
阴财会月刊·全国优秀经济期刊

阴窑 窑 援 中旬

2008年 12月 4日，重庆市第一张地票以 2 680万元的价

格顺利成交，拉开了重庆市地票交易的序幕。地票，是指将闲

置的农村宅基地及其附属设施用地、乡镇企业用地、农村公共

设施和农村公益事业用地等农村集体建设用地进行复垦，变

成符合栽种农作物要求的耕地，经由土地管理部门严格验收

后腾出的建设用地指标，并发给等量面积建设用地指标凭证。

企业购得地票后，可以纳入新增建设用地计划，置换相同数量

的城镇建设用地。

地票交易作为土地交易的新模式，需要在严谨的会计制

度下进行核算，但目前地票交易会计核算仍为空白，笔者试

从以下几个方面以政府为主体对地票交易的会计核算流程

进行分析。

一、地票会计计量影响因素

地票对政府政策有较强的依赖性，其定价受行政管控较

强。作为政府对于农民土地级差收益流失的补偿，将地票价格

控制在合理范围内是保障农民权益的有效途径。这种制度让

农民真正参与到土地产权交易中，同时有效避免了社会资本

炒作，可以作为征地制度改革的良好参考。地票价格的影响因

素包括复垦成本、土地产能、区域置换因素、利率影响以及政

府调控。政府在地票的价格控制上应注意四个方面的问题：

1援 基础价格。农民获得的复垦成本以及复垦后耕地的分

级产能价值是地票价格的基本组成部分。如果地票价格低于

这两部分的价值之和，农民的利益必然遭受损害。因此政府在

地票进入交易市场流通的初始定价中，应当保障农民付出的

复垦成本得到补偿，同时确保耕地产能能够科学评级并定价。

2援 区位因素。由于地票所用来置换的城镇建设用地的价

格远高于农村土地价格，地票指标交易价格的提升就弥补了

因偏远地区土地的价格低而带给农民的损失。

3援 市场风险。在市场机制中，地票的价格可以在供需之

间通过价格涨落机制进行灵活调节。然而，利率变动同样也会

导致地票潜在损失的风险。利率的上升意味着开发商贷款投

资的成本加大，相应地票的需求也会随之降低，当地票供大于

求时，价格的降低将减少农民收益。如果开发商将利率上升带

来的额外成本转嫁到农民身上，还会增加农民购房的成本，不

利于整个地票交易市场的良性运行。

4援 宏观调控。政府作为“有形的手”，在地票价格的调控

上发挥了必要的作用。在利率非正常波动以及其他因素过度

影响地票价格时，政府要在保障不减少农民利益的情况下控

制地票价格，以防在这个领域出现资产泡沫。例如，因地票价

格过高而引起房价上涨会增加农民进入城市的成本，进而阻

碍户籍制度改革的推进和城乡一体化进程，这与地票的初始

构想是相悖的。

二、地票的确认和初始计量

地票是农村集体建设用地经过复垦并经土地管理部门严

格验收后产生的指标权，其符合无形资产的三个特征：淤由企

业（即“土地权利人”）拥有或者控制并能为其带来未来经济利

益；于不具有实物形态；盂可以分离并能单独用于出售和转让，

具有可辨认性。因此可以通过“无形资产———地票”账户进行

核算。

地票的确认应符合以下两个条件：其一，与地票有关的经

济利益很可能流入企业；其二，地票的成本能够可靠地计量。可

以复垦土地并验收形成地票而发生的全部支出作为地票的初

始成本。

三、地票交易的后续计量

1援 科目设置。由于地票交易属于新兴业务，在政府会计

中暂无相应会计核算的规定，故笔者认为应新增设以下科目

对其进行核算：新设损益类科目“地票出让金收入”，二级科目

“手续费收入”，用以反映地票在出售、转让时政府所获得的收

入；新设损益类科目“地票出让金支出”，用于反映政府在组织

地票拍卖过程中发生的成本；新设资产类科目“受托代销地

票”，用以核算政府接受委托时地票的成本价，即复垦成本；新

设负债类科目“受托代销地票款”，用以核算政府受托代销地

票的业务。

2援 会计核算思路。

（1）接受农民委托的地票时，政府应按产生地票的复垦成

本，借记“受托代销地票”科目，贷记“受托代销地票款”科目。
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（2）进行地票拍卖时，国土资源管理局进行的会计处理（以

