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土地使用权会计处理方法

存在的问题及改进建议
马晓芳

土地使用权的会计处理是在国有土地有偿使用过

程中出现的新问题。笔者认为，对土地使用权进行会

计处理也应遵循会计核算的一般原则，特别是在建立

现代企业制度过程中，会计信息的需求日益社会化、公

众化，会计信息的获取日益间接化，如何对土地使用权

进行会计处理，使其所提供的会计信息真实可靠、相互

可比，这是影响会计信息使用者进行正确决策的重要

因素之一。本文试对我国目前土地使用权的会计处理

存在的问题谈一点看法，并提出改进建议，以供参考。

一、我国土地使用权会计处理方法及存在的问题

（一）土地使用权的会计处理方法

目前，我国土地使用权按其形成方式可分为三种，

即划拨、出让和转手交易。根据法律规定，所谓划拨方

式有两种情况：一是在土地使用者缴纳补偿、安置等费

用后，国家将土地交付其使用；二是将土地使用权无偿

交付给土地使用者使用。所谓出让方式是指国家将国

有土地使用权在一定年限内出让给土地使用者，由土

地使用者向国家支付土地使用权出让金；所谓转手交

易方式是指享有土地使用权的单位以买卖方式向其他

单位让渡其土地使用权。由于形成方式不同，其会计

处理也不同，具体表现在：

1.确认与计量。对划拨方式下形成的土地使用权，

由于大多是无偿的，也有的交付少量费用，故会计上只

对所发生费用在当期损益或在以 后期间递延处理，而

对土地使用权不进行会计反映；对出让方式下形成的

土地使用权，由于缴纳了土地出让金，故有些企业将出

让金加各项费用作为“无形资产——土地使用权”进行

会计反映，还有些企业只将出让金作为无形资产，而将

各项费用计入地上建筑物的固定资产成本中；对转手

交易方式下形成的土地使用权，企业将全部购置成本

都作为“无形资产——土地使用权”处理。由此可见，

对同一土地使用权，不同的企业其确认与计量的会计

处理方式也不同。
2.摊销。按照现行规定，企业取得土地使用权后，

应在规定的年限内对其成本进行摊销。而在有关使用

年限的规定上，不同的企业又有所不同。这样，同样条

件的地块由于不同的企业使用，就产生了不同的摊销

期限。
（二）存在的问题

1.不能体现会计核算的真实与可比原则。土地使

用权的形成是企业生产经营过程中发生的重要经济业

务，即使是以划拨方式形成的，其实质也是国家以土地

使用权进行的投资或赠与，同样有其经济性内涵。而

按照现行会计处理办法，对由划拨方式形成的土地使

用权不做会计反映，这一方面违背了会计核算的真实

性原则，另一方面，由于三种形成方式在会计上的价值

反映在不同的政策下是完全不同的，以及存在着不同

的摊销期限，从而导致会计信息在计算口径上的不一

致，使得会计信息缺乏可比性。
2.不利于信息使用者进行经济决策。现代企业制

度的基本形式是股份制，随着股份制的深化，广大社会

公众成为企业的现实或潜在投资人；作为个体股东，他

们中的大多数并不直接参与企业的经营管理，其经济

决策信息主要依靠企业定期公布的会计报表，因此对

会计报表信息的可比性要求必然越来越高。而目前对

土地使用权的会计处理等于变相歪曲或隐瞒了有用的

信息，会使信息使用者做出不恰当的经济决策。
3.不利于企业间的平等竞争。随着市场经济的深

入发展，企业间的竞争会越来越激烈。企业竞争的优
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势在于企业实力，而土地使用权的会计处理不同，会对

企业实力产生影响，主要表现在：一方面，在其他条件

相同的情况下，由于土地使用权在会计上是否确认及

确认价值的差异，企业实力的外在表现有所不同，也就

会影响企业的筹资能力；另一方面，土地使用权的计价

差异又直接决定了其摊销价值的大小，于是相同条件

的企业由于土地使用权摊销价值不同必然导致企业总

成本发生差异，进而影响其市场竞争能力。
4.不利于国家的宏观管理。土地使用权会计处理

不规范必然会给国家宏观管理带来不利影响，一方面，

会给某些公务人员或机构滥用权力提供保护，滋生腐

败；另一方面，又使企业会计处理随意性加大，不便于

国家据此制定宏观管理政策；同时，一旦企业解体进行

土地使用权转让，又缺乏较为客观的估价依据。

二、对土地使用权会计处理方法的改进建议

笔者认为，对土地使用权应按当期市场价格估价

入账，作为土地使用权的原始价值，同时，不再进行摊

销处理，并定期将市场价格变化情况在资产负债表附

注中说明。
（一）改进的理由

1.市场经济条件下，土地的价值应由市场来决定。
根据马克思的级差地租理论，土地的价值决定与其他

商品不同，它不能用社会必要劳动时间来衡量，只能以

地理位置等对未来收益的影响加以确定，供求规律对

它的影响较之对其他商品更为明显。因此，应由市场

需求来决定其价值计量，这样，才能使其价值更具客观

性。
2.计价基础一致，保证了会计信息可比。统一采用

当期市场价格进行会计确认与计量，保证了指标计算

口径的一致，便于相关信息的比较，有利于信息使用者

进行选择性投资决策 ，满足会计目标的要求，同时，也

有利于企业在平等基础上进行有序竞争。
3.不进行摊销，只做报表附注说明，更能体现土地

使用权的本质特征。土地是一项不可再生的资源，其

使用权的价值会随着人口增长、经济发展而呈现增值

状态。所以 ，在不改变账面价值的前提下，在报表附注

中对其增值情况加以说明是完全必要的。同时，土地

实体的非灭失性和使用权的增值性又使其摊销失去了

理由，即其价值并未转移到产品中去。因此，对土地使

用权进行摊销不但毫无必要，而且会使以后二次转让

时的价值确定失去客观基础。
（二）改进的具体作法

1.对由划拨方式形成的土地使用权，应根据市场

供求状况进行市价评估，将其视为国家以土地对企业

进行的投资，以评估价格入账。会计分录为：

借：无形资产——土地使用权  （评估市价）

贷：实收资本——国家资本

2. 对由国家收取出让金所形成的土地使用权，也

按评估市价入账。由于国家所收取的出让金一般都低

于土地使用权的市场价格，故可以将出让金部分作为

土地使用权的部分成本，其余部分作为国家以土地使

用权进行的投资来处理。会计分录为：

借：无形资产——土地使用权  （评估市价）

贷：银行存款  （出让金价格）

实收资本——国家资本

（评估市价一出让金价格）

3.对由转让方式所形成的土地使用权，则以 双方

的协议价格（相当于市场价格）入账，这一方式的会计

处理和现行处理方式相同，但应当强调的是，在双方确

定协议价格时，应着重考虑市场因素，而非成本因素。
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《注册会计师研究》是面向广大注册会计师的专

业性刊物 ，本刊现征用会计准则 、 审计准则 、 会计

核算 、财务管理 、资本验证 、上市公 司审计 、 会计

顾问 、报表鉴证审计 、 司法审计 、 工 程造 价审计 、

投资监理 、 C PA 职后教育、CPA 职业道德、执业环

境 、 事务所改制、资产评估 、 房地产评估、国际 会

计接轨 、审计案例 、 报告案例 、 CPA 发展前景 、 事

务所管理模式、会计市场开放与国内外竞争等文章

以 及 CPA 执业介绍 、事务所介绍等经验交流 、工作

总结稿件。稿寄上海市斜土路 716 号 21 号信箱范同

志。邮编 200023。
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