
                          บันทึกขอความ 
สวนราชการ       กรมตรวจบัญชีสหกรณ    โทร.2814185 

ที่   กษ 0406/9799                                      วันที่     7  กรกฎาคม  2538  

เรื่อง ตอบขอหารือวธิีปฏิบัติทางบัญชีเกีย่วกับการจัดสรรที่ดินจําหนายใหแกสมาชิกของสหกรณ   

         เคหสถานเมืองใหมพัฒนา  จํากัด 

เรียน  นายสุมนต หาญศิริสวัสด์ิ ผูสอบบัญชี 

ตามหนังสือที่ ฝตส 3/164  ลงวนัที ่28 เมษายน 2538  ไดหารือวธิีปฏิบัติทางบัญชีในปกอน 

ของสหกรณเคหสถานเมืองใหมพฒันา จาํกัด กรณีสหกรณจัดสรรที่ดินจําหนายใหแกสมาชิกดงัรายละเอียด

แจงแลว นั้น 

   กรมตรวจบัญชสีหกรณพิจารณาแลวเหน็วา การซื้อขายที่ดนิระหวางสหกรณกับสมาชิกไดทํา 

หนงัสือสัญญาจะซื้อจะขายเปนหลกัฐาน  ซึ่งในรายละเอยีดของสัญญาสมาชิกผูซื้อมีเจตนาที่จะซื้อ และสหกรณ 

ก็มีเจตนาทีจ่ะขายที่ดนินัน้เมือ่ไดมีการปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาครบถวนรวมถงึวธิกีารชําระเงนิคาที่ดนิของ 

สมาชิกซึง่จะมกีารชําระเงนิในวนัทาํสัญญาสวนหนึง่    สวนที่เหลือเปนการผอนชําระใหสหกรณเปนงวด ๆ  พรอม 

ดอกเบี้ย   ประกอบกับสหกรณยินยอมใหสมาชิกผูซื้อเขาครอบครองและใชประโยชนในที่ดินนั้นตัง้แตวันที่ทาํ

สัญญา แมวาจะยังไมมีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหแกสมาชิกผูซื้อจนกวาจะมีการชําระเงินเสร็จส้ินแลวก็ตาม    

ลักษณะของการซื้อขายทีเ่กดิขึ้นดงักลาวขางตนจึงเขาลกัษณะการเชาซื้อทรัพยสิน    ดังนัน้  วธิีปฏบิัติทางบัญช ี

จึงควรเปนไปตามมาตรฐานการบัญช ีฉบับที ่7 เร่ือง การบัญชีเกีย่วกบัการเชาซื้อ-ทางดานผูใหเชาซื้อ  กลาวคือ 

ใหถือวาสหกรณไดขายที่ดินใหแกสมาชิกแลวตั้งแตวันทีท่ําสัญญา    สวนการรับรูกาํไรที่เกิดจากการเชาซื้อ       

และดอกผลเปนรายไดสหกรณควรรับรูเปนรายไดในแตละรอบระยะเวลาบัญชีตามงวดเงนิทีถ่ึงกาํหนดชาํระ 

   สําหรับวธิีปฏิบัติตามขอหารือในขอตาง ๆ มีวิธปีฏิบัติดังนี ้

1. กําไรสทุธปิระจําป 2536 ตามที่ปรากฏในงบการเงนิซึง่ผูสอบบัญชีปกอนไดแสดงความเหน็  

และที่ประชุมใหญมีมติในการจัดสรรไวแลวหากแตยงัไมไดจายเงนินั้น  ใหสหกรณดําเนินการตอไปเปนปกติ สวน 

งบการเงนิในป  2537  ใหสหกรณจัดทํารายการปรับปรุงเพือ่แกไขขอผิดพลาดทางบัญชีในสวนที่เปนของป  2536   

ไวในบัญชีขอผิดพลาดทางบัญชีของปกอน    และแสดงเปนรายการพิเศษในงบกําราขาดทุนป   2537  สําหรับ 

ขอผิดพลาดทางบัญชีในสวนที่เปนของป   2537  ซึ่งเกิดข้ึนโดยตอเนื่องมาเพราะวิธปีฏิบัติทางบญัชีผิดพลาด

ตั้งแต  ป 2536 นั้น  ใหสหกรณจัดทํารายการปรับปรุงแกไขใหถูกวธิีและแสดงรายการตามปกติในงบการเงนิ

ป 2537 ทั้งนี้ การดําเนินการเพื่อปรับปรุงแกไขทางบัญชีใหเปนไปดังตอไปนี้ 

 

 



1.1  การที่สหกรณบันทึกบญัชีใหสมาชิกเปนลกูหนี้เงนิกูของสหกรณ โดยไมมีการจัดทาํ 
หนงัสือสัญญากูเงินเปนหลกัฐานแตจัดทาํเปนสัญญาจะซื้อจะขายแทน  เปนวิธีปฏิบัติทางบัญชทีี่ไมถูกตอง

