयत से।

4. इसक ेअलािा, 1882 असिसनयम क  िारा 53 ए, सनगमन दारा,  असिसनयम

क  िारा 2(47)( ) v म  समाकहत हो गई और 1882 असिसनयम क  िारा 53 ए

क  सभी आिश्यक सामगी को पटरा करना आिश्यक था। जेडेीए कदनांक

25.02.2007 के पंजीकरण के अभाि म  - 24.09.2001 के बाद सनषपाकदत होने

पर, समझौता 1882 असिसनयम क  िारा 53 ए के अंतगर्धात नहीं आता हन और

पाररणामस्िरूप असिसनयम क  िारा 2(47)( ) v लागट नहीं होती हन।

5.  सनिार्धााररती अपीलकतार्धा के विदान िक ल दारा यह प्रस्तुत ककया गया कक

डेेिलपर स ेजो भी रासश प्राप हुई थी, उस पर पटंजीगत लाभ कर का भुगतान

पहल ेही ककया जा चुका हन और वबक्र  विलेखा भी सनषपाकदत ककया जा चुका हन।

जेडेीए कदनांक 25.02.2007 को रउद करने के पाररप्रेक्य म , कोई असताररक रासश

प्राप नहीं हुई हन और न ही उस पर कोई कारर्धािाई क  गई हन। यह आगह ककया

गया था कक जब भी कोई रासश प्राप होगी, उस पर कानटन के अनुसार पटंजीगत

लाभ कर का भुगतान ककया जाएगा। उपरोक रुखा के मउदेनजर,  अपीलत का

सनप्ारा करते समय, हम मानते है कक सनिार्धााररती अपीलकतार्धा अपने उक रुखा से

बंिे रह गे।
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6. पटंजीगत लाभ कर क  असनिायर्धाता का मुउदा सनिार्धााररती के पक म  तय ककया

गया हन,  असिसनयम क  िारा 54 एफ के तहत छट ् का सिाल अब और नहीं

क्केगा और इस ेअकादसमक बना कदया गया हन।

7. कसबयटनल और नीचे कदए गए प्रासिकारी सनिार्धााररती-अपीलकतार्धा को 13.5 एकड

क  शेर भटसम के संबंि म  पटंजीगत लाभ कर के सलए उत्तरदायी ठीहराने म  सही

नहीं थे,  जिजसक े सलए कोई प्रसतफल प्राप नहीं हुआ था और जो जनकहत

यासचकाओं म  सि्वोचच नयायालय और उचच नयायालय दारा पााररत विसभनन

आदेशत के कारण ितर्धामान म  रउद कर कदया गया हन और सनषपादन म  असमथर्धा हन।

इससलए, अपील  स्िीकार क  जाती है।"

10.  राजस्ि के विदान िक ल ने तकर्धा कदया हन कक मटलयांकन असिकारी और

सीआई्ी (अपील),  साथ ही आई्ीए्ी,  पटंजीगत प्रासपयत को जेडेीए के तहत 'पटंजीगत

लाभ' के रूप म  कर के दायरे म  लाने म  सही थे। विदान िक ल के अनुसार, ितर्धामान

मामला पटरी तरह स े िारा 2(47)( )  v के अंतगर्धात आता हन कयतकक संपवत्त हस्तांतरण

असिसनयम, 1882  क  िारा 53 ए जेडेीए के तहत लेनदेन पर लागट होती हन। विदान

िक ल के अनुसार, ितर्धामान मामले म  अंताररती ने, अनुबंि के आंसशक सनषपादन के रूप

म , जेडेीए के तहत पटरी संपवत्त पर कबजा कर सलया हन, और अनुबंि को आग ेबढ़ाने म 

विसभनन कायर्धा ककए है, जनस ेकक ईएमडेी का भुगतान करना और पहली दो ककश्त , और

यह कक हस्तांताररतकतार्धा अनुबंि के अपने कहस्स ेको पटरा करने के सलए तनयार था, जो

दभुार्धागय स ेअंततः उचच नयायालय दारा पााररत आदेशत के कारण पटरा नहीं ककया जा

सका,  जिजसक ेकारण संपवत्त के विकास के सलए आिश्यक अनुमसत प्राप नहीं क  जा

सक । उनहतने आग ेतकर्धा कदया कक यह तथ्य कक, 2001 के बाद, जबड ेम  िारा 53 ए के

तहत समझौतत का पंजीकरण आिश्यक हन,  उनके रास्ते म  नहीं आएगा,  चटंकक िारा

2(47)( ) v केिल संपवत्त हस्तांतरण असिसनयम क  िारा 53 ए क  "प्रकृसत" के अनुबंि
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को संदसभर्धात करती हन और इससलए,  आई्ीए्ी यह कहने म  सही था कक चटंकक िारा

53 ए को आयकर असिसनयम क  िारा 2(47)( ) v म  शासमल ककया गया था, इससलए

आयकर असिसनयम के प्रयोजन के सलए,  इस तरह के समझौते को पंजीकृत करना

अनािश्यक था। उनहतने आग ेतकर्धा कदया कक आई्ीए्ी यह सनषकरर्धा सनकालने म  सही था

कक कबजा िास्ति म  जेडेीए के तहत स सौंप कदया गया था, अनयथा, ्ीएचडेीसी को इस

पाररयोजना को सनक्ित् या आसपास के केत्र म  ककसी अनय पाररयोजना के साथ

समलाने के सलए असिकृत नहीं ककया जा सकता था। चटँकक ्ीएचडेीसी को केिल इस

उउदेश्य के सलए संपवत्त या उसक ेकहस्स ेका कब्ा प्रासिकरण को स सौंपने के सलए असिकृत

ककया गया था, यह स्पष हन कक भटसम का कब्ा िास्ति म  स सौंप कदया गया था। इसके

अलािा,  संपवत्त हस्तांतरण असिसनयम क  िारा 53 ए के अनय सभी अियित को पटरा

ककया गया था और आई्ीए्ी यह बताने म  भी सही था कक डेेिलपसर्धा अनुबंि के अपने

कहस्स ेको पटरा करने के सलए तनयार और इचछुक थे। इससलए, उनहतने हमस ेआई्ीए्ी

के आदेश को बरकरार रखाने और उचच नयायालय के फनसल ेको रउद करने का आगह

ककया।

11. दटसरी ओर, प्रसतिाकदयत के विदान िक ल शी िोहरा ने तकर्धा कदया कक उचच

नयायालय यह मानने म  सही था कक िारा 2(47)( ) v जेडेीए के पंजीकरण के अभाि म 

लागट नहीं होगी,  जो सनजि्चित रूप से नहीं ककया गया था। उनके अनुसार, कोई कब्ा

कभी नहीं स सौंपा गया था,  जेडेीए दारा डेेिलपसर्धा को केिल संपवत्त विकससत करने का

लाइस स कदया गया था। विदान िक ल के अनुसार,  उचच नयायालय यह कहने म  भी

सही था कक डेेिलपसर्धा समझौते के अपने कहस्स े को पटरा करने के सलए तनयार और

इचछुक नहीं थे और, इससलए, इस मामले के तथ्यत पर संपवत्त हस्तांतरण असिसनयम

क  िारा 53 ए क  कोई भी सामगी पटरी नहीं हुई। विदान िक ल के अनुसार,  उचच

नयायालय ने जिजस बात क  सराहना क  और आई्ीए्ी दारा नजरअंदाज कर कदया

गया, िह यह तथ्य था कक 7.7 एकड जमीन के केिल दो पासर्धाल कदए गए थे, जिजसके
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सलए पटंजीगत लाभ कर का भुगतान ककया गया हन। चटंकक पाररयोजना का बाक  कहस्सा

