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S
everal  stakeholders  in  the
real estate industry and in
dividuals  facing  retro
spective proceedings for al

leged  benami  transactions  were
anxiously  awaiting  the  Supreme
Court’s recent verdict in Union of
India vs Ganpati Dealcom Pvt Ltd.
The apex court in the Ganpati Deal
com case was posed with the ques
tion whether the Prohibition of Be
nami  Property  Transactions  Act,
1988,  as  amended  by  the  Benami
Transactions (Prohibition) Amend
ment Act, 2016, has a retrospective
or  prospective  application.  This
article traces the developments on
the  jurisprudence  surrounding
benami transactions.

Unaddressed issue 

The Hindi word “benami” roughly
translates  to  “without  a  name”.
Hence, benami in the context of a
property typically implies that the
property is purchased in the name
of a person (benamidaar) who oth
erwise  does  not  hold  a  benefi�cial
interest in the property. In Jaydayal
Poddar  vs  Bibi  Hazra,  the  apex
court outlined a host of factors for
determining  whether  a  transac
tion  is  benami  or  not.  These  in
clude, among others, the source of
money,  nature  of  possession  post
purchase, motive of the purchase,
relation  between  parties  involved
in the transaction, and the custody
of the title deeds post purchase.

Over the years, benami transac
tions have weaved themselves into
the  fabric  of  the  Indian  economy.
The proliferation of benami trans
actions in India can be attributed
to  several  reasons  including  (i)
secret  provisions  for  families
within  a  Hindu  joint  family  sys
tem;  (ii)  mitigation  of  socioeco
nomic risks;  (iii) defrauding cred
itors; and (iv) evasion of taxes.

A valid law?

In 1988, the Prohibition of Benami
Property  Transactions  Act  was  en
acted to criminalise benami trans
actions. The Supreme Court in the
Ganpati Dealcom case opined that
the 1988 Act did not capture the es
sence  of  a  benami  transaction  as
its  defi�nition  was  worded  too
broadly  to  include  legitimate
transactions  as  well.  Further,  it
also noted that the 1988 Act did not
have  any  crystallised  procedure
for  initiation  or  continuance  of
proceedings against people indul
ging in benami transactions. 

The language of the 1988 Act, as
per  the  apex  court,  also  ignored
the aspect of mens rea (guilty mind
or  attribution  of  criminal  intent)

— a vital concept in criminal law. It
observed  that  merely  because  the
object of the law was to eradicate a
social  evil,  the  necessity  of  crim
inal intent could not be dispensed
with in an off�ence. 

The  Supreme  Court,  while  dis
cussing the anomalies in the 1988
Act, opined that it was unconstitu
tional  on  account  of  manifest  ar
bitrariness.  The  apex  court  con
cluded  that  no  law  could  have
incurable gaps to be fi�lled by judi
cial  pronouncements.  It  acknow
ledged that the 1988 Act was more
of  a  law  that  remained  on  paper
and  never  implemented  on  the
ground.  Even  otherwise,  the  apex
court opined, the implementation
of the 1988 Act would have deleteri
ous  consequences,  putting  at  risk
the  housing  colonies  and  benami
allotments of fl�ats by government
authorities  that  were  regularised
from time to time.

Retrospective or not?

In  2016,  the  Benami  Transactions
(Prohibition) Amendment Act was
enacted.  It  introduced  detailed
provisions and the mechanism re
lating to the attachment, adjudica
tion,  and  confi�scation  of  benami
property. While defending the ret
rospectivity of the 2016 Act  in the
Ganpati  Dealcom  case,  the  Union
of  India  argued  that  the  1988  Act
was  a  valid  enactment  which
lacked the procedure to eff�ectuate
proceedings against benami trans
actions.  As  such,  it  is  a  settled
norm that a procedural law can be
applied  retrospectively,  and  the
bar  against  retrospective  applica

tion  only  holds  for  law  dealing
with substantive rights. 

