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为 80万元（800伊10%），同时可加计扣除装修费用 160万元（800伊

20%），与销售有关的税金为 264万元（其中，营业税 240万元、

城市维护建设税 16.8万元、教育费附加 7.2万元），扣除项目

金额合计为 3 304万元（2 000+800+80+264+160），增值额为

1 496万元（4 800-3 304），增值率为 45%（1 496衣3 304伊100%），

由此可计算出应缴土地增值税 448.8万元（1 496伊30%）。

由此可见，第二种方案与第一种方案相比，可以少缴土地

增值税 152.2万元。

其实，房地产开发企业即便不从装修中直接获利，也可以

通过少缴土地增值税而间接获利。因为商品房装修的成本费

用的 30%（开发费用 10%、加计扣除 20%）可以从土地增值税

的增值额中扣除，而土地增值税的最低税率为 30%，所以，可

借此节省一笔可观的税费支出。

土地增值税实行的是超率累进税制，适用税率为 30% 耀

60%，增值率越高，其适用税率越高。另外，对销售的普通住房，

增值率未超过 20%的免征土地增值税。也许在增值额上仅是

很小的一点出入，而适用了上一档次的税率或不能享受减免

政策。在这种情况下，可以通过商品房的装修进行筹划：在增

值率的临界点处，房地产开发企业可以通过装修合法降低增

值率，从而达到节税的目的。茵

《企业会计准则第 22号———金融工具确认和计量》规定，

持有至到期投资应当采用实际利率法，按摊余成本计量。笔者

认为，会计准则规定的核算方法过于繁琐，持有至到期投资采

用直线法进行会计核算明显优于实际利率法。

例：某公司属一般企业，20伊0年 1月 1日，支付价款 1 000

万元（含交易费用）从活跃市场上购入某公司发行的 5年期债

券，面值 1 250万元，票面年利率 4.72%，按年支付利息，每年

支付利息 59万元，本金最后一次支付。不考虑所得税、减值损

失等因素。

一、采用实际利率法核算

首先，计算实际利率R：59伊（1+R）原1+59伊（1+R）原2+59伊

（1+R）原3+59伊（1+R）原4+（59+1 250）伊（1+R）原5=1 000。解得：

R=10%。

然后，计算“投资收益”账户的调整数额，具体计算如右

上表所示（金额单位：万元）。

账务处理如下：淤20伊0年 1月 1日，购入债券：借：持有

至到期投资———成本 1 250；贷：银行存款 1 000，持有至到期

投资———利息调整 250。于20伊0年 12月 31日，确认实际利息

持有至到期投资的简化核算方法
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收入、收到票面利息等：借：应收利息 59，持有至到期投

资———利息调整 41；贷：投资收益 100。借：银行存款 59；贷：

应收利息 59。盂20伊1年 12 月 31日，确认实际利息收入、收

到票面利息等：借：应收利息 59，持有至到期投资———利息调

整 45；贷：投资收益 104。借：银行存款 59；贷：应收利息 59。

榆20伊2年 12月 31日，确认实际利息收入、收到票面利息等：

借：应收利息 59，持有至到期投资———利息调整 50；贷：投资

收益 109。借：银行存款 59；贷：应收利息 59。虞20伊3年 12月

31日，确认实际利息收入、收到票面利息等：借：应收利息 59，

持有至到期投资———利息调整 54；贷：投资收益 113。借：银行

存款 59；贷：应收利息 59。愚20伊4年 12月 31日，确认实际利

息收入、收到票面利息等：借：应收利息 59，持有至到期投

资———利息调整 60；贷：投资收益 119。借：银行存款 59；贷：

应收利息 59。借：银行存款 1 250 ；贷：持有至到期投资———

成本 1 250。

二、采用直线法核算

首先，计算利息调整。利息调整=每期应摊销的溢价或折

价=溢价或折价衣年限=250衣5=50（万元）。

其次，计算投资收益。每期投资收益=应收利息依利息调

整=59垣50=109（万元）。

账务处理如下：淤20伊0年 1月 1日，购入债券：借：持有

至到期投资———成本 1 250；贷：银行存款 1 000，持有至到期

投资———利息调整 250。于20伊0年 12 月 31日，确认利息收

入、收到票面利息等：借：应收利息 59，持有至到期投资———

利息调整 50；贷：投资收益 109。借：银行存款 59；贷：应收利

息 59。20伊1年、20伊2年、20伊3年确认利息收入、收到票面利

息的账务处理同上。盂20伊4年 12月 31日，确认利息收入、收

到票面利息等：借：应收利息 59，持有至到期投资———利息调

整 50；贷：投资收益 109。借：银行存款 59；贷：应收利息 59。

借：银行存款 1 250；贷：持有至到期投资———成本 1 250。

三、小结

持有至到期投资会计核算的关键是投资收益的确认。不

论是采用实际利率法还是采用直线法，其确认的投资收益总

额是相等的，不会因会计核算方法的不同而出现投资收益总

额的偏差。实际利率法中实际利率 R需借助专用计算工具才

能准确得出，计算“投资收益”账户的调整数额也需借助电子

表格，否则很容易出错。采用直线法不需计算实际利率、期初

摊余成本和期末摊余成本，计算过程简明、扼要。通过以上案

例分析可以发现，持有至到期投资采用直线法进行会计核算

明显优于实际利率法。茵
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