विसभनन अनुमसतयत के अभाि म  पटरा नहीं हो सका, इससलए यह स्पष हन कक िास्ति

म , करदाता को कोई पटंजीगत लाभ नहीं हुआ या अजिजर्धात नहीं हुआ। विदान िक ल के

अनुसार, आयकर असिसनयम क  िारा 48 के साथ पकठीत िारा 45 के तहत, पटंजीगत

संपवत्त के हस्तांतरण स ेलाभ और लाभ "उत्पनन" होना चाकहए और आय क  गणना

प्रसतफल का पटरा मटलय प्राप या अजिजर्धात होने के बाद क  जानी चाकहए। चटंकक कोई आय

प्राप नहीं हुई थी या अजिजर्धात नहीं हुई थी;  चटंकक पाररयोजना अंततः 13.06.2011  को

मासलकत दारा समाप कर दी गई थी, यह स्पष था कक उचच नयायालय का सनणर्धाय सही

था। इसक ेअलािा, िारा 2(47) का उप-खांडे ( ) vi भी उचच नयायालय दारा बताए गए

कारण के सलए लागट नहीं होगा, जो यह हन कक यह आकवरर्धात नहीं था कयतकक समाज क 

सदस्यता म  कोई बदलाि नहीं हुआ था।

12.  पाक्र्धायत के विदान िक ल को सुनने के बाद,  सबस े पहल े जेडेीए कदनांक

25.02.2007 के महत्िपटणर्धा खांडेत को सनिार्धााररत करना महत्िपटणर्धा हन।

13. जेडेीए, जनसा कक ऊपर कहा गया हन,  हाउससंग सोसाइ्ी के बीच था, जिजसे

मासलक के रूप म  संदसभर्धात ककया गया था, और दो डेेिलपसर्धा, अथार्धात ा हनश वबलडेसर्धा प्राइिे्

सलसम्ेडे, चंडेीगढ़ और ्ा्ा हाउससंग डेेिलपम ् कंपनी  · सलसम्ेडे। पटरे समझौत ेम  यह

तथ्य वबखारा हुआ हन कक मासलक, संपवत्त को पटरी तरह से जबत और अपने पास रखाते

हुए, इस े विकससत करने के सलए इसके िही विकास असिकार स सौंपने का इचछुक था।

यह अनय बातत के साथ-साथ समझौते के उप-खांडे (ई) स ेस्पष हन, जो इस प्रकार हन:

"ई. मासलक पटरी तरह से संपवत्त पर कब्ा कर सलया गया हन और उसक ेपास हन

और अनयथा अचछ, तरह स ेऔर पयार्धाप रूप स ेसंपवत्त का हकदार हन और संपवत्त

म  स्िासमत्ि को स्थानांताररत करने सकहत इस ेविकससत करने के सलए संपवत्त म 

अपने विकास असिकार स सौंपने का इचछुक हन, लागट नगरपासलका भिन उपसनयमत
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के अनुसार गुप हाउससंग िाजिणजिजयक और खाुदरा विकास के सलए उपलबि फलोर

स्पेस इंडेेकस (एफएसआई) का उपयोग करके, लेककन ऐसा करने के सलए उसके

पास कोई विशेरजता या सािन नहीं हन और उसने प्रकासशत विजापनत के

माधयम स ेसंपवत्त विकससत करने के सलए वबलडेरत/ठीेकेदारत/डेेिलपसर्धा से को्ेशन

आमंवत्रत ककया था। कसबयटन कदनांक 31-05-06 एचएएसएच ने मासलक स ेसंपकर्धा

ककया और संपवत्त के विकास के सलए मासलकत को प्रस्ताि प्रस्तुत ककया और

लंबी बातचीत के बाद विकास क  अिसि को अंसतम रूप कदया। चटंकक एचएएसएच

के पास संपवत्त विकससत करने के सलए पयार्धाप सािन नहीं थे,  इससलए

एचएएसएच ने इमारतत और संरचनाओं का सनमार्धाण करके संपवत्त विकससत करने

के सलए ्ीएचडेीसी से संपकर्धा ककया हन,  जिजसका उपयोग आिासीय सािर्धाजसनक

उपयोग,  िाजिणजिजयक उपयोग,  संस्थागत उपयोग,  कलब हाउस,  पाकककिंग के सलए

ककया जाएगा। और अनय सुवििाएं,  उपयोसगताए,ं  सेिाएं और ककसी भी अनय

प्रकार क  संरचनाएं/  और आिश्यक सुवििाएं,  बुसनयादी ढांचे जनसा कक

्ीएचडेीसी दारा तय ककया जा सकता हन (इसके बाद 'पाररसर'  के रूप म 

संदसभर्धात)  और आिासीय के सलए सि्वेकण,  जांच,  अधययन,  कडेजाइन,  योजना,

वित्तपोरण,  सनमार्धाण,  संचालन,  रखारखााि और वबक्र /पट्े/संभावित

खारीदारत/पट्ािारकत/स्थानांताररसतयत को हस्तांतरण सकहत सभी कायर्धा,  मै या

कोई अनय असिकृत उपयोगकतार्धा, जनसा कक ्ीएचडेीसी दारा सनिार्धााररत ककया जा

सकता हन (इसके बाद इस े'प्रोजेक्' के रूप म  संदसभर्धात ककया जाएगा)। पाक्र्धायत

के बीच इस बात पर स्पष रूप स ेसहमसत हन कक डेेिलपर के रूप म   HASH क 

भटसमका इस समझौते म  विशेर रूप से सनिार्धााररत क  जाएगी। दोनत पकत के बीच

इस बात पर स्पष रूप से सहमसत हन कक एक डेेिलपर के रूप म  ्ीएचडेीसी क 

भटसमका संपवत्त पर पाररयोजना को सनषपाकदत करने, लागट करने, विकससत करने

और पटरा करने क  होगी।"
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कारण 2 के तहत, पाररयोजना को कहा गया हन:

"2.1 मासलक अपाररितर्धानीय रूप से और स्पष रूप स ेसंपवत्त के विकास, सनमार्धाण,

बंिक, पट्े, लाइस स, वबक्र  और हस्तांतरण के सभी असिकारत को अनुदान देता

हन और स्थायी रूप से स सौंपता हन। विकास,  सनमार्धाण,  बंिक,  वबक्र ,  हस्तांतरण,

पट्ा, लाइस स और/या संपवत्त के अनुित् उपयोग के सलए शोरण ('असिकार')