It  was  submitted  that  to  rectify
the defect of lack of procedure, the
2016  Act  was  introduced  as  an
amendment.  The  Union  of  India
contended that substantive provi
sions  pertaining  to  benami  trans
actions  being  a  criminal  off�ence
were already in place since the en
actment of the 1988 Act. The legis
lative  intent  for  introducing  the
2016 Act as an amendment was to
ensure  that  no  immunity  was
granted  to  individuals  who  en
gaged  in  benami  transactions
while the 1988 Act was operational. 

To  counter  the  submissions  of
Union of India, the respondent in
the  Ganpati  Dealcom  case  argued
that  the  2016  Act  could  not  be
treated as retrospective in applica
tion as the aspect of retrospective
applicability was never dealt with
expressly.  Further,  it  was  pointed
out  that  the  2016  Act  carved  out
distinct  penalties  for  benami
transactions made after the enact
ment of the 2016 Act. The respond
ent  relied  on  the  decision  of  the
apex court in the Commissioner of
Income  Tax  (Central)I,  New  Delhi
vs Vatika Township Pvt Ltd case to
argue  that  any  enactment  which
substantially aff�ected the rights of
people could not be applied retro
spectively. Therefore, as per the re
spondent in the Ganpati Dealcom
case, the 2016 Act could only have
prospective application.

Balancing act

Taking  the  arguments  for  both
sides into consideration, the apex

court  opined  that  since  certain
provisions of the 1988 Act pertain
ing  to  criminalisation  of  benami
transactions  (Sections  3  and  5)
were  held  to  be  unconstitutional,
the  2016  Act  could  only  have  cre
ated  new  provisions  and  new  of
fences.  Therefore,  there  was  no
question  of  retroactive  applica
tion.  It  was  held  that  the  1988  Act
was  “stillborn”.  By  amending  a
stillborn law and giving it a wider
scope,  the  legislature  could  not
have infused new life into the dead
provisions. Therefore, as far as the
provisions  under  the  2016  Act  are
concerned,  they  would  only  have
prospective  application.  The  apex
court  held  that  the  continued
presence  of  an  unconstitutional
law  or  the  claim  that  such  a  law
was not challenged did not change
the  fact  that  the  law  was
unconstitutional.

Confi�scation of property

On the procedure for confi�scation
of benami property, the apex court
held  that  the  2016  Act  had  the  ef
fect  of  altering  substantive  rights
of  the  evidentiary  standard  from
that of “beyond reasonable doubt”
to  “preponderance  of  probabilit
ies”.  It held that such a change in
the  threshold  for  evidence  could
not  be  deemed  to  be  merely  pro
cedural.  If  the  procedure  and
threshold  for  confi�scation  under
the  2016  Act  were  to  apply  retro
spectively,  the  apex  court  opined,
then  the  rights  that  have  crystal
lised  since  1988  would  be  in  jeop
ardy.  Hence,  the  Supreme  Court
concluded  that  the  authorities

cannot  initiate  or  continue  crim
inal  prosecution  or  confi�scation
proceedings for transactions pred
ating  the  2016  Act,  which  came
into force on October 25 that year.
As a consequence, all proceedings
initiated under the 2016 Act for al
leged benami transactions predat
ing October 25, 2016, were quashed
by the Supreme Court.

By holding the 2016 Act as a pro
spectively applicable law, the apex
court has  taken  all  transactions
dating  October  525,  2016,  away
from  the  ambit  of  the  2016  Act.
Thus,  individuals  facing  retro
spective  proceedings  for  their  in
volvement  in  alleged  benami
transactions made before October
25,  2016,  can  breathe  a  sigh  of  re
lief.  The  decision  introduces
muchneeded clarity on the scope
and applicability of the provisions
of the 2016 Act and averts a major
administrative  mishap.  It  is  well
known that a  lot of benami cook
ing gas, water and electricity con
nections  and  housing  allotments
were  regularised  by  government
authorities  from  time  to  time.  If
the provisions of the 2016 Act were
applied retrospectively, many such
benami  connections  and  allot
ments  risked  facing  proceedings.
It  is  believed  that  the  prospective
application  of  the  2016  Act  is  un
likely to encourage benami trans
actions  as  the  authorities  are  still
empowered  to  initiate  proceed
ings  for  benami  transactions
made after October 25, 2016.
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Is an ‘advance’ a debt?
In December 2010, Athena Demwe Power Ltd

hired a contractor, Abir Infrastructure, to build a

1,750MW hydroelectric project in Arunachal

Pradesh. It paid in advance ₹�758 crore, for

whichAbir gave a corporate guarantee.