จึงควรปรับปรุงบัญชีใหเปนไปตามวิธีการบัญชีเกี่ยวกับการเชาซื้อซึ่งสอดคลองกับเอกสารหลักฐานในรูปสัญญา       

จะซื้อจะขาย โดย 

เดบิต  ขอผิดพลาดทางบัญชีของปกอน (ผลตางของยอดเครดิตทั้ง 3 รายการ กับลูกหนี้คาเชาซื้อที่ดิน) 

     ลูกหนี้คาเชาซือ้ที่ดิน (ตามจาํนวนเงนิตนทนุที่ดนิรวมกบักําไรขั้นตนหากมี และดอกผลจากการ 

       เชาซื้อทีจ่ะไดรับทั้งหมดตั้งแตงวดแรกถึงงวดสุดทาย) 

 เครดิต  ลูกหนี้เงนิกู-คาเชาซื้อที่ดิน (ตามจํานวนเงนิดานเดบิตทีส่หกรณบันทกึบัญชีไวปกอน  

                                                                    พรอมบัญชีขายที่ดนิ) 

  กําไรขั้นตนจากการเชาซื้อรอตัดบัญชี (ตามจํานวนเงนิผลตางระหวางยอดขายสุทธ ิ

                                                                                    ไมรวมดอกเบีย้ผอนชาํระกบัตนทนุ) 

  ดอกผลเชาซื้อรอการตัดบัญชี (ตามจาํนวนเงนิดอกเบีย้ที่ควรไดรับต้ังแตเร่ิมชําระ 

                                                                           จนเสร็จส้ิน) 

1.2 การรับรูรายไดของสหกรณในปกอนซึง่รับรูกาํไรขั้นตนที่เกิดจากการขายทั้งจํานวน เมื่อม ี

การขายและรับรูดอกผลเชาซื้อที่ควรไดทั้งจํานวน สหกรณตองรับรูกําไรขั้นตนและดอกผลเชาซื้อเปนรายไดใน 

แตละรอบระยะเวลาบัญชีตามงวดเงนิที่ถงึกําหนดชําระ ซึ่งตามกรณีนีใ้หสหกรณปรับปรุงบัญชีสวนที่บนัทึก

ไวผิดพลาดในปกอนเกีย่วกบัการรับรูรายได โดย 

เดบิต กําไรขัน้ตนจากการเชาซื้อรอตัดบัญชี (จาํนวนเงนิตามสวนของงวดเงนิที่ถงึกาํหนดชาํระในปบัญชนีัน้)  

            ดอกผลเชาซื้อรอการตัดบัญชี  (จํานวนเงนิตามสวนของงวดเงินที่ถงึกาํหนดชําระในบัญชีนั้น) 

 เครดิต ขอผิดพลาดทางบัญชีของปกอน (ผลรวมของยอดเดบิต 2 รายการขางตน) 

 ทั้งนี้ตัวเลขจาํนวนรายไดที่ควรรับรูในแตละรอบปบัญชีของกําไรขั้นตนรอตัดบัญชี

และดอกผลเชาซื้อรอตัดบัญชี  คาํนวณไดจากรายละเอียดเกี่ยวกับกาํไรขั้นตนและดอกผลซึ่งแยกแสดงใน

บัญชียอยลูกหนี้คาเชาซื้อที่ดินซึ่งจําเปนอยางยิ่งที่สหกรณควรจัดทําใหครบถวนสําหรับลูกหนี้แตละราย

นับต้ังแตมีการขายตามขอ 1.1 

  1.3  สําหรับการรับชําระหนีจ้ากลูกหนีเ้งนิกูในปกอนและตอเนื่องมาจนถงึปปจจุบนั ซึง่ตาม

ขอเทจ็จริงเปนการชาํระเงนิคาที่ดนิ นัน้ ภายหลงัทีป่รับปรุงแกไขรายการตามขอ 1.1 แลวใหบนัทกึบญัชีตาง ๆ 

ดังนี ้

 
 
 
 
 



เดบิต ที่ดินรอการจําหนาย      (ผลตางระหวางยอดเดบิตและเครดิตของ 5 รายการดานลาง) 

 ลูกหนี้เงนิกู-คาเชาซื้อที่ดิน  (ตามจํานวนเงินดานเครดิตทั้งในปกอนและปจจุบันของบัญชีลูกหนี ้

                                                     เงนิกูซึง่ไมรวมยอดเครดิตที่บันทึกไวตาม 1.1 เพือ่ปดบัญชีนี้) 

 กําไรขั้นตนจากการเชาซื้อรอตัดบัญชี  (ผลรวมของจํานวนกาํไรขั้นตนรอตัดบัญชีคงเหลือซ่ึงแสดงอยู 