के सलए ्ीएचडेीसी के पक म  सभी सनमार्धाण,  पाररसर, िंशानुगत, सुखाभोग, पेड

और लीज समझौत,े  लाइस स समझौते,  सनमार्धाण अनुबंि,  आपटसतर्धाकतार्धा अनुबंि,

वबक्र  के सलए समझौत,े  पाररिहन,  बंिक विलेखा,  वित्त दस्तािे् और सभी

दस्तािेजत को सनषपाकदत करने, संपवत्त म  असिकार को लागट करने, सुवििा प्रदान

करने और लागट करने के सलए आिश्यक सभी दस्तािेजत को सनषपाकदत करना

और बंिक,  पाररिहन,  पट्ा विलेखा,  लाइस स समझौता,  पािर ऑफ अ्टन्,

शपथ पत्र, घोोरणाएं,  कसतपटसतर्धा और ऐसे सभी अनय दस्तािेजत,  पत्रत को बनाने

और पंजीकृत करने के सलए आिश्यक समझौत,े जिजनह  पटरा करने, सुवििाजनक

बनाने और करने के सलए आिश्यक हो सकते है। असिकार लागट कर  और इसे

राजस्ि/सकम प्रासिकााररयत के साथ पंजीकृत कर  और हमारी ओर स े सभी

प्रासिकााररयत, िनिासनक या अनयथा, और ककसी भी अदालत ('विकास असिकार')

के समक उपजिस्थत हत। मासलक एतददारा संपवत्त के मटल स्िासमत्ि विलेखा को

स सौंप देता हन जनसा कक संलगन सटची म  उजिललजिखात हन और अनुबंि  IV और

भौसतक के रूप म  सचकिह्नित हन। इस समझौत े के सनषपादन और पंजीकरण के

साथ-साथ संपवत्त का खााली कबजा ्ीएचडेीसी को स सौंप कदया गया हन ताकक इसे

यहां सनिार्धााररत तरीके से विकससत ककया जा सके। इसक ेदारा सहमसत व्यक क 

गई हन और इसक  पुवष क  गई हन कक यहां ऊपर कदए गए वििरणत म  जो कुछ

भी कहा गया हन, उसे मासलक क  ओर स ेघोोरणाएं और अभयािेदन माना जाएगा

जनस े कक िे यहां शबदशः सनिार्धााररत ककए गए थे और इस समझौत े का एक
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असभनन अंग बन गए थे। पाररयोजना म  पंजाब नगरपासलका भिन

उपसनयमत/पंजाब शहरी विकास प्रासिकरण या ककसी अनय सकम प्रासिकारी के

तहत अनुमसत के अनुसार डेेिलपर दारा अपनी लागत और खाचर्धा पर पाररसर म 

संपवत्त का विकास/सनमार्धाण शासमल होगा। पाररयोजना को संबंसित स्थानीय

प्रासिकारी यानी स्थानीय सनकाय विभाग,  पंजाब/पंजाब शहरी योजना और

विकास प्रासिकरण (पीयटडेीए)  या ककसी अनय सकम प्रासिकारी दारा मंजटरी के

अनुसार विकससत ककया जाएगा।

2.3 इसके दारा मासलक अपाररितर्धानीय रूप स ेऔर स्पष रूप से संपवत्त म  अपने

सभी विकास असिकार ्ीएचडेीसी को देता हन और संपवत्त को विकससत करने और

अपनी लागत, प्रयासत और खाचष पर पाररयोजना शुरू करने के सलए स सौंपता हन,

जिजसक ेबाद डेेिलपसर्धा संपवत्त पर पाररयोजना क  शुरुआत, विकास और समापन के

सलए सभी संबंसित प्रासिकााररयत से आिश्यक मंजटरी, लाइस स और अनुमसत के

सलए आिेदन करने और प्राप करने के हकदार हतगे।"

14. समझौत ेम  विचार खांडे खांडे 4 हन, जिजसक ेदारा 106.425 करोड रुपये क 

रासश,  साथ ही 2250  िगर्धा फु् के सुपर केत्र िाले 129  फलन्,  सोसाय्ी और उसके

सदस्यत को स सौंपे जाने थे। जनसा कक ऊपर कहा गया हन,  समझौते के सनषपादन पर

बयाना रासश के रूप म  3.87 करोड रुपये का भुगतान ककया गया था, और उसक ेतुरंत

बाद 15.48 करोड रुपये का भुगतान ककया गया था। 23.22 करोड रुपये क  अगली

ककस्त का भुगतान भी 25.04.2007 तक कर कदया गया। दोनत ककस्तत के विचार के

रूप म  अंततः 7.7  एकड भटसम प्रदान क  गई। तीसरी ककस्त और शेर भुगतान

सनम्नसलजिखात शतष म  देय थे।

"( )  iv भुगतान क  गणना रु. 31,92,75,000/-  (इकतीस करोड नबबे लाखा

पचहत्तर हजार रुपये मात्र) क  गई हन, @ 500 िगर्धागज के प्रसत प्ललट् िारक के
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सलए 24,75,000/- रुपये (चौबीस लाखा पचहत्तर हजार रुपये मात्र) और 1000

िगर्धागज के प्रसत प्ललट् िारक के सलए 49,50,000/- रुपये (उनचास लाखा पचास

हजार रुपये मात्र) , मासलक और मुझे या मासलक के संबंसित सदस्यत को (जनसा

भी मामला हो), ककया जाना हन। इस समझौत ेके सनषपादन क  तारीखा स ेछह

(6)  महीने के भीतर या योजनाओं/कडेजाइन और डाइंग के अनुमोदन और

विकास के सलए अंसतम लाइस स कदए जाने क  तारीखा स े दो (2)  महीने के

भीतर, जिजसक ेबाद सनमार्धाण शुरू हो सकता हन, जो भी बाद म  हो, उसके विरुद

मासलक पाररसशष  V के रूप म  संलगन सीमांकन योजना म  हरे रंग म  सीमांककत

(हरे रंग म  भी अंककत) संपवत्त म  से 6.36 एकड के बराबर मटलय क  भटसम के

सलए एक पंजीकृत वबक्र  विलेखा सनषपाकदत करेगा और खासरा संखया 123115,

123/6, 123/7 (शेर भाग), 123/3 (भाग), 123//4//1/1, 1237//4//1/2,

123//4/ 2, 123//5/1, 123//5/2, 123//5/3, 112/24 (भाग); ( ) v और

शेर भुगतान रु. 31,92,75,000/- (रुपए इकतीस करोड नबबे लाखा पचहत्तर

हजार मात्र) क  गणना @ रु. 24,75,000/- (रु. चौबीस लाखा पचहत्तर हजार

मात्र) 500 िगर्धा गज के प्रसत प्ललट् िारक और 49,50,000/- रुपये, (उनचास

लाखा पचास हजार रुपये मात्र) 1000 िगर्धा गज के प्रसत प्ललट् िारक के सलए,

मासलक और/ या मासलक के संबंसित सदस्य (जनसा भी मामला हो), यहां ऊपर

उजिललजिखात खांडे 4.1 ( ) iv के अनुसार भुगतान क  तारीखा से दो (2) महीने के

भीतर, भुगतान के पटणर्धा और अंसतम सनप्ान के सलए, उपयुर्धाक के समायोजन के

बाद रु. 3,87,00,000/- (तीन करोड सतासी लाखा रुपये मात्र)  का भुगतान

समायोजय असगम/बयाना रासश के रूप म  ककया गया, जनसा कक ऊपर उललेजिखात

हन, जिजसक ेविरुद मासलक 7.14 एकड के समतुलय मटलय क  भटसम के सलए एक

पंजीकृत विक्रय विलेखा सनषपाकदत करेगा, जो संपवत्त के शेर कहस्स ेको नारंगी रंग

म  सीमांककत ककया गया हन (नारंगी रंग म  भी सलखाा गया हन) सीमांकन योजना
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म  संलगन पाररसशष िी के रूप म  खासरा संखया 123/3 (शेर भाग), 112/24

