
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。
责任编辑  温彦君
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