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   �ब�डस� आ
ण डेहलपस�- (स�व�स आक��टगं कोड९९५४) 

       अ ॅड."कशोर ल�ुला 
       ९४२२४०७९७९ 

    lullakishor@gmail.com 

 

 प�हला भाग - 
ब�डस� 

१.४.२०१९ पासनू �ब�डर,या कर भर/या,या बाबतीत अमलुा3 बदल केले आहेत. 5यासाठ7 अपाट�म8टच े

खाल;ल <माणे �वभाजन केले आहे . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     

 

१) अफोड�बल �ोजे�ट >हणजे रेरा काय?या<माणे काप@ट एBरया मेCोपॉEलटन शहरामFये६० HIवेअर 

मीटर,या आत आहे आ
ण इतर शहरामFये९० HIवेअर मीटर,या आत आहे,  तसेच 5या Kलॅटची 

एकूण "कंमत पचंेचाळीस लाखा,या आत आहे या दोMह; अट; पणू� झा�या पा�हजेत.या ४५ 

लाखांम�ये जEमनीची "कंमत, बांधकामाची "कंमत ,पा"कP ग चाज@स,डेहलपम8ट चाज@स, लोकेशन 

चाज@स, कॉमन फॅEसEलट; चाज@स, वॉटर चाज@स, एलेिICEसट; मीटर चाज@स, अशा सगSयाचा समावेश 

 

Project as per    

RERA 

Commercial 

Projects(NonAffordable) 

Residential 

Projects(Affordable) 

RREP   (commercial 

carpet area below 

15%) 

Effective 

1%/5%(CGST+SGST) 

Effective rate 

12%(CGST+SGST) 

Effective rate 

12%(CGST+SGST) 

REP(100% 

Residential 

apartments) 

REP (100% 

Commercial 

apartment) 

RREP (Commercial 

carpet Area above 

15% 

Effective 

1%/5%(CGST+SGST
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होतो. Hटॅ>प Zयटु; आ
ण सोसायट; म8टेनMस चाज@सचा यामFये समावेश होत नाह;.एक मोठा 

धोका ल[ात ठेवावा. फ\न�]ड Kलॅट "कंवा मॉडुलर "कचन ए.सी, गीजर, वॉEशगं मशीन सह Kलॅट 

�वकायचा असेल तर 5याचा समावेश यात क_ नये. अMयथा 5या वHतू,ंया करा,या दराने >हणज े

१८%,२८% सपंणू� Kलॅटला कर लाग/याची शIयता राह;ल. 

 

२) आर आर इ पी >हणजेच रेEसडिेMशअल  Bरयल इHटेट <ोजेIट. cया रेEसडिेMशअल <ोजेIटमFये 

कमEश�यल एBरया पोश�न हा पधंरा टIIयां,या आत आहे. रा�हलेले Bरयल इHटेट <ोजेIट >हणजेचआर इ 

पी असे >हटले जात.े ह; याdया २०१६ ,या रेरा काय?यामFये नमदू केलेल; आहे. 

%म�सड �ोज�ेटम�ये कमEश�यल य\ुनeसचा देखील समावेश होतो. याचा अथ� cया <ोजेIटमFये १५ 

टIके,यावर कमEश�यल य\ुनeस असतात 5याला Bरयल इHटेट <ोजIेट असे >हटले जात.े शाळा, हॉिHपटल 

अशा सारdयाचा समावेश कमEश�यल <ोपटf मFये होतो. रो हाउEसगंचा माh अपाट�म8टमFये समावेश होतो 

हे ल[ात ठेवावे. 
 

३) या,यावर कराचे दर वेगवेगळे आहेत. मगाशी साjंगत�या<माणे ज ेअफोड@बल य\ुनeस आहेत >हणज े

साठ "कंवा नवद HIवेअर मीटर,या आत आहेत, 5याला कराचा दर १% आहे. हे सोडून इतररेEसडिेMशअल 

य\ुनटना कराचा दर ५% आ
ण कमEश�यल य\ुनटना कराचा दर ५% आहे.पण यामFये टोटल पोश�न पकैl 

कमEश�अल पोरशन हा पधंरा टIIयां,या आत पा�हज.े  

जर कमEश�अल पोश�न हा १५% ,यावर असेल तर 5याला बारा टIके टॅIस लागेल.परंत ु5याला सेटऑफ 

Eमळेल. हे जे १%,५% आ
ण १२% दर आहेत, हे इफेि�टव रेट आहेत.>हणजेच एक ततृीयांश लँड 

pडडIशन वजा क_न आलेले दर आहेत.      

      परंत ु+रटन� भरताना माh दोन-ततृीयांश हॅ�य ूकाढून 5या,यावर मळू दराने कर लावायचा. >हणजे  

समजा एखादा Kलॅट तीन कोट; rपयेला �वकला आहे. तर तीन कोट; rपये रIकम दाखवनू 5या,यावर१२ 

टIIयांनी टॅIस लावला तर त ेचुकेल .Bरटन� भरताना वन थड� वजा के�यानतंर राहणार; "कंमत >हणज े

दोन कोट; rपये. 5या,यावर अठरा टIIयाने कर लावायचा. बरेच जण येथ े चुकतात असा अनभुव 

आहे.cयावेळी १% आ
ण ५% कराचा दर लागतो 5यावेळी सेट ऑफ Eमळत नाह;.याचाच वेगळा अथ� असा 

कl या जीएसट;चे पेम8ट एलेICो\नक कॅश लेजर मधनूच केले पा�हज.े 

 

 ४)यामFये सगSयात hासदायक अट अशी आहे कl एकूण खरेद; पकैl मग ती वHत ूअसो अगर सेवा  

असो 5या,या ८०% खरेद2 ह2 न3द2त 4यापा5याकडूनच पा�हज.ेपरंत ुह; एकूण खरेद; मोजताना  
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एफ एस आय, ट;डीआर ,इलेिICEसट;, pडझेल, िHपBरट, नॅचरल गॅस आ
ण तसेच जमीन >हणजे लँड याचा 

समावेश करायचा नाह; .जर ८०% पे[ा कमी खरेद; नsद;त यापाtयाकंडून झाल; तरबाकl,या खरेद;वर 

१८%Bरव�स चाज� मेकॅ\नझम<माणे खरेद;वर कर भरावा लागेल. >हणजे समजा २५% खरेद; यआुरडीकडून 

झाल; तर५% आरसीएम भरावा लागेल. हा कर भर/याची सपंणू� जबाबदार; <मोटर �ब�डरवर टाकलेल; 

आहे.आ
ण >हणनू सव� कॉ8ॅं�टर,सपूरवायजर, लेबर कॉ8ॅं�टर यांनी जीएसट2 न3दणीदाखला घेवनू ६% 

चीकॉमपोजीशन Hकlम घेणे गरजेचे आहे. 5यासाठ7 �ब�डस�नी Hवत: <य5न केले पा�हजेत. 