(शेर भाग), 112/25,113/1/21//1, 122//1/1, 122//1/2, 122//1/3, 122

//10/1,  122//10/2,  122//11/1,  122//11/2,  1221112,  .122/19,

122//22/1, 122//22/2, 122/ /23//2/1(शेर भाग),122//17/3/2(शेर

भाग) के साथ संलगन हन।"

खांडे 9 के तहत, संपवत्त के स्िासमत्ि/असिकारत का हस्तांतरण इस प्रकार बताया

गया हन:

"9:2 मासलक इस समझौत ेके खांडे 4.1 ( ) ii से खांडे 4.1 ( ) v के प्राििानत के

अनुसार ्ीएचडेीसी के पक म  वबक्र  कायष को सनषपाकदत करेगा और उपरोक

लेनदेन को पटरा करने के सलए अनय सभी आिश्यक दस्तािेजत और कागजात को

सनषपाकदत करेगा।

9.3 अनुबंि  IV म  उजिललजिखात संपवत्त से संबंसित सभी मटल स्िासमत्ि विलेखा इस

समझौत ेपर हस्ताकर करने के समय मासलक दारा ्ीएचडेीसी को स सौंप कदए गए

है और पाररयोजना के विकास के सलए पाक्र्धायत के सामानय कहत को आगे बढ़ाने

म  और ्ीएचडेीसी के पक म  मासलक दारा ककए गए वबक्र  लेनदेन को छोडकर,

जनसा कक उपरोक खांडे 4.1  म  सनिार्धााररत हन। ्ीएचडेीसी एतददारा मासलक को

आ्ासन देता हन कक िे स्िासमत्ि विलेखा का उपयोग केिल पाररयोजना को आगे

बढ़ाने के उउदेश्य से इस तरह स ेकर गे कक इसस ेमासलक/आिं्ी पर ककसी भी

तरह का प्रसतकटल प्रभाि न पडे।''

खांडे 10 के तहत, संपवत्त को सगरिी रखाकर वित्तीय सहायता जु्ाई जा सकती हन।

खाणडे 10 इस प्रकार हन:

"10. ऋण/वित्तीय सहायता
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 इसक ेदारा मासलक संपवत्त को सगरिी रखाकर संपवत्त पर पाररयोजना के विकास

और समापन के सलए वित्त जु्ाने के सलए ्ीएचडेीसी को अपनी स्पष सहमसत

देता हन और ऋण देने िाले बैक और/या वित्तीय संस्थान के पास स्िासमत्ि

विलेखा जमा करके ऋण देने िाले बैकत/वित्तीय संस्थानत को प्रस्तावित

संरचनाएँ। मासलक ककसी भी तरह से ऋण के पुनभुर्धागतान के सलए उत्तरदायी

नहीं होगा। ्ीएचडेीसी को ककसी भी वित्तीय संस्थान/बैक आकद के पास संपवत्त

के मटल स्िासमत्ि विलेखा जमा करके संपवत्त पर बंिक,  शुलक या भार म 

बदलाि के सलए आिश्यक प्रपत्र, कायर्धा या दस्तािेजत पर बातचीत करने, बनाने

और हस्ताकर करने का असिकार होगा। ्ीएचडेीसी िचन देता हन कक मासलक

क  संपवत्त को बैक/वित्तीय संस्थानत के पास सगरिी रखाकर जु्ाई गई िनरासश

का उपयोग केिल पाररयोजना के विकास के सलए ककया जाएगा और मासलक

को संपवत्त पर लगाए गए शुलक के बारे म  सलजिखात रूप से सटसचत रखाेगा और

बैक/वित्तीय संस्थानत के सभी दाित, लागतत के जिखालाफ मासलक को कसतपटसतर्धा

देगा, यकद पाररयोजना इस अनुबंि के अनुसार पटरी नहीं हुई हन तो ्ीएचडेीसी ने

पाररयोजना के संबंि म  ऋण सुवििा कब से प्राप क  होगी।"

15. जेडेीए को, खांडे 14 के तहत, कुछ पाररजिस्थसतयत म  सभी पकत दारा समाप

ककया जा सकता हन। चटंकक मासलक ने अकेल ेही उपरोक जेडेीए को समाप कर कदया हन,

प्रासंसगक खांडे खांडे 14( ) iv हन, जो इस प्रकार हन:

"14( ) iv इस समझौते क  शतष के अनुसार भुगतान करने म  डेेिलपसर्धा दारा चटक

क  जिस्थसत म  ही मासलक को समझौत ेको समाप करने का असिकार होगा और

इस तरह के उललंघोन के सुिार के सलए तीस (30) कदनत क  सलजिखात सटचना या

मासलक दारा िांसछत ककसी भी असताररक समय के बाद इस अनुबंि म 

उजिललजिखात समय अिसि के भीतर फलन्त का आिं्न। यकद मासलक दारा अनुबंि
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समाप कर कदया जाता हन,  तो इस अनुबंि क  शतष के अनुसार समासप क 

तारीखा तक ्ीएचडेीसी के नाम पर पंजीकृत सभी भटसम ्ीएचडेीसी के पास ही

रहेगी और इस समझौत ेक  शतष के अनुसार ्ीएचडेीसी को हस्तांताररत क  जाने

िाली शेर भटसम इस समझौत ेक  शतष के अनुसार मासलक दारा हस्तांताररत नहीं

क  जाएगी। समासप पर,  मासलक खांडे 4( )  i म  उजिललजिखात समायोजय

असगम/बयाना रासश जबत कर लेगा।"

16. आईडेीए के केत्रफल स ेपता चलता हन कक, यह असनिायर्धा रूप से 2 यानी 2

एकड के विकास क  सुवििा के सलए एक समझौता हन ताकक डेेिलपसर्धा आिश्यक

अनुमोदन प्राप करने के बाद, कदए गए आकार के फलन्त का सनमार्धाण अपनी लागत पर

कर सक , जिजनम  से कुछ को कफर समाज के सदस्यत को स सौंप कदया जाना था। प्रत्येक

सदस्य को स सौंपे गए प्ललट् के आकार के आिार पर प्रत्येक सदस्य को एक सनजि्चित

संखया म  फलन् देने के अलािा डेेिलपर दारा प्रत्येक सदस्य को भुगतान भी ककया जाना

था। यह धयान म  रखाना महत्िपटणर्धा हन कक तीसरी ककस्त के तहत भुगतान केिल मंजटरी

समलने के बाद ही ककया जाना था, अनयथा नहीं, और यह एक स्िीकृत जिस्थसत हन कक

ऐसा कभी नहीं ककया गया था कयतकक कोई अनुमोदन प्राप नहीं ककया जा सका कयतकक

उचच नयायालय ने अंततः पाररयोजना पर रोक लगा दी। इसके अलािा,  समासप खांडे

बहुत महत्िपटणर्धा हन कयतकक यह दशार्धाता हन कक जेडेीए को समाप ककए जाने क  जिस्थसत म ,