Years rolled by. The project didn’t come through,

but Abir Infra found itself in an insolvency court. A

resolution professional (RP) was appointed in 2019. 

Athena Demwe wanted its money back. So it fi�led a claim with the RP,

calling itself a ‘fi�nancial creditor’. The RP, however, said that it could

not be called a ‘fi�nancial creditor’. 

Athena then fi�led another claim, this time as an ‘operational creditor’.

The RP said it was not an operational creditor either, and asked the

company to claim as ‘other creditor’. The RP further said he would

accept Athena’s claim as ‘other creditor’ only if it agreed that it was

neither a fi�nancial creditor nor an operational creditor. Athena

approached the National Company Law Tribunal. 

In the meantime, the RP fi�nalised a resolution plan, excluding

Athena’s claim. The NCLT approved the plan. Athena found itself out

in the cold. 

What made matters worse was that, under its agreement with Abir,

the advance was to be adjusted in the running bills. But Abir could

not do its work because Athena had not provided a site for it. The

contract was never implemented.

Athena went to the National Company Law Appellate Tribunal

(NCLAT), New Delhi bench. 

Athena’s lawyer argued that the RP was not right in adjudicating on

Athena’s claim. Conversely, Abir’s lawyer argued that a ‘mobilisation

advance’ was not a fi�nancial debt. 

The point of law here was whether ‘corporate guarantee’ was a

fi�nancial debt within the meaning of Section 5(8) of the Insolvency

and Bankruptcy Code, or ‘operational debt’ within the meaning of

Section 5(21). 

NCLAT examined the matter in the light of an earlier judgment of the

Supreme Court in Consolidated Construction Consortium Ltd vs Hitro

Energy Solutions, where Consolidated Construction had paid an

advance to Hitro for a job that was never undertaken. 

The Supreme Court had noted that Section 5(21) defi�nes ‘operational

debt’ as a “claim in respect of the provision of goods or services” and

the words “in respect of” had to be interpreted in a “broad and

purposive manner, in order to include all those who provide or

receive operational services from the corporate debtor”. 

Based on this precedent, NCLAT said: “We are of the view that claim of

the appellant is to be treated as an operational debt, and the

resolution applicant is under obligation to include the claim of the

appellant as an operational debt and make payment to the appellant

also as an operational creditor.” It directed the RP to include Athena

in the resolution plan. 

IBC prevails over Customs Act: Apex Court
In a landmark decision, the Supreme Court of

India said that the Insolvency and Bankruptcy

Code, 2016, will prevail over the Customs Act,

1962. The apex court said this in its judgment

in Sundaresh Bhatt vs Central Board of Indirect

Taxes & Customs.

The appeal was fi�led by the liquidator of ABG

Shipyard Ltd (corporate debtor), challenging the order of the

National Company Law Appellate Tribunal (NCLAT), wherein, inter alia,

the NCLAT held that the goods lying in the customs bonded

warehouses are not the assets of the corporate debtor as it had failed

to take control of its assets by neglecting to pay customs duties and,

hence, deemed to have relinquished its title to the goods under the

Customs Act. 

The question before the Supreme Court was whether the provisions

of the code will prevail over the provisions of the Customs Act and

whether the customs authority is empowered to confi�scate the

goods of the corporate debtor, which is undergoing liquidation

under the code.

The Supreme Court held that after the imposition of moratorium, no

proceedings could have been initiated or pursued by the customs

authority against the corporate debtor. 

The Supreme Court further held that the customs authority, after the

imposition of the moratorium, was only required to assess the duties

payable and thereafter fi�le its claim with the resolution professional

or interim resolution professional or liquidator (whichever applies)

with respect to the outstanding custom duties, which would be dealt

with according to the provisions of the code.