०१/०४/२०१९ नतंर ल>ड ओनरला कMHCIशन ऍिIटिहट;, ट;डी आर, एफएसआय,याजबाबदार; मधनू म�ुत 

केले आहे. आ
ण ती जबाबदार; आरसीएम,या माFयमातनू <मोटर �ब�डरवर टाकलेल; आहे . 

      मगाशी सांjगतले�या २०% यआुरडी मFये Eसम8टचा आ
ण कॅ�पटल एसेटचा  समावेश नाह;.  

>हणजे Eसम8ट यआुरडी खरेद; केले तर 5याला २८% आरसीएम भरावा लागेल. 5यावेळी ८०%,२०% �वचार 

करायचा नाह;. तसेच कॅ�पटल एसेट यआुरडीकडून खरेद; केले तर 5यावर देखील 5या,या कॅ�पटल 

ॲसेट,या करा,या दरा<माणेआरसीएम भरावा लागेल .हे सगळे दोन नबंरचा यवहार थांब/यासाठ7 केले 

आहे"कंवा यआुरडीना पकड/यासाठ7 केले आहे. 

 

   ५) यात आणखीन एक मyुा ल[ात ठेवणे गरजचेे आहे तो >हणज े गZूस CाMसपोट� एजMसी कडून 

तसेच ॲडहोकेटकडून जर सेवा घेतल; तर 5यावर जर आरसीएम भरावा लागतो. 

5यानतंर तर ती खरेद; आर डी खरेद; धरल; जाईल. 5याचा यआुरडी मFये समावेश करावयाची नाह;.तसेच 

�ब�डरने 5या,या नोकरांना जो पगार �दलेला असतो 5याचा देखील येथ े समावेश कर/याचा नाह;. जर 

यआुरडीकडून एIझमटेड गZुस "कंवा स�व�सेस घेतले तर;देखील 5याचा यआुरडी,या खरेद;मFये समावेश 

करावयाचा आहे. 

     Bरटन� भरताना यआूरडी Eसम8टचा आरसीएम हा दर म�हMयात भरायचा आहे आ
ण ८०%,२०% 

�हशोबानेभरावा लागणारा आरसीएम हा <ोजIेट <माणे कॅ�Iयलेुट न करता सव� <ोजेIटचा Eमळून 

फायनािMशयल इयर<माणे कॅ�Iयलेुट करायचा आहे आ
ण तो,वष� सपं�यानतंर जनू अखेर भरायचा आहे. 

याचा अथ� असा कl<ोजेIट वाईस सेपरेट अकाउंट म8टेन करायचे आहेतच.परंत ुखरेद; रिजHटर Eल�हताना  

सव� <ोजेIटची एक�hततार;खवार खरेद; Eलहावी. >हणजे सव� <ोजेIटची Eमळून एका "फनािMशयल ईअर 

मधील यआुरडी खरेद; आ
ण ८०:२० रेशो काढता येतो. 
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   जर रेEसडिेMशअल आ
ण कमEश�यल असा EमIस <ोजेIट असेल तर <थम काप@ट एBरया,या रेषो<माणे  

रेEसडिेMशअलवर;ल परस8टेज काढून |यावे आ
ण तो बेस ध_न ८०:२०चा रेशो काढावा. याचे कारण८०:२०च े

बधंन कम%श�यल �ोजे�टला लाग ू नाह2. कारण कमEश�यल <ोजेIटला आपण १२%या<माणेटॅIस 

भरतो.तसेच यआुरडीचाह; टॅIस भरतो आ
ण आयट;सी देखील Eमळतो . 

 

६) cयावेळी एखादा <मोटर �ब�डर बांधकाम कर/यासाठ7 कॉMCॅIटर "कंवा सब कॉMCॅIटर नेमतो 5यावेळी  

त ेवIस� कॉMCॅIट धरले जात ेआ
ण असा कॉD8ॅ�टर �मोटर 
ब�डरला १२% टॅ�स लावेल. 

परंत ु येथे एक अट अशी आहे कl एकूण य\ुनट पकैl ५०% ,यावर रेEसडिेMशअल य\ुनट हे अफोड@बल 

रेEसडिेMशअल अपाट�म8ट असले पा�हजेत. सदरचे pडIलेरेशन हे <मोटरने कॉMCॅIटरला "कंवा सब 

कॉMCॅIटरला ?यायचे आहे. जर या अट;ची पतू�ता झाल; नाह; >हणजेच ५०% या,यावर य\ुनट हे अफोड@बल 

रेEसडिेMशअल अपाट�म8ट मFये बसले नाह;त तर १२टIके ऐवजी १८% कर लागले. परंत ु हा कर <मोटर 

�ब�डरने फरका,या ६%,या Hव_पात आरसीएम >हणनू भर/याचा आहे.नॉन अफोड@बल रेEसडिेMशअल 

अपाट�म8ट आ
ण कमEश�यल य\ुनटना वIस� कॉMCॅIट चा दर १८% आहे. 