भटसम के जो भी पासर्धाल पहल ेही हस्तांताररत ककए जा चुके है, उनह  हस्तांताररत कर कदया

जाएगा, लेककन शेर भटसम का कोई अनय स्थानांतरण नहीं होगा।

17.  ितर्धामान मामले पर सनणर्धाय लेने के सलए आिश्यक प्रासंसगक िाराएँ इस

प्रकार है

संपवत्त     हस्तांतरण     असिसनयम
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"53 ए आंसशक प्रदशर्धान:  जहां कोई भी व्यवक अपने दारा या अपनी ओर से

हस्ताकाररत सलजिखात रूप म  ककसी अचल संपवत्त को प्रसतफल के सलए हस्तांताररत करने

का अनुबंि करता हन,  जिजसस ेहस्तांतरण का गठीन करने के सलए आिश्यक शतष को

उसचत सनजि्चितता के साथ सुसनजि्चित ककया जा सकता हन, और अंताररती ने, अनुबंि के

आंसशक सनषपादन म , संपवत्त या उसक ेककसी भाग पर कब्ा कर सलया हन, या अंताररती

ने, पहले से ही कब्ा रखाते हुए, अनुबंि के आंसशक सनषपादन म  कब्ा जारी रखाा हन

और अनुबंि को आग ेबढ़ाने म  कुछ कायर्धा ककया हन ,  और अंताररती ने कोाररसनक् का

अपना कहस्सा पटरा कर सलया हन या करने को तनयार हन; इस बात के बािजटद कक जहां

स्थानांतरण का कोई सािन मौजटद हन,  िहां स्थानांतरण उस समय लागट कानटन दारा

सनिार्धााररत तरीके से पटरा नहीं ककया गया हन,  अंतरणकतार्धा या उसक ेअिीन दािा करने

िाले ककसी भी व्यवक को अंताररती और उसके अिीन दािा करने िाले व्यवकयत के

जिखालाफ उस संपवत्त के संबंि म  कोई भी असिकार लागट करने से रोका जाएगा, जिजस पर

अंताररती ने कबजा कर सलया हन या जारी रखाा हन, अनुबंि क  शतष दारा स्पष रूप से

प्रदान ककए गए असिकार के अलािा:

बशत्वे कक इस िारा क  कोई भी बात प्रसतफल के सलए स्थानांताररत व्यवक के

असिकारत को प्रभावित नहीं करेगी, जिजसक ेपास अनुबंि या उसके आंसशक सनषपादन क 

कोई सटचना नहीं हन।

आयकर     असिसनयम

िारा 2 - पाररभाराएँ

इस असिसनयम म , जब तक कक संदभर्धा स ेअनयथा अपेजिकत न हो, -

(47) पटंजीगत संपवत्त के संबंि म  "हस्तांतरण" म  शासमल है, - 

( ) i स े( )iv
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XXXX XXXX XXXXX

( )  v संपवत्त हस्तांतरण असिसनयम, 1882 (1882 का 4)  क  िारा 53 ए म 

सनकदर्धाष प्रकृसत के अनुबंि के आंसशक सनषपादन म  ककसी अचल संपवत्त के कबजे

को लेने या बनाए रखाने क  अनुमसत देने िाला कोई भी लेनदेन; या ( ) vi कोई

भी लेन-देन (चाहे ककसी सहकारी ससमसत, कंपनी या व्यवकयत के अनय संघो का

सदस्य बनने या शेयर प्राप करने के माधयम से या ककसी समझौते या ककसी

व्यिस्था के माधयम से या ककसी अनय तरीके स)े, जिजसका प्रभाि ककसी अचल

संपवत्त को स्थानांताररत करने, या उसक ेआनंद को सकम करने म  होता हन।

45. पटंजीगत लाभ ( ) I वपछल ेिरर्धा म  पटंजीगत संपवत्त के हस्तांतरण से उत्पनन

होने िाला कोई भी लाभ या लाभ,  अनयथा िारा 54, 54 बी, 54 डेी, 54 ई,

54 ईए, 54 ईबी, 54 एफ, 54जी और 54 एच म  प्रदान ककए गए अनुसार बचा

रहेगा। "पटंजीगत लाभ" शीरर्धाक के तहत आयकर प्रभायर्धा होगा और इसे वपछले

िरर्धा क  आय माना जाएगा जिजसम  स्थानांतरण हुआ था।

48.  गणना का तरीका  • "पटंजीगत लाभ"  शीरर्धाक के तहत प्रभायर्धा आय क 

गणना,  पटंजीगत संपवत्त के हस्तांतरण के पाररणामस्िरूप प्राप या अजिजर्धात ककए

गए विचार के पटणर्धा मटलय स ेसनम्नसलजिखात रासशयाँ घो्ाकर क  जाएगी, अथार्धात ा:

( ) i ऐस ेस्थानांतरण के संबंि म  पटणर्धातः और विशेर रूप स ेककया गया व्यय;

( ) ii पाररसंपवत्त के असिगहण क  लागत और उसम  ककसी भी सुिार क  लागत:"

18. िारा 53 ए, जनसा कक सिर्धाविकदत हन, भारत म  आंसशक प्रदशर्धान के नयायसंगत

ससदांत को लागट करने के सलए संपवत्त हस्तांतरण संशोिन असिसनयम, 1929  दारा

शासमल ककया गया था। इस नयायालय ने शीमंत शामराि सटयर्धािंशी और अनय बनाम
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प्रलहाद भनरोबा सटयर्धािंशी (डेी)  एलआर और अनय दारा, (2002) 3 एससीसी 676 ए्

682 म  इस प्रकार कहा हन:

"16. लेककन कुछ शत ्है जिजनह  पटरा करना आिश्यक हन यकद कोई हस्तांताररत

व्यवक असिसनयम क  िारा 53-ए के तहत अपने कबजे क  रका या सुरका

करना चाहता हन। आिश्यक शत ्है:

(1) ककसी भी अचल संपवत्त के प्रसतफल हेत ुहस्तांतरण का अनुबंि होना चाकहए;

(2) अनुबंि सलजिखात रूप म  होना चाकहए, हस्तांतरणकतार्धा दारा या उसक  ओर से

ककसी व्यवक दारा हस्ताकाररत होना चाकहए;

(जे) लेखान ऐस ेशबदत म  होना चाकहए जिजसस ेस्थानांतरण का अथर्धा सनकालने के

सलए आिश्यक शतष का पता लगाया जा सके;

(4) अंताररती को अनुबंि के आंसशक सनषपादन म  संपवत्त, या उसके ककसी कहस्से

पर कब्ा करना होगा;

(5) अंताररती ने अनुबंि को आगे बढ़ाने म  कुछ कायर्धा ककया होगा; और

(6)  अंताररती ने अनुबंि के अपने कहस्स ेका पालन ककया होगा या करने को

इचछुक होगा।"

