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一、政府初始投入土地储备资金核算的前提

土地储备资金是指土地储备机构按照国家有关规定，征

收、收购、优先购买、收回土地以及对其进行前期开发等所使

用的资金。土地储备机构新成立时，政府拨付的土地储备启动

资金是一种财政拨款筹资，是城市政府为支持土地储备制度

运作，达到有效调控城市土地市场目的而进行的财政拨款。在

土地储备制度运行初期，由于土地出让量少、土地征购和土地

整理量大，此时筹集启动资金十分重要，它是保证土地储备制

度正常运作的基础。在此基础上，土地储备机构才能再通过财

政结算返还、银行贷款、信托、BOT等方式进行融资。
根据《土地储备资金会计核算办法（试行）》第三条的规

定：土地储备资金应当纳入独立的会计主体进行确认、计量和

披露。土地储备资金应当独立于土地储备机构的固有财产及

其管理的其他财产，实行分账核算。本文涉及的会计处理仅指

土地储备专项资金账的会计处理。

二、政府初始投入土地储备资金的会计处理

例：某市开发区新成立了开发区土地储备中心，开发区以

土地储备中心 A地块土地作价出让，经中介评估机构估价为
5 000万元。
以下分具体步骤例解其会计处理（单位：万元）：

1援 A地块作价储备时，需增设无形资产科目：
借：无形资产 5 000
贷：土地储备资金 5 000

2援 A地块发生相关收储费用时：
（1）A地块发生征收、收购、优先购买或收回土地需要支

付的土地价款或征地和拆迁补偿费用共计 2 900万元。
借：收储项目———征地和拆迁补偿支出———A地块

2 900
贷：银行存款 2 800
零余额账户用款额度（采用授权支付方式） 50
财政拨款收入（采用财政直接支付） 50

另外，在征地过程中发生对被征地农民采用社会保障安

置的安置费用 100万元。

借：收储项目———征地和拆迁补偿支出———被征地农民

社会保障支出 100
贷：银行存款 100

（2）发生征收、收购、优先购买或收回土地后发生必要的
前期土地开发费用共计 500万元。

借：收储项目———土地开发支出———A地块 500
贷：银行存款（或其他应收款———财政专户） 500

（3）发生核算经同级财政部门批准的可直接归属于土地
储备项目成本的其他支出共计 50万元。

借：收储项目———其他直接支出———A地块 50
贷：银行存款（或其他应收款———财政专户） 50

（4）为多个收储项目地块共同发生的、按照规定应当分摊
计入项目成本的各项费用支出共计 1 000万元。

借：待摊支出 1 000
贷：应付利息 1 000

借：应付利息 1 000
贷：银行存款 1 000

（5）按月分摊贷款利息、支付金融机构费用时，应计入 A
地块 450万元。

借：收储项目———待摊支出转入———A地块 450
贷：待摊支出———借款利息支出 400
金融机构手续费 40
可行性研究费 2
勘探设计费 2
储备保管费 1
评估费 1
临时用水用电费 1
临时设施支出 1

3援 A地块交付时：
借：收储项目———交付成本———A地块 4 000
贷：收储项目———征地和拆迁补偿支出———A地块

2 900
收储项目———征地和拆迁补偿支出———被征地
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【摘要】《土地储备资金会计核算办法（试行）》自 2009年 1月 1日实施以来，为我国土地储备资金会计核算提供了基

本的规范和依据，但在实际操作过程中，仍有不少问题尚不明确。本文仅以政府初始注入土地储备资金为例，探讨政府投入

土地储备资金的会计处理。
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农民社会保障支出 100
收储项目———土地开发支出———A地块 500
收储项目———其他直接支出———A地块 50
收储项目———待摊支出转入———A地块 450

借：交付项目支出 4 000
贷：收储项目———交付成本———A地块 4 000

4援 A地块土地出让后，收到财政返还资金时：
借：银行存款 4 000
贷：财政拨款收入 4 000

5援 月末结转收入和支出时：
借：财政拨款收入 4 000
贷：土地储备资金 4 000

借：土地储备资金 4 000
贷：交付项目支出 4 000

同时冲减原来投入时入账的无形资产：

借：土地储备资金 5 000
贷：无形资产———A地块 5 000

由上例可以看出，从政府投入 A地块开始，到出让返还
结束，该储备机构的土地储备资金的净值实际仍为 0，评估价
格与土地储备资金的成本、收入无关。如果是以银行存款对新

成立开发土地储备中心注资，则只需在投入资金时借记“银行

存款”科目，贷记“土地储备资金”科目，在这种情况下，只需做

这一笔会计分录即可。
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债务重组是指债务人发生财务困难的情况下，债权人按

照与其债务人达成的协议或者法院的裁定作出让步的事项。

企业进行债务重组的前提条件是债务人发生财务困难，债权

人作出让步，因此进行债务重组时，债务人应当终止确认重组

债务，形成债务重组利得，计入营业外收入；债权人应当终止

确认债权，形成债务重组损失，计入营业外支出，或者转回并

抵减当期资产减值损失。

一、债务重组会计处理规定

《企业会计准则第 12号———债务重组》（CAS12）规定，进
行债务重组时，债务人应当终止确认重组债务，并将债务重组

项目的公允价值与其终止债务的账面余额之间的差额，确认

为债务重组利得，计入营业外收入。债务重组项目的公允价值

与其账面价值的差额，确认为转让债务重组损益，计入当期损

益。若债务重组项目由债务转为资本，其股权的公允价值与股

本或实收资本的差额，作为资本公积处理。

债务重组项目的具体处理原则是：淤若以存货清偿债务，
应当视同存货销售处理，按照公允价值确认销售收入，同时结

转销售成本，销售收入与销售成本的差额，在利润表中营业利

润部分予以列示；于若以固定资产、无形资产、在建工程、工程

物资清偿债务，应当视同固定资产、无形资产、在建工程、工程

物资处置处理，其公允价值与其账面价值的差额，计入营业外

收入或营业外支出；盂若以股票、债券等金融资产清偿债务，
应当视同金融资产处置处理，其公允价值与其账面价值的差

额，计入投资收益。

此外，进行债务重组时，债权人应当终止确认重组债权，

并将重组债权的账面余额与债务重组项目换入资产的公允价

值之间的差额，确认为债务重组损失，且计入营业外支出。债

权人已对债权计提减值准备的，应当先将该差额冲减减值准

备，冲减后尚有余额的计入营业外支出，冲减减值准备后仍有

余额的，应予转回并抵减当期资产减值损失，且不得计入营业

外收入。

二、债务重组的会计处理

1. 债务人的会计处理。借：应付账款———账面余额（债务

重组项目处置资产的损益）；贷：债务重组项目———账面价值，

债务重组项目处置资产的损益，资本公积（股权公允价值与其

账面价值之间的差额），营业外收入———债务重组利得。

其中：债务重组利得是债务重组项目的公允价值与应付

款项账面余额之间的差额，债务重组项目处置资产的损益就

债务重组会计处理之我见
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【摘要】本文在介绍债务重组会计处理相关规定的基础上分析了债务重组会计处理的基本思路，并结合实例具体阐述

了其操作方法。
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