 

७) ट2डीआर याचा अथ� असा आहे कl जमीन मालक "कंवा सोसायट; "कंवा लोकल अथोBरट; जEमनीची 

�व~l न करता <मोटरला डेहलपम8टचे राइeस CाMसफर करतो. याचा अथ� जमीन मालक <मोटरला 

ट;डीआर दे/याची सेवा परुवतो. >हणनू येथ ेलँड ओनरवर लाय�बEलट; येत.े परंत ु5याला काय?यानेमाफl 

�दल; आहे. याचा मोबदला cयावेळी <मोटर हा लँड ओनरला देतो 5यावेळी तो जॉईन डेहलपम8ट ए3ीम8ट 

मFये >हणज ेजडेीए मFये एBरया शअेBरगं,या "कंवा रेवेMय ूशअेBरगं,या Hव_पात देतो "कंवा थोड ेKलॅट  

आ
ण थोड ेपसेै असा देतो .cयावेळी <मोटर एBरया शअेBरगं मFये देतो 5याचा अथ� असा होतो कl <मोटर 

हा लँड अओनरला कMHCIशन स�व�सेस परुवतो .>हणनू तथे े<मोटरवर लाय�बEलट; येत.े (नो�ट"फकेशन 

४,५/२०१९). (येथे एकबाज ूअशी देखील आहे कl जमीन मालक आ
ण बाधंकाम सेवा देणारा <मोटर यां,या 

मFये जर; �वकसन करारपh केले, तर; 5यामळेु \तसर; एंट;ट; तयार होत नाह;. तसेच त े दोघेह; 

एकमेकाला सेवा देत नाह;त. 5यामळेु दोघांनाह; जीएसट; लागत नाह;.) 

 

८) या सव� यवहारांमFये एक ल[ात ठेवले पा�हजे कl 
बि�डगं किFGलशन स�ट�Hफकेट घेत�यानतंर "कंवा 

एखा?या Kलॅटचा फHट� ऑIयपेुशन स�ट�"फकेट घेत�यानतंर Kलॅटच े "कंवा दकुान गSयाचंे _पांतर हे 

इ>मवेुबल <ोपटf मFये होत.े5यामळेु 5या,यावर कोण5याह; <कारचा कर लागत नाह; .याचाच अथ� अडंर-

कMHCIशन कालावधी मFये cया Kलॅटच ेब"ुकंग होत,े 5या,यावर िजएसट; भरावा लागतो. आरसीएम,या  
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आ
ण डेहलपम8ट राईटस,या तरतदु;ंचा तपशीलवार �वचार केला तर असे ल[ात येत े कl कि>�लशन 

स�ट�"फकेट घे/यापवू� सव� Kलॅट �वकणे हे �ब�डर,या फाय?याचे ठरत.े याउलट जर बरेच Kलॅट Eश�लक 

रा�हले तर �ब�डरला <चंड <माणात एकावेळी आरसीएम ,या Hवrपात पसेै भरायला लागतात आ
ण 5याच े

बt यापकैl नकुसान होत.े 5यामळेु वष� सपं/यापवू� तसेच कि>�लशन स�ट�"फकेट घे/यापवू� दोन म�हने आधी  

सपंणू� तपशील काढून 5याच ेपढु;ल \नयोजन करणे गरजेचे आहे. (नो�ट"फकेशन १३/२०१७ मFये १/४/२०१९ 

पासनू एंC; ५ बी वाढवल;). 

 

९) एफएसआय,ट2डीआर (स�व�स आक��टगं कोड ९९७२)   जमीन मालक cयावेळी �ब�डरला देतो 5यावेळी तो 

स�लाय याdयेत बसला तर; 5याला सटू �द�यामळेु 5यावर जमीन मालकांना जीएसट; लागत नाह;. तसेच 

सदरचा ट;डीआर जर कमEश�यल <ॉपटf साठ7 वापरला तर �ब�डरला 5या <पोश�न मFये आरसीएम भरावा 

लागतो. जर हा ट;डीआर रेEसडिेMशअल <ॉपटfला वापरला आ
ण तो कि>�लशन स�ट�"फकेट Eमळ/यापवू� 

वापरला आ
ण 5या Kलॅट,या �व~lवर टॅIस भरला तर या ट;डीआरला आरसीएम लागत नाह;. हेच दसुtया 

भाषते सांगायचे झाले तर कि>�लशन स�ट�"फकेट  घेत�यानतंर cया Kलॅटची �व~l होत े >हणजेच 

कि>�लशन स�ट�"फकेट,या तारखे �दवशी जो अन सो�ड पोरशन Eश�लक राहतो >हणजेच cया Kलॅटवर 

टॅIस भरला जात नाह;, तवे�यापरुता �ब�डरने सबंjंधत ट;डीआरवर आरसीएम भरायचा आहे. ट;डीआरवर 

कराचा दर जर; १८% असला तर; तो एकूण <ोजIेट कॉHट,या १% "कंवा ५% पे[ा जाHत भरणे अपे�[त 

नाह;. उदाहरणाथ� टोटल <ोजेIट कॉHट �दड कोट; rपये आहे. कि>�लशन पवू� ९० लाखाचे Kलॅट �वकले 

आहेत आ
ण ६० लाखाचे Kलॅट Eश�लक रा�हलेत .>हणजे ट;डीआरची हॅ�य ू ६० लाख rपये 

झाल;.5या,यावर १८% <माणे जीएसट; येतो १०,८०,०००/-.  परंत ुएकुण<ोजेIट कॉHट ,या५% >हणजे द;ड 

कोट;,या ५% >हणजे साडसेात लाख rपये जीएसट; भरावा लागेल. १०,८०,०००/- भरावा लागणार नाह;.  

 

१०)ड4ेहलपमIट राईKसवर <मोटर �ब�डरने Bरहस� चाज� मेकॅ\नझम <माणे कर के4हा भरायचा याबाबतीत 

वेगवेगळे \नयम आहेत. 

अ) जर डेहलपम8ट राईeस र�हवासी Kलॅटसाठ7 वापरले असतील आ
ण असे र�हवासी Kलॅट कि>�लशन 

स�ट�"फकेट घे/या,या �दवशी जर Eश�लक रा�हले असतील तर अशापरुताच आरसीएम कि>�लशन 

स�ट�"फकेट Eमळ/या,या �दवशी भरावा लागतो.  
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ब) जर <मोटर �ब�डरचे आ
ण जमीन मालकाचे एBरया शअेBरगं जॉइंट डेहलपम8ट ए3ीम8ट असेल आ
ण 

असा ट;डीआर जर कमEश�यल <ोपटf साठ7 वापरला तर 5याचा आरसीएम कि>�लशन स�ट�"फकेट वेळी 

१२% ने (१८% -१/३ जEमनीची वजावट) भरावा लागतो. 