19. इस नयायालय दारा यह भी अचछ, तरह स ेतय ककया गया हन कक िारा 53

ए के तहत प्रदान क  गई सुरका केिल एक ढाल हन, और इसका सहारा केिल बचाि के

असिकार के रूप म  सलया जा सकता हन। एलआर के माधयम स ेरामभाऊ नामदेि गजरे

बनाम नारायण बापटजी िगोत्रा (मृत) देखा । (2004) 8 एससीसी 614 ए् 619, पनरा 10।

वबक्र  का एक समझौता जो िारा 53 ए क  सामगी को पटरा करता हन, उसे एक पंजीकृत

उपकरण के माधयम से सनषपाकदत करने क  आिश्यकता नहीं थी। यह जिस्थसत पंजीकरण
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और अनय संबंसित कानटन (संशोिन) असिसनयम, 2001 दारा बदल दी गई थी। संपवत्त

हस्तांतरण असिसनयम क  िारा 53 ए और भारतीय पंजीकरण असिसनयम क  िारा 17

और 49 म  एक साथ संशोिन ककए गए थे। उपरोक संशोिन दारा, 1882 असिसनयम

क  िारा 53 ए म  "अनुबंि,  हालांकक पंजीकृत होना आिश्यक हन,  पंजीकृत नहीं ककया

गया हन, या" शबद ह्ा कदए गए है। इसके साथ ही, 1908 असिसनयम क  िारा 17 और

49 म  संशोिन ककया गया हन,  जिजसम  स्पष ककया गया हन कक जब तक ककसी अचल

संपवत्त (1882  असिसनयम क  िारा 53  ए के उउदेश्य के सलए)  को विचार के सलए

स्थानांताररत करने के अनुबंि िाले दस्तािे् को पंजीकृत नहीं ककया जाता हन, विसशष

प्रदशर्धान के सलए ककसी मुकदम े म  अनुबंि के साक्य के रूप म  या ककसी पंजीकृत

उपकरण दारा ककए जाने क  आिश्यकता नहीं होने िाले ककसी भी संपाजि्र्धाक लेनदेन के

साक्य के रूप म  प्राप होने के अलािा,  इसका कानटन म  कोई प्रभाि नहीं होगा।

पंजीकरण असिसनयम, 1908 असिसनयम क  िारा 17(1 ए) और िारा 49, यथासंशोसित,

इस प्रकार पढ़ :

"17(1 ए) संपवत्त हस्तांतरण असिसनयम, 1882 (1882 का 4) क  िारा 53 ए के

प्रयोजन के सलए ककसी भी अचल संपवत्त को विचाराथर्धा हस्तांताररत करने के अनुबंि िाले

दस्तािेजत को पंजीकृत ककया जाएगा।

  यकद उनह  पंजीकरण और अनय संबंसित कानटन (संशोिन) असिसनयम, 2001

के प्रारंभ पर या उसक ेबाद सनषपाकदत ककया गया हन और यकद ऐसे दस्तािे् ऐसे प्रारंभ

पर या उसक ेबाद पंजीकृत दंगा है,  तो उनका उक िारा 53 ए के प्रयोजनत के सलए

कोई प्रभाि नहीं होगा। ।"

"49.  पंजीकृत होने के सलए आिश्यक दस्तािेजत के गनर-पंजीकरण का प्रभाि।

पंजीकृत होने के सलए िारा 17 या संपवत्त हस्तांतरण असिसनयम, 1882 (एल 8 एस 2 म 

से 4) के ककसी भी प्राििान के तहत आिश्यक कोई दस्तािेज नहीं होगा-

27



(ए) उसम  शासमल ककसी भी अचल संपवत्त को प्रभावित करेगा, या

(बी) गोद लेने क  कोई शवक प्रदान करना, या

(सी) ऐसी संपवत्त को प्रभावित करने िाले या ऐसी शवक प्रदान करने िाले कई

लेनदेन साक्य के रूप म  प्राप ककए जाएंग,े जब तक कक यह पंजीकृत न हो:

बशत्वे कक अचल संपवत्त को प्रभावित करने िाला एक अपंजीकृत दस्तािे् और

इस असिसनयम या संपवत्त हस्तांतरण असिसनयम, 1882 (1882  का 4)  दारा

आिश्यक हो, पंजीकृत होने के सलए विसशष राहत असिसनयम, 1887 (1877 का

1) के अधयाय  II के तहत विसशष प्रदशर्धान के सलए एक मुकदम ेम  अनुबंि के

साक्य के रूप म  या ककसी भी संपाजि्र्धाक लेनदेन के साक्य के रूप म  प्राप ककया

जा सकता हन जिजस ेपंजीकृत सािन दारा प्रभावित करने क  आिश्यकता नहीं हन।"

20.  उपरोक संशोिन का प्रभाि यह हन कक, 2001  के संशोिन असिसनयम के

प्रारंभ होने पर और उसक ेबाद, यकद ितर्धामान मामले म  जेडेीए क  तरह कोई समझौता

पंजीकृत नहीं हन, तो इसका िारा 53 ए के प्रयोजनत के सलए कानटन पर कोई प्रभाि नहीं

पडेगा। संकेप म ,  कानटन क  नजर म  ऐसा कोई समझौता नहीं हन जिजस े संपवत्त

हस्तांतरण असिसनयम क  िारा 53 ए के तहत लागट ककया जा सके। इस मामल ेम ,

हमारा विचार हन कक उचच नयायालय यह कहने म  सही था कक असिसनयम क  िारा

2(47)( )  v के तहत पटंजीगत संपवत्त के "हस्तांतरण"  के रूप म  अहर्धाता प्राप करने के

सलए,  एक "अनुबंि" होना चाकहए जिजस ेसंपवत्त हस्तांतरण असिसनयम क  िारा 53 ए

के तहत कानटन म  लागट ककया जा सके। पंजीकरण असिसनयम क  िारा 17(1 ए) और

िारा 49 को पढ़ने से पता चलता हन कक कानटन क  नजर म , ऐसा कोई अनुबंि नहीं हन

जिजसका िारा 53 ए म  सनकदर्धाष उउदेश्य के सलए संजान सलया जा सके। आई्ीए्ी विपरीत

सनषकरर्धा पर पहंुचने के सलए िारा 2(47)( )  v म  "िारा 53 ए म  संदसभर्धात प्रकृसत क 
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असभव्यवक" का संदभर्धा देने म  सही नहीं था। इस असभव्यवक का उपयोग वििासयका दारा

तब स े ककया गया था जब से उप-िारा ( )  1987  v के वित्त असिसनयम दारा

01.04.1988 स ेशासमल ककया गया था। इस असभव्यवक का तात्पयर्धा इसम  उजिललजिखात

अनुबंित पर िारा 53 ए क  प्रयोजयता क  सामगी को संदसभर्धात करना हन। यह िारा

केिल िहीं लागट होती हन जहां अनुबंि म  शीमंत शामराि सटयर्धािंशी (सुप्रा) म  उजिललजिखात