                                                                                         ในบัญชียอยลูกหนี้คาเชาซื้อที่ดินของสมาชิกแตละรายที่ขอคืนเงิน) 

 ดอกผลเชาซื้อรอการตัดบัญชี  (ผลรวมของจํานวนดอกผลเชาซื้อรอตัดบัญชีคงเหลอืซ่ึงอยูในบัญชี 

                                                        ยอยลูกหนี้คาเชาซือ้ที่ดินของสมาชิกแตละรายที่ขอคืนเงนิ) 

 เครดิต  ถอนเงินคาที่ดนิ (ตามจํานวนเงนิดานเดบติที่บันทึกอยูในบัญชีนี้เพื่อปดบัญชี) 

  ลูกหนี้คาเชาซือ้ที่ดนิ (ผลรวมของจํานวนเงนิงวดทีย่ังคางผอนชําระซึง่แสดงอยูในบัญชยีอย 

                                                           ลูกหนี้คาเชาซื้อที่ดินของสมาชิกแตละรายทีข่อคืนเงิน) 

  2. การเปดเผยขอมูลในงบการเงนิปปจจุบัน ยอดคงเหลือสุทธิในบัญชีขอผิดพลาดทาง

บัญชีของปกอนใหแสดงเปนรายการพิเศษในงบกําไรขาดทนุ ยอดคงเหลือสุทธิในบัญชีกําไรขัน้ตนรอตัดบัญช ี

ใหแสดงภายใตหัวขอหนี้สินอื่นในงบดุล ยอดคงเหลือสุทธิในบัญชีดอกผลเชาซื้อรอตัดบัญชีใหแสดงหกัออก

จากรายการลกูหนี้คาเชาซื้อที่ดินเพื่อแสดงยอดลูกหนี้สุทธิในหมายเหตุประกอบงบการเงนิ  และใหเปดเผย

ขอมูลเพิ่มเติมในหมายเหตุประกอบงบการเงินเกี่ยวกับที่ดินซึ่งซื้อคืนเพื่อรอการขายคราวใหมและที่ดินที่ขายไป

แลวตามวิธีการเชาซื้อแตกรรมสิทธิ์ยังเปนของสหกรณโดยอยูระหวางรอโอนกรรมสิทธิ์ใหสมาชิกที่ผอนชําระครบถวน 

  3. ควรแนะนาํสหกรณใหพิจารณาปรับปรุงขอความของสัญญาจะซื้อจะขายที่เกี่ยวกับ

การคืนเงินในสวนที่ผอนชาํระไปแลว ตามทีป่รากฏในขอ 8 และขอ 11 ใหเปนขอความทีแ่สดงถึงจาํนวนเงนิคืนซึง่ 

ไมรวมกําไรและดอกเบี้ยทั้งหมดในสวนที่ผอนชําระไปแลวดวย ทั้งนี้ เพราะกาํไรขั้นตนและดอกผลเชาซื้อตามสวน

ที่ไดรับจากการผอนชาํระแลวนัน้ สหกรณไดบันทกึรับรูเปนรายไดซึ่งมีผลตอกาํไรสทุธปิระจาํปที่ตองจัดสรรของ 

แตละปบัญชี 

  4. โดยที่การดําเนินธุรกิจและการจัดทาํเอกสารหลักฐานของสหกรณมีลักษณะเปนการ

จัดสรรที่ดนิเพือ่จําหนายใหแกสมาชิก ดังนัน้จงึเขาขายทีส่หกรณจะตองเสยีภาษธีุรกจิเฉพาะตามมาตรา 91/2  

แหงประมวลรัษฎากร อยางไรก็ตาม หากจะกระทาํในลกัษณะของการใหสวัสดิการแกสมาชิกแลว ควรตอง

พิจารณาปรับปรุงเอกสารหลกัฐานและการบันทึกบญัชีมิใหเกีย่วของกบัลักษณะการจดัสรรที่ดนิเพื่อจําหนาย 

ดังเชนที่เปนอยูในปจจุบนั 

  จึงเรียนมาเพือ่ทราบและถอืปฏิบัติตอไป 

 

                          (ลงชื่อ)   สมพงษ    ปองเกษม 

 (นายสมพงษ    ปองเกษม) 

        อธิบดีกรมตรวจบัญชีสหกรณ 



                         บันทึกขอความ 
สวนราชการ       ฝายตรวจบัญชีสหกรณสวนกลาง กองตรวจบัญชี 3 โทร. 2828478  

ที่   ฝตส.3/164                                                  วันที ่    28    เมษายน    2538 