क) जर <मोटर �ब�डरच ेआ
ण जमीन मालकाचे रेहेMय ूशअेर;ंग ए3ीम8ट असेल तर जे र�हवासी Kलॅट 

कि>�लशन स�ट�"फकेट नतंर �वकले जातील तवे�यापरुता आरसीएम हा कि>�लशन स�ट�"फकेट वेळी भरावा 

लागेल. 

ड) जर <मोटर �ब�डर आ
ण मालकाचे रेहेMय ूशअेर;गं ए3ीम8ट असेल तर कमEश�अल गाSया,या बाबतीत 

cया �दवशी<मोटर जमीन मालकांला पसेै देतो 5यावेळी "कंवा अ3ॅीम8ट के�यापासनू ६० �दवसा,या आत, 

यापकैl जे आधी असेल त े5यावेळी १८% आरसीएम  भरावा लागेल. 

ट2प –अधीक तपशीला कर2ता शवेट2 प+र%शMट जोडले आहे. 

 

११) डेहलपम8ट राइeसवर जीएसट; भरताना 5याच े 4हॅ�यएुशन कसे करायच े या बाबतीतील \नयम 

खाल;ल<माणे आहेत. 

अ)जर एBरया शअेBरगं असेल तर जॉ�ट डेहलपम8ट ए3ीम8ट झा�यानतंर जो प�हला Kलॅट अगर गाळा 

�वकला असेल ती "कंमत जमीन मालकाला �दले�या Kलॅट अगर गाSयासाठ7 धरावी. (नो�ट"फकेशन 

३/२०१९ ) 

ब) cया �दवशी कि>�लशन स�ट�"फकेट घेतले 5या �दवशी �व~l न झालेले जर Kलॅट असतील तर 

5या,यासाठ7 "कंमत कि>�लशन स�ट�"फकेट घेताना,यावेळी जो Kलॅट �वकलेला असेल ती "कंमत धरावी. 

(नो�ट"फकेशन ४/२०१९). 

क) जर डेहलपम8ट राईeस 100% कमEश�अल साठ7 वापरलेले असतील तर जॉ�ट डेहलपम8ट ए3ीम8ट,या 

टोटल "कमती इतकl रIकम डवेलपम8ट राईeस,या हॅ�यएुशन साठ7 धरावी. 

ड) ट;डीआरवर जो १८% जीएसट; भरलेला असतो, 5याचा सेट ऑफ तो ट;डीआर जेवढा कमEश�यल <ोपटf 

परुता वापरला आहे तवेढाच Eमळतो. रेEसडिेMशअल <ॉपटf साठ7 वापरले�या ट;डीआरचा सेट ऑफ Eमळत 

नाह;. 

 

१२) कि>�लशन स�ट�"फकेट Eमळा�यानतंर जमीन मालक हा Kलॅटचा मालक होतो.जर 5यापकैl काह; 

OलॅKस +रसेल केले तर 5यावर कोणताह; टॅIस लागत नाह;. कारण 5याची खरेद; आ
ण �व~l हे दोMह;  

कि>�लशन स�ट�"फकेट Eमळा�यानतंर झालेल; असत.े परंत ुआपण असे गहृ;त ध_ या कl कMHCIशन  

स_ु असतानाच जमीन मालकाने <मोटर कडून Kलॅट खरेद; केले आ
ण पढेु आहे तसेच त ेKलॅट �वकले तर  
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रे�यलुर माला,या खरेद; �व~l <माणे �व~l "कमतीवर  जीएसट; लागेल आ
ण खरेद;मFये लावले�या 

जीएसट;चा सेट ऑफ Eमळेल .जर सदरचा Kलॅट बाधंकाम स_ु असतानाच जमीन मालकाने खरेद; केला 

आ
ण 5याचा आयट;सी देखील घेतला परंत ुहा 5याने कि>�लशन स�ट�"फकेट Eमळा�यानतंर Bरसेल केला 

तर 5यावर 5याला परत िजएसट; भरावा लागत नाह; .परंत ुखरेद;चा आयट;सी माh Bरहस� करावा  

लागेल.नो�ट"फकेशन ~ं २/२०२१ �द.२/६/२०२० <माणे Kलॅट,या "कंवा दकुान गाSया,या फेर�व~े5याला 

सेटऑफ Eमळेल.PयासाठR �मोटरने माS सरुवातीसच इनवॉइस तयार करावे. 

 

१३) यामFये एक मyुा अ\तशय मह55वाचा आहे आ
ण तो >हणजे cया�दवशी डेहलपम8ट ए3ीम8ट रिजHटर 

होत े वाHत�वक 5याच �दवशी जमीन मालक हा स�लाय,या याdयेत येतो आ
ण 5यामळेु शIयतो 

5याचवेळी लँड ओनर ने जीएसट2 न3दणी दाखला Uयावा.जर तो घेतला नाह; आ
ण नतंर,या काळात 

<मोटरकडून Kलॅट खरेद; करताना देखील हा नsदणी दाखला |यायचा रा�हला,तर फेर �व~lवर कर लागेल. 

परंत ु यआुरडी रा�ह�यामळेु खरेद;चा आयट;सी माh Eमळणार नाह;.याची <5येक �ब�डरने दखल |यावी. 

मा�या मत ेभारतात बहुताशंी जमीन मालकांनी जेडीए के�यानतंर नsदणी दाखला घेतला नसावा. 