सभी छह विशेरताए ंशासमल है, और िारा 53 ए म  संदसभर्धात प्रकृसत क  असभव्यवक का

यही अथर्धा हन। इस असभव्यवक को एक संशोिन के संदभर्धा म  विस्तााररत नहीं ककया जा

सकता हन जो िरष बाद 2001 म  ककया गया था, ताकक यह कहा जा सके कक यद्यवप

2001 के संशोिन असिसनयम दारा अनुबंि का पंजीकरण आिश्यक हन, कफर भी उपरोक

असभव्यवक "िारा 53 ए म  सनकदर्धाष प्रकृसत क "  ककसी तरह केिल िारा 53 ए म 

उजिललजिखात अनुबंि क  प्रकृसत को संदसभर्धात करेगी,  जिजसक े सलए पंजीकरण क 

आिश्यकता नहीं होगी। जनसा कक ऊपर कहा गया हन, 2001 के बाद िारा 53 ए के तहत

लागट कानटन क  नजर म  कोई अनुबंि नहीं हन जब तक कक उक अनुबंि पंजीकृत न हो।

यह मामला हन, और यह स्पष हन कक उक जेडेीए कभी पंजीकृत नहीं था, कयतकक जेडेीए

क  कानटन क  नजर म  कोई प्रभािकााररता नहीं हन,  जाकहर तौर पर यह नहीं कहा जा

सकता हन कक उपरोक दस्तािे् के तहत कोई "स्थानांतरण" नहीं हुआ हन। चटँकक हम इस

मामले का सनणर्धाय इस कानटनी आिार पर कर रहे है,  इससलए हमारे सलए उचच

नयायालय दारा तय ककए गए अनय प्रशत पर जाना अनािश्यक हन;  जेडेीए के अिीन

कब्ा था या नहीं; कया संपवत्त विकससत करने के सलए केिल लाइस स कदया गया था;

और कया डेेिलपर सौदेबाजी के अपने कहस्स ेको पटरा करने के सलए तनयार और इचछुक

थे या नहीं। चटँकक हमारा विचार हन कक असिसनयम क  िारा 2(47) का उप-खांडे ( ) v इस

मामले के तथ्यत पर लागट नहीं होता हन, इससलए हम  ककसी अनय तथ्यात्मक प्रश पर

जाने क  आिश्यकता नहीं हन।
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21.हालाँकक, उचच नयायालय ने माना हन कक िारा 2(47)( ) vi इस कारण स ेलागट

नहीं होगी कयतकक सोसाय्ी क  सदस्यता म  कोई बदलाि नहीं हुआ हन, जनसा कक विचार

ककया गया था। हम  डेर हन कक हम इस मुउद ेपर उचच नयायालय से सहमत नहीं हो

सकते। िारा 2(47)( ) vi के तहत, कोई भी लेनदेन जिजसका प्रभाि ककसी अचल संपवत्त

के हस्तांतरण या उपभोग को सकम करना हन, इसक ेदायरे म  आएगा। उचच नयायालय

ने उप-खांडे ( ) vi म  "या ककसी भी अनय तरीके से" असभव्यवक का विजापन नहीं ककया

हन,  जो यह दशार्धाता हन कक यह आिश्यक नहीं हन कक लेनदेन एक सहकारी ससमसत क 

सदस्यता को संदसभर्धात करता हन। इससलए,  हम  यह देखाना होगा कक कया वििाकदत

लेनदेन इस प्राििान के अंतगर्धात आ सकता हन।

22. िारा 2(47)( ) vi का उउदेश्य ककसी भी अचल संपवत्त के िास्तविक हस्तांतरण

को कर के दायरे म  लाना प्रतीत होता हन। असभव्यवक "आनंद को सकम करना' पहले

क  असभव्यवक "स्थानांतरण'' से रंग लेती हन, ताकक यह स्पष हो कक कोई भी लेनदेन

जो अचल संपवत्त के आनंद को सकम बनाता हन, उस ेकसथत मासलक के रूप म  आनंद

लेना चाकहए। विचार यह हन कक लेन-देन को कर के दायरे म  लाया जाए, जहां, हालांकक

कानटन म  शीरर्धाक हस्तांताररत नहीं ककया जा सकता हन, िास्ति म , िास्ति म  शीरर्धाक का

हस्तांतरण होता हन-

23. ितर्धामान मामल ेम  जेडेीए को पढ़ने स ेपता चलेगा कक मासलक पटरे समझौते

के दौरान मासलक बना हुआ हन, और ककसी भी स्तर पर डेेिलपर को स्िासमत्ि के समान

असिकार हस्तांताररत करने का इरादा नहीं हन। उचचतम स्तर पर,  समझौते के तहत

केिल कब्ा कदया जाता हन, और िह भी एक विसशष उउदेश्य के सलए - उउदेश्य संपवत्त का

विकास करना हन, जनसा कक सभी पकत दारा पाररकजिलपत ककया गया हन। इससलए, हमारा

विचार हन कक यह खांडे ितर्धामान लेनदेन म  भी शासमल नहीं होगा।
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24. मामले को थोडा अलग नजाररये स ेभी देखाा जा सकता हन. शी िोहरा सही है

जब उनहतने आयकर असिसनयम क  िारा 45 और 48 का उललेखा ककया हन और कफर

तकर्धा कदया हन कक पटंजीगत संपवत्त के हस्तांतरण क  िारणा पर कुछ िास्तविक आय

"उत्पनन" होनी चाकहए। यह आय पटंजीगत संपवत्त के हस्तांतरण के पाररणामस्िरूप िारा

48 के तहत प्राप हुई होगी या "अजिजर्धात" हुई होगी।

25.इस नयायालय ने ई.डेी.ससटन एंडे कंपनी सलसम्ेडे बनाम सीआई्ी, (1955) 1

एससीआर 313 ए् 343 म  आयोजिजत ककया:

"इससलए यह स्पष हन कक ककसी सनिार्धााररती को उसक  िास्तविक प्रासप के वबना

भी आय प्राप हो सकती हन। यकद सनिार्धााररती को आय प्राप करने का असिकार

प्राप हो जाता हन, यह कहा जा सकता हन कक आय उसे अजिजर्धात हुई हन, हालांकक

यह बाद म  सुसनजि्चित होने पर प्राप हो सकती हन। मटल अििारणा यह हन कक

उसने आय प्राप करने का असिकार प्राप कर सलया होगा। अिश्य उस पर ककसी

का क्र्धा बकाया होगा। िहाँ िनसा ही होना चाकहए जनसा अनयथा व्यक ककया

जाता हन प्रेज क् म  डेेवब्म, फयटचरो म  सटलि डेम; डेबलयट.एस.साई सलसम्ेडे बनाम

जटनसन (कर सनरीकक) [(1946) 1 एईआर 532 पृष 539 पर), और िेब बनाम

् ्न,  गासनर्धाशी् [11  कयटबीडेी 518  पृष 522  और 527]  देखा । जब तक

सनिार्धााररती के पक म  ककसी के दारा देय ऋण का सृजन नहीं हो जाता, तब तक

यह नहीं कहा जा सकता कक उसने आय प्राप करने का असिकार प्राप कर सलया

हन या आय उसे अजिजर्धात हो गई हन।"

26. आयकर आयुक बनाम एकसेल इंडेस्सीज, (2014) 13 एससीसी 459, 463-

464  म  इस नयायालय ने "उपाजिजर्धात"  असभव्यवक पर विसभनन सनणर्धायत का उललेखा

ककया, और कफर कहा:
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"14. सबसे पहल,े यह अब अचछ, तरह स ेतय हो गया हन कक कालपसनक आय