It was held that the title to the goods does not pass to the customs

authority and it cannot confi�scate the goods, which are the assets of

the corporate debtor, as a means of recovering customs duties. The

court held that the IRP or resolution professional or liquidator has the

right to take control of the assets belonging to the corporate debtor

in terms of the code. 

Arbitration: Designated venue is the ‘seat’
The Bombay High Court, in Priya Malay

Sheth vs VLCC Health Care, has held that if a

place has been designated as the ‘venue’ at

which the arbitration proceeding shall be

held, then that venue is also the ‘seat’ of the

proceedings. 

The dispute between Sheth and VLCC was

over an agreement whereby Sheth was to be an ‘infrastructure

provider’ for VLCC’s services in Mumbai. Sheth invested to undertake

the development of a VLCC centre. The arbitration clause stipulated

that the “venue of the arbitration shall be Delhi”. 

Differences arose in September 2019 regarding the functioning of the

centre. Sheth invoked arbitration and nominated a former judge of

the Bombay High Court to adjudicate the dispute. VLCC responded by

stating that the arbitrator could only be appointed by VLCC, and the

proceedings should be held in Delhi. 

Sheth approached the Bombay High Court for the appointment of an

arbitrator. 

Relying on the precedent of Perkins Eastman Architects DPC vs HSCC

(India) Ltd and TRF Ltd vs Energo Engineering Projects Ltd, the

Bombay High Court concluded that VLCC could not have unilateral

authority to appoint an arbitral tribunal. 

The court said that once a place is designated as the “venue” of the

arbitration proceedings, and the arbitration clause uses the

expression “shall be held”, then that place is also the “seat” of the

arbitration. On this basis, the court held that the courts in Delhi

would have the requisite jurisdiction. 

Set aside, but not modifi�ed 
In National Highways Authority of India vs P

Nagaraju, the Supreme Court said that an arbitral

award can be set aside under Section 34 of the

Arbitration and Conciliation Act, 1996, on limited

grounds, but it cannot modify the award. 

NHAI issued notifi�cation under the National

Highways Act, 1956, for land acquisition and a

‘special land acquisition officer’ was appointed to determine the

compensation for land acquired. 

A dispute arose between NHAI and Nagaraju over the quantum of

compensation. 

The arbitrator increased the amount of compensation to be paid to

the appellant. On appeal, both the District and Sessions Court as well

as the Karnataka High Court upheld the award. The appellant then

approached the Supreme Court. 

The Supreme Court allowed the appeal and relied on National

Highways Authority of India vs M Hakeem. 

The Supreme Court held that since the scope of interference by a

court is limited, it would not be open to modifying an award or

altering the compensation payable. 

The appropriate course in such an event is to set aside the award and

remit the matter back to the tribunal in terms of Section 34(4) of the

Act, it said.

PRASHANT KATARIA 

I
n  2021,  crossborder  merger
deals  amounted  to  $2.1  tril
lion, 69 per cent higher than
in  the  previous  year.  That

brings into focus the need for the
regulation of such deals. 

Merger control is essentially the
procedure  to  review  mergers  and
acquisitions  to  ensure  they  fall
within  competition  and/or  anti
trust laws. 

In India, the Competition Act of
2002  is  the  primary  legislation
that governs competition and spe
cifi�es  certain  thresholds,  with
breaches to be notifi�ed to the Com
petition  Commission  of  India
(CCI). 

Sections 5, 6, 20, 29 and 31 of the
Act  (in  eff�ect  since  June  2011)  spe
cifi�cally  address  merger  control.
Additionally,  the  Ministry  of  Cor
porate  Aff�airs  regulates  mergers
through  its  notifi�cations  and  the
Competition Commission of India
(procedure in regard to the trans
action of business relating to com
binations) Regulations, 2011. 

Some  mergers  may  reduce  the
competitiveness  of  the  market,
resulting  in  a  monopolistic  fi�rm
that  could  abuse  its  position  —
hence the need for State oversight.