 

१४) अनेकांचा असा समज आहे कl एखा?या जमीन मालकाने आय�ुयात एकदाच डेहलपम8ट राईeस 

?यायचा यवहार केला असेल "कंवा ती जमीन पारंपाBरक असेल तर 5याला कर भरावा लागत नाह; .परंत ु

याचा खुलासा असा आहे कl �बजनेस ची याdया इतकl यापक केल; आहे कl यामFये वयैि�तक आWण 

%सगंल 8ँज�ेशन देखील क4हर होत.ेजर जमीन मालकाने Hवतःची जमीन �ब�डरला �दल; आ
ण 5यापोट; 

5याने दहा Kलॅट माjगतले आ
ण उरलेले चाळीस Kलॅट �ब�डरला बाहेर �वक/यास परवानगी �दल; तर 

अशा <कारचा करार जॉ�ट डेहलपम8ट ए3ीम8ट होईल. जे ४० Kलॅट �ब�डर बाहेर �वकतो 5या,यावर तो 

जीएसट; गोळा क_न भरेल. तसेच ज े दहा Kलॅट जमीन मालकाला �वकतो 5या,यावर देखील <मोटर 

जीएसट; गोळा क_न भरेल.जर जमीन मालकांना चेकने पसेै �दले तर 5यावर माh जीएसट; लागणार 

नाह;. 

 

१५) आता जमीन मालकाXया बाबतीत बघयूा.5याने जो ट;डीआर �ब�डरला �दला. तो ट;डीआर जर 

कमEश�यल <ोपटf साठ7 वापरला असता तर �ब�डरने आरसीएम भरला असता. 5याने जर तो रह;वासी 

KलॅटमFये वापरला आ
ण सव� Kलॅटवर टॅIस भरला तर आरसीएमचा �वषयच येत नाह;. जर 5याच े

कि>�लशन स�ट�"फकेट,या �दवशी काह; Kलॅट Eश�लक रा�हले तर 5याला तवे�या <माणात ट;डीआरवर 
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आरसीएम भरावा लागेल. >हणजे जमीन मालका,या टॅIसची जबाबदार; देखील �ब�डर माफ� त पणू� 

झाल;.जर येथ ेजमीन मालकाकर;ता एBरया शBेरगं असेल तर 5या Kलॅeसवर आ
ण दकुान गाSयावरस�ुा 

�ब�डस�ला जी.एस.ट;. भरावा लागेल. 

जर येथ ेजडेीए मFये रेहेMय ूशअेर;ंग असत ेतर �ब�डरला जमीन मालकाला फIत पसेै ?यावे लागले 

असत.े 5यामळेु तथेे कोणताह; कर येणार नाह;. कारण सव�,या सव� >हणज े पMनास Kलॅट �ब�डरने 

माक@ टमFये �वकले कl 5या,यावर िजएसट; भरावा लागेल. 

 

१६) या \नEम5ताने एक नवीन मyुा आप�यासमोर मांडतो. आ
ण तो >हणजजेीएसट2 +रटन�म�ये Oलॅट 

Hकंवा गाळा Zवक�यानतंर टॅ�स के4हा भरला जातो. आजअखेर वह;वाटेने "कंवा इMकम टॅIसमळेु 

अशीसवय आहे कl जसे Kलॅटच े पसेै Eमळतात 5या म�हMयात ती रIकम जमा दाखवल; जात ेआ
ण 

जीएसट;च ेपेम8ट केले जात.े (ReceiptBasis )परंत ुकाटेकोरपणे पा�हले तर 3ाहकाशीजोकरार केलेला असतो 

5या ए3ीम8ट मFये जे शZेयलु ऑफ पेम8ट �दलेले असत े5या<माणे cया cया �दवशी कामांची पतू�ता होत े

5यावेळी �ब�डरने इंवोईस "कंवा टॅIस इंवोईस केला पा�हज.े cयाला सFया �ब�डर  pडमांड लेटर असे 

>हणतात. असे �बल cया म�हMयात काढले जात े5यावेळे,या Bरटन� <माणे जीएसट; भरला पा�हज.ेपेम8ट 

केहा येत ेयाचा जीएसट; कायदाचा काह;ह; सबंधं नाह;. जर शासना,या हे ल[ात आले तर याज व दंड 

भरावा लागेल. 5यामळेु <मोटर �ब�डरनी वेळXयावेळी इंवोईस करायचाआ
ण 5याचवेळी कर भरायची सवय 

लावल; पा�हज.े  
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भाग 2 - ड4ेहलपड GलॉKस 

ए) अनेक ऍड4हाDस ^%लगं नतंरची स_यि`थती  

१) एखाद; जमीन"कंवा �बि�डगं घेऊन ती तशीच �वकल; तर 5या टॅIस लागत नाह;. तसेच एखाद; जमीन 

घेऊन ती जमीन �बगर शतेी क_न �लॉट पाडून �वकले तर 5याला देखील जीएसट; लागत नाह;. तसेच 

एखाद; जमीन घेऊन �बगरशतेी के�यानतंर 5या जEमनीवर लाईट, पाणी,रोड, �नेेज, खु�या जागेत �वकसन 

अशा सव� स�ुवधांची पतू�ता क_न 5याचे आ"क� टेIटकडून "कंवा सबंjंधत ॲथोBरट;कडून कि>�लशन 

स�ट�"फकेट घेऊन नतंर �लॉट �वक�यास 5यालाह; टॅIस लागत नाह; कारण याचा समावेश सीजीएसट; 

काय?या,या शbेयलु III पाच नबंर एं82म�ये होतो. �लॉटस,या �व~lवर टॅIस वाचवायचा आणखीन         

एक सरु�[त माग� >हणज ेजमीन मालकाने �बगरशतेी �लॉट <थम 3ाहकाला �वकायच.े 5यावर जीएसट;  

नाह; भरायचा. नतंर 3ाहकाने "कंवा �लॉट धारकांनी एक�hत येवनू �वकसनक5या�कडून कॉलनी डवेलप 

क_न |यायची. 5यावर जीएसट; भरायचा. परंत ु <5य[ात हे "कतपत शIय आहे यावर �वचार करावा 

लागेल. 

 

२) सेल ऑफ लँड याचा समावेश जीएसट; काय?याअतंग�त �व~l "कंवा सेवा यामFये होत नाह;. 

