
对于房地产中介企业具体

的会计及税务处理问题，目前

适用的会计政策法规并未给出

明确规定，因此实务中存在许

多问题。

员援 办证费用的归属问题。

房地产中介公司在帮助客户办

理二手房买卖、租赁、过户等业

务时，需要代客户向办证中心

或房地产交易中心缴纳相关的

办证费用。目前，对于办证费用

有两种会计处理方法：淤收到

办证费用时，按照收入进行确

认；支付办证费用时，按照成

本进行确认。于收到办证费用

时，按照代收费用进行确认；支

付办证费用时，按照代付费用

进行确认。目前税收征收办法

主要有查账征收和核定征收两

种。查账征收是根据企业申报

的收入减去相关的成本费用算出利润后，再根据利润多少乘

以相应的税率，算出应纳税金。核定征收就是不考虑成本费

用，税务机关直接用收入乘以一个固定比率（根据行业不同），

得出的数额就作为利润，然后再用利润乘以相应税率。对于采

用查账征收办法的企业，这两种会计处理方法对企业的应纳

税所得额没有影响；而对于采用核定征收办法的企业，第二种

会计处理方法对企业比较有利，因为企业收取的办证费用没

有计入收入，相对减少了企业的应纳税所得额，可以不缴纳相

关的营业税、附加税费及所得税。笔者认为，第一种会计处理

方法更符合会计要素的定义和配比性原则。

圆援 中介收入核算存在的问题。目前，多数房地产中介企

业选择以现金方式进行款项结算，从而获得账外收入。房地产

中介企业的客户怨园豫以上是个人，他们不需要正规的发票，这

就为房地产中介企业偷逃营业税、附加税费及所得税提供了

便利。

猿援 成本费用核算存在的问题。受到客观和主观因素的影

响，房地产中介企业实际发生的经营成本中包含一些无法取

得合规凭证的支出，如租用民房作为营业场所等。因与自然人

发生经济往来而使房地产中介企业无法依据合规凭证将有关

支出进行账务核算，若到税务部门开具发票，又使企业额外增

添了一笔税款支出。相比之下，企业更愿意另立名目将该笔支

出入账，如用餐饮发票、差旅费发票等代替房租费。

基于此，笔者建议：相关部门出台像《保险中介公司会计

核算办法》之类的法规制度，对房地产中介企业的会计核算做

出明确的规定；要求房地产中介企业在办理房地产经营代理、

二手房买卖、租赁等业务时，必须在相关部门备案登记；加大

宣传力度，让更多的客户有纳税人意识，索要发票，从根源上

遏制房地产中介企业的舞弊行为。茵

近来，个别咨询公司通过对上市公司拥有的土地房屋建

筑物等资产进行重新评估来评价上市公司价值，认为如果这

些资产增值就会提升上市公司市场价值，从而鼓动投资者对

这些公司进行投资，以获取收益。笔者认为，资产评估增值并

不必然导致上市公司价值升高，相反有时还会对公司价值产

生负面影响。以下就资产评估增值入账对企业财务报表、纳税

和盈利指标的影响进行分析。

一、资产评估增值入账对财务报表的影响

员援 对资产负债表的影响。企业资产评估增值入账后，根

据我国会计制度，资产评估增值调增资本公积。因此，企业该

项资产账面价值增加，而负债不变，原股东所有者权益账面数

增加。

圆援 对利润表的影响。对利润表项目的影响涉及当期和以

后各期，一般来说，资产评估增值不会导致收入项目的增加，

但会导致各期费用的增加，从而减少公司相应各期的营业利

润。营业利润减少程度视该资产评估的耗费方式和资产税务

处理的规定而定。如果是存货增值，则随着存货耗用而进入当

期产品生产成本或者进入管理费用、销售费用，影响时间比较

短；如果是房屋建筑物等长期资产，按照规定应该作为固定资

产使用，并在寿命期内计提折旧，则评估后各期应计提折旧就

会高于资产评估之前应计提折旧，两者的差额在固定资产寿

命期间内，将减少企业当期及以后各期的营业利润。

3援 对现金流量表的影响。一方面，由于资产评估增值入

账和耗费均在企业内部进行，不会影响企业的现金净流量。另

一方面，由于资产评估、工商税务变更等需要缴纳一定费用，

以后各期还要缴纳一定印花税、房产税等，导致当期和以后各

期现金流出增加。最终导致企业利润现金保障倍数降低，从而

降低了企业会计利润的质量。

二、资产评估增值入账对纳税的影响

1援 所得税不变。企业所得税仍按该资产的原计税基础和

计税期间照章纳税，不因会计利润的减少而减少应纳税款。

2援 印花税增加。一次性缴纳印花税包括资产评估合同需

要按照资产评估标的金额并按照比例一次性缴纳印花税，增

值额越大，税越多。特别是对原来注册资本比较小的公司来

说，确实是一笔很大的支出。比如某一物资企业原来注册资本

较低，为了达到争取物流企业的优惠政策，就将其所拥有的停

车场、仓库用地等资产评估后入账，部分转增资本，结果导致

公司印花税大幅度增加。
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