पर आयकर नहीं लगाया जा सकता हन। सीआई्ी बनाम शटरजी िललभदास एंडे कंपनी म 

[सीआई्ी बनाम स्ल्टरजी िललभदास एंडे कंपनी,  (1962)  46  आई्ीआर 144

(एससी) ] इसे इस प्रकार आयोजिजत ककया गया: (आई्ीआर पृष 148)

"... आयकर आय पर एक कर हन। इसम  कोई संदेह नहीं हन, आयकर असिसनयम

समय के दो वबंदओु ंको धयान म  रखाता हन जिजस पर कर का दासयत्ि आकवरर्धात

होता हन, अथार्धात, आय का संचय या उसक  प्रासप; लेककन मामले का सार आय

हन। यकद आय वबलकुल नहीं होती तो कर नहीं लग सकता, भले ही बहीखााता म 

'कालपसनक आय'  के बारे म  प्रविवष क  जाती हन,  जो साकार नहीं होती। जहां

आय, िास्ति म , प्राप क  गई हन और बाद म  ऐसी पाररजिस्थसतयत म  छोड दी गई

हन कक यह प्रापकतार्धा क  आय बनी हुई हन, भल ेही छोड दी गई हो, कर देय हो

सकता हन। हालाँकक, जहाँ यह कहा जा सकता हन कक आय वबलकुल नहीं हुई हन,

िहाँ स्पष रूप से न तो आय अजिजर्धात हुई हन और न ही आय क  प्रासप हुई हन,

भल ेही उस आशय क  प्रविवष, ) ii कुछ पाररजिस्थसतयत म , खााते क  पुस्तकत म 

क  गई हो।"

15.  उपरोक अनुचछेद को मोरिी इंडेस्सीज सलसम्ेडे बनाम सीआई्ी [मोरिी

इंडेस्सीज सलसम्ेडे बनाम सीआई्ी,  (एल 972) 4  एससीसी 451:  1974  एससीसी

(्नकस) 140: (1971) 82 आई्ीआर 835] म  अनुमोदन के साथ उदतृ ककया गया था,

जिजसम  इस नयायालय ने "अजिजर्धात" शबद के शबदकोश अथर्धा पर भी विचार ककया और

माना कक आय तब अजिजर्धात होती हन जब िह देय हो जाती हन। तब यह देखाा गया कक:

(एससीसी पृष 454, पनरा 11)
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" ... II भुगतान क  तारीखा आय के संचय को प्रभावित नहीं करती हन। जिजस कण

आय अजिजर्धात होती हन, सनिार्धााररती को उस रासश का दािा करने का असिकार समल

जाता हन, भल ेही िह तुरंत न हो।"

16. इस आयोग ने आगे कहा, और हमारी राय म  इसस ेभी महत्िपटणर्धा बात यह

हन कक आय तब अजिजर्धात होती हन जब "दटसरे पक क  एक समान देनदारी उत्पनन

होती हन जिजसस ेआय उस रासश का भुगतान करने के कारण बनती हन"।

17. इन सनणर्धायत स ेयह पता चलता हन कक आय देय होने पर अजिजर्धात होती हन

लेककन इसके साथ रासश का भुगतान करने के सलए दटसरे पक क  संबंसित

देनदारी भी होनी चाकहए। तभी यह कहा जा सकता हन कक करयोगयता के

प्रयोजनत के सलए आय कालपसनक नहीं हन और यह िास्ति म  सनिार्धााररती को प्राप

हुई हन।

18.  जहां तक ितर्धामान मामल ेका संबंि हन,  भले ही यह मान सलया जाए कक

सनिार्धााररती असगम लाइस स के साथ-साथ शुलक पात्रता पासबुक के तहत लाभ का

हकदार था, जब तक माल िास्ति म  आयात नहीं ककया जाता हन और सनकासी

के सलए उपलबि नहीं कराया जाता हन,  तब तक कर-मुक आयात का लाभ

सनिार्धााररती को देने के सलए सीमा शुलक असिकााररयत पर कोई समान दासयत्ि

नहीं था। लाभ, असिक से असिक, एक कालपसनक आय का प्रसतसनसित्ि करते है

जो साकार हो भी सकती हन और नहीं भी हो सकती हन और इसका मौकदक मटलय,

इससलए, सनिार्धााररती क  आय नहीं हन।"

27. ितर्धामान मामल ेके तथ्यत म , यह स्पष हन कक ककसी लेन-देन पर पटंजीगत

लाभ स ेहोने िाली आय, जो कभी पटरी नहीं हुई, असिक स ेअसिक एक कालपसनक आय

हन। यह स्िीकार ककया गया हन कक, अनुमसत के अभाि म , जेओए म  पाररकजिलपत विकास
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का पटरा लेन-देन विफल हो गया। िास्ति म , उपयुर्धाक कारण से आय वबलकुल भी नहीं

हुई। इस मामले म ,  यह स्पष हन कक पटंजीगत संपवत्त के हस्तांतरण स ेकोई लाभ या

लाभ नहीं होता हन, जिजस ेआयकर असिसनयम क  िारा 48 के साथ पढ़ी जाने िाली िारा

45 के तहत कर के दायरे म  लाया जा सकता हन।

28. ितर्धामान मामल ेम , गिे ने आय प्राप करने का कोई असिकार हाससल नहीं

ककया हन,  कयतकक ऐसा कसथत असिकार आिश्यक अनुमसत प्राप करने पर सनभर्धार था।

इस मामल ेम , इन पाररजिस्थसतयत म , डेेिलपसर्धा दारा सनिार्धााररसतयत पर कोई ऋण बकाया

नहीं था और इससलए,  सनिार्धााररसतयत ने जेओए के तहत आय प्राप करने का कोई

असिकार हाससल नहीं ककया हन। ऐसा होने पर,  पटंजीगत संपवत्त के हस्तांतरण से कोई

लाभ या लाभ "उत्पनन" नहीं हुआ, जिजसस ेकक आयकर असिसनयम क  िारा 45 और

48 को आकवरर्धात ककया जा सके।

29. इससलए, हमारा विचार हन कक उचच नयायालय अपने सनषकरर्धा म  सही था,

लेककन ऊपर हमारे दारा बताए गए कारणत के सलए। लागत के संबंि म  वबना ककसी

आदेश के अपील  खाााररज कर दी जाती है।

कलपना के.वत्रपाठी,   अपील  खाााररज.
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(यह अनुिाद एआई ट्ल:   SUVAS क  सहायता स े अनुिादक रुसचका गुलेचछा दारा

ककया गया हन )

अस्िीकरण: यह सनणर्धाय पककार को उसक  भारा म  समझाने के सलए सीसमत उपयोग

के सलए स्थानीय भारा म  अनुिाकदत ककया गया हन और ककसी अनय उउदेश्य के सलए

इसका उपयोग नहीं ककया जा सकता हन। सभी व्यािहााररक और आसिकााररक उउदेश्यत के

सलए, सनणर्धाय का अंगेजी संस्करण प्रामाजिणक होगा और सनषपादन और कायार्धानियन के

उउदेश्य स ेभी अंगेजी संस्करण ही  मानय  होगा।
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