परंत ु �लॉटची �व~l हा �वषय वेगळा आहे आ
ण �वकसनाची सेवा हा �वषय वेगळा आहे. असा 

जेpडएके�यास फIत �वकसन खचा�वर जीएसट; भरावा  लागेल  असे काह;ंच े मत आहे. परंत ु स[म 

अjधकार; सहजासहजी माMय करेलच असे नाह;. तसेच जमीन मालकाने "कंवा <मोटरने दसुt या कॉMCॅIटर 

कडून काम क_न घेतले तर 5याला वIस� कॉCॅंIट<माणे कर भरावा लागेल. 

परंत ु एखाद; जमीन घेऊन 5याचे कि>�लशन स�ट�"फकेट घे/यापवू� >हणजेच �लॉ�टगंच,े डेहलपम8ट  

बांधकाम सेवा चाल ूअसताना जर �लॉट �वकले तर त ेडेहलपड �लॉट समजले जातील. अशा �लॉट,या 

�व~lवर  १८% जीएसट; भरावा लागेल.येथे अपाट�म8टसारखे १/३ वाजावट Eमळत नाह;. याचा समावेश 

शbेयलू II Xया ५ (बी) म�ये होतो. 

 

३) जEमनीचे तकुड े क_न �लॉट �वकणे आ
ण जEमनीचे तकुड े क_न �वकEसत �लॉट �वकणे यामFये 

तफावत आहे. असा \नण�य मFय<देश ऍडहाMस rEलगं ॲथोBरट; यांनी मेसस� Zव�दत 
ब�डस�Xया केसमFये 

�दनांक ६ जानेवार; २०२० रोजी �दला आहे.\नयम ३१ <माणे �लॉट �व~lमधनू येणाt या �वकसना,या 

रकमेवर �ब�डरला वIस� कॉCॅंIट स�व�स >हणनू जीएसट; लागेल. 
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४) जमीन मालकाने थटे eाहकाला Zवक%सत Gलॉट Zवकले तर;देखील तो 3ाहकाला �लॉट �वकEसत क_न 

दे/याची सेवा देतो >हणनू 5याचा जीएसट; काय?यात समावेश होतो. येथे या जमीन मालकाचा �लॉट 

�वकणे हा �बझनेस नाह; >हणनू 5याला जीएसट;,या क[ेत आण ूनये असा वाद घालणे शIय आहे. परंत ु

5याला यश Eमळ/याची शIयता खूप कमी आहे. 

 

५) जमीन मालकाने नsदणी दाखला घेणे आव]यक आहेअसा \नण�य fी पॅ�8कबी.gडसझूा यां,या केसमFये 

कना�टक ऍडहाMस rEलगं यांनी २८ नोह8बर २०१८ रोजी �दला आहे. 5यांनी नो�ट"फकेशन नबंर ४/२०१८ 

सीएसट; रेट �दनांक २५ जानेवार; २०१८ याचा आधार घेतलेला आहे. 

 

६) जर जमीन मालकाने �वकसनक5या�माफ� त �लॉट �वकले तर 5यामFये �वकसनक5या�ने जमीन मालकाला 

�वकसनाची सेवा �दल; असा अथ� होतो.जेडीए <माणे �वकसनकता� जमीनीचा मालक होत नाह;. तसेच 

Kलॅट �वकणे हे कsपोझीट स�लाय नाह; आ
ण>हणनू अशा<कारे �वकले�या डेहलपZ �लॉटवर देखील कर 

लागतो असा \नण�य कना�टक ॲथोBरट; फोर ऍडहाMस rEलगं यांनी माक�  `पेसेस �ाय4हेट %ल%मटेड या 

अपीलामFये �दनांक ४ मे २०२० रोजी �दला. (आधीचा \नण�य ३०/९/२०१९) \नयम ३१ <माणे �लॉट �व~l 

मधनू येणाt या�वकसना,या रकमेवर �ब�डरला जीएसट; भरावा लागेल. 

 

७) जर आपण �दनाकं १९/५/२०२०fी द2पेश कुमार नाईक याचा गजुरात ऍडहाMस rEलगंचा फIत तीन 

पानाचा \नण�य वाचला तर आपणास असे ल[ात येईल कl फIत टॅIस लावायचाच आहे या एकाच 

उ�y�टाने ओढून-ताणनू �वकEसत �लॉटची �व~l ह; शZेयलु तीनमधनू काढून शZेयलु दोनमFये घातलेल; 

आहे. डवेलपZ �लॉट,या �व~lला बांधकामासारखी C;टम8ट देऊन 5याचा उ�लेख कMHCIशन ऑफ 

कॉ>�लेIस इंटेडडे फॉर सेल टु ए बायर’असा केला आहे. 

या \नकालांमFये स<ुीम कोटा�ने �दले�या नरने कMHCIशन,या \नण�याचा उ�लेख केला आहे. (२०१३) परंत ु

हा \नकाल 3ाहक सरं[ण काय?याअतंग�त असलेल; सेवा या म�ुयावर अवलबंनू आहे.  

 

८) सPयजाइंiाटेक या केसमFये गजुरात ऍडहाMस rEलगंने �दनांक २० स�ट8बर २०१९ रोजी असा \नण�य 

�दला कl जर; जमीन मालकाकडून जमीन खरेद; क_न 5याचे �लॉट पाडून आ
ण �वकसन क_न �लॉट 

�वकले तर; 5याचा जीएसट; काय?यात शZेयलू २ ,या एंC; ५ बी मFये समावेश होतो. नो�ट"फकेशन 

~.११/२०१७ कलम ३ <माणे १८% िजएसट; लागतो. 
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वर;ल अडवांस rEलगंचा अथ� असा आहे कl डेहल�ड Kलॅeस,या �व~lचा शडेयलु II मFये करपाh >हणनू 

समावेश होतो. परंत ुजर �लॉटस करपाh धरले तर जEमनीची १/३ वजावट �दल; पा�हज.े 

 

९)जर आप�याला या GलॉटXया Zवklवर टॅ�स न भरता फ�त Zवकसन खचा�वर टॅ�सभरायचा असेल तर 

आपण पवूm केलेले जॉइंट ड4ेहलपमIट अeीमIट हे पणू�तः तपासनू घेतले पा�हज.े Hकंबहुना नवीन ज4ेह2 

तयार करताना अoतशय 4यवि`थतपणे केले पा�हज.े कारण �Pयेकाच ेटॅ�सेशन हे तFुह2 केलेले ड4ेहलपमIट 

अeीमIट, करारपS, खरेद2पS, रे4हेDय ूशअेर2ंग, ए+रया शअे+रगं, जमीन मालकाच ेमत, माक� ट कंgडशन, लँडची 

Hकंमत आWण Zवकसन करpयाचा खच� 4यवि`थत वेगवेगळे दाखवले आहे का, अशा अनेक गोMट2ंवर 

अवलबंनू आहे. 