เรื่อง  ขอหารือการสอบบัญชีสหกรณเคหสถานเมืองใหมพัฒนา จํากดั 

เรียน อธิบดีกรมตรวจบัญชีสหกรณ 

    ตามคําสัง่นายทะเบยีนสหกรณที่ 1/2538 ลงวนัที ่6  มกราคม  2538 แตงตั้งใหขาพเจาเปน 

ผูสอบบัญชีสหกรณเคหสถานเมืองใหมพฒันา จํากัด นัน้ ดวยการสอบบัญชีปกอนของสหกรณเคหสถาน

เมืองใหมพัฒนา จํากัด  สําหรบังวดตั้งแตวันที่ 5  กุมภาพันธ 2536  ถึง  31 ธันวาคม  2536 (ปทางบัญชี 31 ธันวาคม  

ของทุกป)  สหกรณไดมีการปฏิบัติทางบัญชีในการจัดสรรที่ดินจําหนายใหแกสมาชิกเปนการขายเงินสด โดยใหสมาชิก

กูเงนิสหกรณเพื่อซื้อที่ดนิ   แตไมไดโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดนิ ดังกลาวใหแกสมาชิก  และไมไดจัดทําหนงัสือสัญญา 

ซื้อขายที่ดินเพยีงแตทาํหนงัสอืสัญญาจะซื้อจะขายระหวางสหกรณกบัสมาชกิ และไมไดจัดทาํหนงัสือสัญญากูเงนิ 

ไวเปนหลักฐานการกูเงินของสมาชิก (ตามหมายเหตุประกอบงบการเงินและรายงานของผูสอบบัญชี) มีการ

บันทกึบัญชี ดงันี ้

   เดบิต ลูกหนี้เงนิกู-คาเชาซื้อที่ดิน  2,181,900.00 

   เครดิต ขายที่ดนิ    2,181,900.00 

  จากการบันทึกบัญชีดังกลาว ทําใหการรับรูรายไดของสหกรณจากการจาํหนายที่ดินเปนการ 

รับรูรายไดทั้งจํานวน สหกรณฯ ปดบัญชีกําไรขาดทุน มีกําไรขั้นตนจาการจําหนายที่ดิน จํานวน 337,695.00 บาท  

และมีกําไรสุทธิ  จาํนวน  402,011.60 บาท  สหกรณไดจัดใหมีการประชมุใหญสามัญประจําป  จัดสรรกําไรสุทธ ิ

จํานวนดงักลาวแลว แตปจจุบันยงัไมมีการจายเงินตามการจัดสรรกําไร 

  ขอหารือ   1.  การบันทึกบัญชีลูกหนี้เงนิกูและขายที่ดินดังกลาว  ถูกตองหรือไม   ซึ่งในทาง 

ปฏิบัติ สหกรณมิไดจายเงินกู และยังไมมีหลักฐานการขายที่ดินและการกูเงินของสมาชิกแตอยางใดเพียงเรียกเก็บเงิน

คาที่ดินและดอกเบี้ยเปนรายเดือน 

2. การรับรูรายไดของสหกรณในการปดบัญชีกําไรขาดทุนถูกตองหรือไมเพราะ 

สหกรณเรียกเก็บเงินคาที่ดินเปนรายเดือนจนกวาจะผอนชําระเสร็จ  จึงโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหสมาชิก   

ซึ่งควรมีการรับรูรายไดจากการผอนชาํระแลวเทานัน้ 

3. ปจจุบันมีสมาชิกลาออกจากสหกรณ และสหกรณคืนเงินกูคาผอนชําระที่ดิน 

ดังกลาวแกสมาชิก โดยบนัทกึบัญช ี เดบติ  ถอนเงนิคาทีด่ินและบัญชเีงินฝากออมทรัพย (ตองปรับปรุงรายการ

บัญชี)  เครดิต   เงินสด  และจากการรับคืนที่ดิน  ทําใหมีผลกระทบตอกําไรสุทธิที่สหกรณไดปดบัญชีกําไรขาดทุน 

ซึ่งไดจัดสรรตามมติที่ประชุมใหญแลว 



4. ถาการบันทึกบญัชีและการปฏิบัติในขอ 1 ถึงขอ 3 ไมถูกตอง ควรมีวิธีปฏิบัติทางบัญช ี

และการปรับปรุงบัญชีอยางไร และควรใหสหกรณจัดทาํเอกสารหลักฐานประกอบรายการบัญชีอยางไร 

   จึงเรียนมาเพือ่โปรดพิจารณาใหคําชี้แนะดวย   จกัเปนพระคุณยิง่   พรอมนี้ได

แนบสําเนารายงานการสอบบัญชีและงบการเงนิของสหกรณมาดวยแลว 

 

                                                                  (ลงชื่อ)   สมุนต  หาญสริิสวสัด์ิ 

 (นายสมุนต  หาญสิริสวัสด์ิ) 

                     ผูสอบบัญชี 
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