A crucial clause regarding cross
border  mergers  was  added  to  the
Act  via  an  amendment  in  2007.  It
states that no combination may be
completed within 210 days of giv
ing  notice  to  the  CCI  or  until  the
CCI  has  issued  orders  under  Sec
tion  31  approving,  rejecting,  or
changing  the  terms  of  the  pro
posed combination. 

Further,  Section  32  of  the  Act
gives  the  CCI  extraterritorial
power  to  review  a  combination
between parties outside India and

impose orders against it if it has a
noticeable  negative  impact  on
competitiveness in India. 

Overseas oversight

These  amendments  impact  cross
border M&As in many ways. 

Fiscal  threshold  restriction:
Many  crossborder  transactions  —
particularly in capitalintensive in
dustries like petrochemicals or na
tional banks, which do not neces
sarily aff�ect competition in India —
would need CCI approval if one of
the  parties  (domestic,  interna
tional  or  in  aggregate)  is  big
enough  to  cross  a  certain  monet
ary threshold in India (namely, the
value  of  assets  should  not  exceed
₹�350  crore or  a  turnover  not  ex
ceeding  ₹�1,000  crore.  This  neces
sitates an inspection by CCI, bring

ing  regular  transactions  under  its
purview even if they hold compar
atively less infl�uence, which is not
ideal for the Indian ecosystem. On
the fl�ip side, such thresholds could
be  considered  unfriendly  to  for
eign businesses and may indirectly
discourage them from investing in
certain Indian sectors. 

Jurisdictional issues in crossbor
der transactions: The likely contra
diction  between  diff�erent  nations’
competition  laws  is  a  crucial  con
cern  when  dealing  with  crossbor
der mergers. The potential for con
tradictory rulings by two diff�erent
competition  authorities  over  the
same merger transaction is a signi
fi�cant issue. For instance, Section 32
gives the CCI the jurisdiction to de
cide  in  situations  where  transac
tions outside India impact compet

ition  in  India;  it  gives  the  body
jurisdiction  over  a  corporate  en
tity if the consequences are negat
ive. However, the Act falls short of
explaining  the  process  for  imple
menting such orders or how they
would align with the legislation of
the  country  in  which  the  corpor
ate entity is domiciled.

Merger  review:  As  opposed  to
typical situations of abuse of dom
inance  or  anticompetitive  agree
ments,  which  call  for  an  ‘expost’
investigation, merger review is an
‘exante’ activity. It determines if a
grouping of crossborder merging
parties would ultimately result in
a monopoly  in  India  and,  in  such
cases,  the  CCI  must  employ  the
‘rule  of  reason’  approach.  The  in
vestigation  is  somewhat  speculat
ive  since  it  anticipates  future  po

tential events and is hence open to
the  interpretation  of  the  various
parties involved.

Nascent contours

Crossborder  mergers  indicate a
healthy economy in general. How
ever, the regulations surrounding
merger control are still nascent in
India,  having  come  up  only  since
2011. 

The 2007 amendment to the Act
aimed to fi�x several problems but
only  partially  succeeded,  leaving
many issues unaddressed.

The government recently estab
lished  a  Competition  Law  Review
Committee  to  off�er  further
amendments to the Act. Hopefully,
the government will act upon the
suggestions.

Subsequently,  a  bill  to  amend
the  Act  was  placed  before  the
lower house of Parliament on Au
gust 5, 2022. 

The  Competition  (Amendment)
Bill,  2022,  proposes  substantial
changes  in  the  regulatory  land
scape,  including (i)  introduction
of the deal value threshold where
the  parties  have  substantial  busi
ness  operations  in  India,  and  (ii)
room  for  settling  cases  by  negoti
ating with CCI. 

It also tried to expand the scope
of  defi�nitions  to  cover  newage
marketing  arrangements  as  well.
Furthermore,  the  bill  has  pro
posed a reduction in the time limit
for  combination  approvals  from
210 days to 150 days. 

In  short,  this  amendment  is  in
tended to increase the CCI’s opera
tional  fl�exibility  while  simultan
eously enhancing the eff�ectiveness
and openness of its enforcement. 

The writer is a lawyer with King,

Stubb & Kasiva, a law fi�rm
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