 

१०) 
ब�डस�Xया बाजचुे oनण�य. 

  1) डवेल�ड �लॉटस,या �व~lवर जीएसट; लागत नाह;     -    Informage Reality Pvt Ltd. 

          AAR Haryana 13/9/2018 

  2) डवेल�डम8ट चारजेसवर जीएसट; लागतो      -   PPD Living Space Pvt Ltd. 

     परंत ु�लॉट आ
ण जमीन करपाh नाह;       AAR Kerala 26/9/2018 

 

 

बी) यिु�तवाद- झालेले अगर मांडpयासारख.े 

१) जमीन मालक अगर �वकसनकता� यांचा एक यिुIतवाद असा असतो कl eाहकाXया Gलॉटम�ये 

कोणPयाह2 �कारची ड4ेहलपमIट केल2 जात नाह2. "कंबहुना 3ाहकांचा �लॉट डेहलपम8ट क_न �दला 

जाईल अशा <कारची कोणतीह; सेवा परुवल; जात नाह;. जी काह; डेहलपम8ट केल; जात ेती रHता 

आ
ण ख�ुया जागा यावर केल; जात.े 5याची मालकl लोकल अथॅोर;ट;,या ता©यात �दल; जात.े 

5यामळेु अ]या ॲिIट�वट;चासेवा या सªंेत समावेश होऊ नये. परंत ु हे >हणणे सरकार ऐकायला 

तयार नाह;. 

२) आणखीन एक यिुIतवाद मांडला जातो आ
ण तो >हणजे जमीन �व~l आ
ण 5यासोबत �दलेल; 

�वकसनाची सेवा हे कॉFपोWझट सGलाय आहे आ
ण >हणनू मdुयतः यवहार हा जमीन �व~lचा 

अस�यामळेु आ
ण 5यावर कर लागत नस�यामळेु सपंणू� �व~lवर कर लाग ूनये. परंत ुहे >हणणे 

माMय केलेले नाह;. याचे कारण जमीन �व~lवर मळुातच जीएसट; लागत नाह;. ती कायदाबा«य 

केलेल; आहे. 5यामळेु याचा कॉ>पो
झट स�लाय मFये समा�व�ट हायचा �वषयच \नमा�ण होत  



१२ 

 

३) नाह;.परंत ु येथे आणखीन एक असा यIुतीवाद करता येईल कlअशा प�ती,या यवहाराला 

लाव/याची काय?यात तरतदूच नाह;. 

४) 3ाहक हा जमीन खरेद;,या उyेशाने येत असतो. डेहलपम8ट खच� हा जमीन मालक अथवा <मोटर 

`वतःXया ज%मनी म�ये Hवतः,या फाय?यासाठ7 रHत ेव ख�ुया जागेत करत असतो.काय?यामFये 

खचा�वर कर लाव/याची कोठेह; तरतदू नाह;.  

 

C) 4यवहा+रक Zवचार- 

१) कMHCIशन इंडHC;बाबतचा ग�ेया पचंवीस वषा�चा इ\तहास पाहता आप�याला मा�हत आहे कl या 

इंडHC;ला कर लावताना अ\तशय "कचकट प�तीने कर ,5यानतंर स<ुीम कोटा�पयPत दहा त ेबारा वष@ लढाई 

चाल ूराहत ेआ
ण नतंर एखाद; सवलत योजना येत.े 5यामळेु अनेकांचा <चडं फायदा होतो तर अनेकांचा 

मो¬या<माणावर तोटा होतो. यापढेु देखील असेच घडणार आहे या मताशी मी ठाम आहे. 5यामळेु 

<5येकाने आपाप�या केसचा अयास क_न मला आ5ता कर कसा भरावा लागणार नाह; असा टोकाचा 

�वचार करता कामा नये. पढु2ल दहा वषा�त कोणPयाह2 �कारे उलट-सलुट oनण�य घेऊ शकतात. 5या वेळी 

माझी पBरिHथती काय होईल आ
ण आjथ�क िHथती कशी असेल असा �वचार क_न आज यवहाय� \नण�य 

घेणे अ\तशय गरजेच ेआहे. मा�यामत ेनसु5या क,,या �लॉटवरच नाह; तर जEमनीवर देखील जीएसट; 

लाव/याचा सरकार <य5न करणार. 5याकरता जर घटनेत बदल करावे लागले तर त ेदेखील केले 

जातील.5यामळेु आपण असे काह;ह; धाडसी �लॅ\नगं क_ नयेकl cयामळेु आज मी कर अिजबात भरणार 

नाह; आ
ण भांडत राह;न.भ�व�यात जर आजचे �लॅ\नगं चुकले तर याज व दंडासह <चंड मोठ7 

लाए�बEलट; ये/याची शIयता नाकारता येणार नाह;. समोरचे jगहा�इक देखी5यावेळीनस�यामळेु कर वसलू 

करता येणार नाह;. तसेच काय?या,या "कचकट तरतदु;ंमळेु अशीह; शIयता \नमा�ण होईल कl �व~lवर 

जीएसट; भरावा लागेल.परंत ु खरेद;वर आयट;सी Eमळणार नाह;. 5यामळेु सारासार �वचार क_न 

3ाहकाकडून वसलू क_न कर भरावा.  

२) आ5ताच मोठे आंदोलन छेडून Oलॅटसारखी क3पोझीशन `कlम माMय क_न |यावी. >हणजचे छोeया 

डवेलपZ �लॉटना १% आ
ण मो¬या �लॉटना ५% आ
ण सेटऑफ नाह;.तोपयPत आपण फIत एवढेच 

�लॅ\नगं करावे कl जEमनी,या "कंवा �लॉट,या �व~lवर टॅIस लाग ूनयेआ
ण फIत �वकसन खचा�वरकर 

लागावा आ
ण 5यातनू सेट ऑफ देखील Eमळावा. असे �लॅ\नगं अ\तशय सरु�[त होईल. 

३) एक मyुा अ\तशय <कषा�ने �लॉट,या बाबतीत ल[ात ठेवावा.येथ ेसवाPची नेहमी चूक होत.े अपाट�म8ट,या 

बाबतीत जसा अ\ंतम मजंरु; हा यविHथत �वषय असतो आ
ण ती अoंतम मजंरु2 ह; एकाच <कारची 

असत ेकl cयामळेु �बि�डगं पणू� झाल; का नाह; हे समजत ेआ
ण 5या,यावर कर देयता ठरत े. 
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 अशी अ\ंतम मजंुर; माh �लॉट,या बाबतीत वेगSया प�तीने लाग ूहोत.े सव� ॲडहाMस _Eलगं <माणे 

डवेलपड �लॉटला जो कर लावायचा <य5न होत आहे 5यामFये  अपे�[त असलेल; अ\ंतम मजंुर; याचा 

अथ� असा आहे कl जEमनीचे तकुड ेपाड�यानतंर 5या,यावर लाईट, पाणी ,रोड, jच��न पाक� , �नेेज इ5याद; 

सोईस�ुवधा पणू� झा�या आ
ण 5याच ेस�ट�फाइड एजMसी "कंवा आ"क� टेIट यां,याकडून स�ट�"फकेट घेतले 

तर ती अ\ंतम मजंुर; येथे अपे�[त आहे कl जी Eमळा�यानतंर,या �व~lवर टॅIस लागणार नाह;. 

आप�याला जी अ\ंतम मजंरु; मा�हत आहे ती टाऊन �लॅ\नगंकडून नकाशाची तसेच मोजणी पणू� झालेल; 

आहे आ
ण सातबाराला नावे लागलेल; आहेत. 5यामळेु या अ\ंतम मजंुर;चा आ
ण मघाशी मी सांjगतले�या 

अ\ंतम मजंुर;चा एकमेकाशी सबंधं नाह; .वेगSया भाषते 5याचा खुलासा असा करतो कl रेवेMय ूpडपाट�म8ट 

"कंवा टाऊन �लॅ\नगं pडपाट�म8ट यांची अ\ंतम मजंुर; आ�यानतंर बहुतके वेळा ॲEम\नट; डेहलप करायच े

साइटवर काम केले जात.े  5यामळेु अशा <कार,या अoंतम मजंरु2 नतंर देखील ड4ेहलपमIटच े काम सuु 

असत ेकl vयाXयावर टॅ�स लाग ूहोतो. 

 

D) इतर काह2 मwु.े 

१) �लॉट �व~l,या बाबतीत "कंवा लँडडेहलपम8ट,या बाबतीत रेराचा सबंधं प�ह�या �दवशी पासनू येत 

नाह;. तर cयावेळी आपण �लॉट �व~lचे इंटेMशन दाखवतो >हणजेच जा�हरात करतो "कंवा ¯ाऊचर 

काढतो, तेहा रेरा मFये नsदणी कर/याचा सबंधं स_ु होतो. 

२) अनेक तªाचंे असे मतआहे कl पवू�,या हायकोट� आ
ण स<ुीम कोटा�,या \नण�यांचा �वचार केला, तसेच 

कॉिMHटeयशून,या कलमाचंा �वचार केला , "कतीह; ऍडहाMस _Eलगं झालेले असले "कंवा शZेयलु दोन 

आ
ण शZेयलु तीन मFये याबाबतीत काह;ह; >हटले असले तर;,  जमीन ,�लॉट ,क,चा �लॉट ,डेहलपड 

�लॉट, आधी �व~l ,नतंर �व~l ,अशा कशाचाह; सबंधं येत नाह;. शवेट; ती जमीनच आहे आ
ण कोण5याह; 

पBरिHथतीत क8 ° शासनाला जEमनी,या �व~l वर जीएसट; लावता येत नाह; . परंत ुया,यासाठ7 "कमान 

हायकोटा�चा \नण�य येणे आव]यक आहे. 

३) तसेच 5यांचे मत असेह; आहे कl 8ाDसफर ऑफ ड4ेहलपमIट राइKस हे जॉ�ट डेहलपम8ट ए3ीम8ट 

<माणे होतच नाह;. सीजीएसट; ,या शZेयलु २, पBर,छेद 2 ऐ  <माणे डेहलपम8ट राईeस असा जो अथ� 

लावला जातो तो चकुlचा असनू 5याला फIत ऑIयपेुशनचा राईट �दला आहे एवढाच अथ� <ा�त होतो. 

>हणजे चार �दवसासाठ7 मी  <दश�नासाठ7 जागा घेतल; "कंवा काह; लोकांना राह/यासाठ7 पधंरा 

�दवसांसाठ7 जागा घेतल;. या,यामFये रेEसपीयटंला टायटल इन द लँड <ा�त होत नाह; .फIत 

ऑIयपेुशनचा अjधकार <ा�त होतो .5यामळेु जीएसट; काय?याअतंग�त डवेलपम8ट राईटसवर टॅIस लाग ू 

 



१४ 

 

शकत नाह;. फार तर रेEसपीअटं, <मोटर �ब�डर हा जमीन मालकाचा वIस� कॉMCॅIटर होईल आ
ण वIस� 

कॉMCॅIट <माणे कर भरावा लागेल. 

४) ट2डीआरXया बाबतीत अनेक तªांच े मत असे आहे कl अनेक स<ुीम कोट� आ
ण हायकोट�,या 

\नण�यांमFये हे \नण�य आधीच झालेले आहेत.ट;डीआर "कंवा डेहलपम8ट राइeस "कंवा बे\न"फeस राय
झगं 

औट ऑफ ल8ड हे सव� जEमनीचा भाग असतात आ
ण 5यामळेु 5यावर टॅIस लाग ूशकत नाह;. 
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