重庆地票交易为例）：根据《重庆农村土地交易所管理暂行办

法》的规定，国土资源管理局按农村土地实物和指标交易额

1%的比例收取交易服务费，剩余的价款要交付给农民或农村

集体经济组织，故按照地票拍卖的总价款，借记“银行存款”科

目，按照应收取的交易服务费，贷记“地票出让金收入———手

续费收入”科目，同时，借记“受托代销地票款”科目，贷记“受

托代销地票”科目。按照应交付给农民的价款，贷记“应付账

款”科目；将价款交付给农民或农村集体经济组织时，借记“应

付账款”科目，贷记“银行存款”科目。

（3）国土资源管理局根据地票产生的指标额拨付城镇建

设用地的会计处理分为以下两种情况：

情况一，地票成功落地时：按规定征收相应的城镇建设用

地时，按照征收发生的征地费用、补偿性支出等价款，借记“国

有土地使用权出让金支出———征地和拆迁补偿支出”科目，贷

记“银行存款”等科目；拍卖新增的城镇建设用地时，按照城镇

建设用地竞拍价款减去地票竞拍价款，借记“银行存款”科目，

贷记“国有土地使用权出让金收入”科目。

情况二，地票未落地，企业将地票返还政府时：地票被返

还给政府前，政府已经按照地票拍卖价给予农民相应的收入

补偿，返还后政府应当按照企业竞拍地票付出的原价补偿给

企业，同时有权对其进行再次转卖，相当于政府直接从农民处

买得了地票的所有权，此处地票应作为无形资产计入政府账

户。按照地票第一次拍卖的价款，借记“无形资产———地票”科

目，贷记“银行存款”科目。日后因补偿企业地票未落地损失

而承诺的税收返还优惠政策实现时，借记“返还性支出———

税收优惠支出”科目，贷记“银行存款”科目。

四、案例分析

2008年 12月 1日，重庆市国土资源管理局接受本地农

民一笔代表 300亩城镇建设用地指标权的地票的委托拍卖业

务，产生地票所发生的复垦成本为 1 280万元。按照相关规

定，国土资源管理局可以按照地票竞拍价款的 1%确认收入。

12月 6日，重庆玉豪龙实业集团以 2 560万元的价格竞拍得

到该地票。政府为了组织此次地票拍卖会共发生相关费用 10

万元。12月 8日，重庆市国土资源管理局将地票竞拍价款扣

除自身手续费收入的余额拨付给地票委托人。

情况一：2008年 12月 10日，重庆市国土资源管理局发

生新增城镇建设用地征地以及补偿费支出 2 500万元，征得

300亩的城镇建设用地。12月 30日，重庆玉豪龙实业集团在

重庆市政府组织的土地竞拍会上以 5 500万元的价格竞拍得

到 300亩的新增城镇建设用地，地票抵减后的金额以银行存

款支付给重庆市政府。

情况二：2010年 12月 6日地票到期，某企业仍未成功竞

拍得到新增城镇建设用地，因此政府按照地票的初始拍卖价

款返还给某企业 2 560万元，并承诺日后会给予某企业一定

的税收优惠。12月 31日，某企业发生一笔经济业务，政府给

予某企业 10万元的税收返还优惠。

从重庆市国土资源管理局角度进行会计处理：

（1）2008年 12月 1 日，接受农民委托的地票，按照地票

的复垦成本计量。

借：受托代销地票 1 280

贷：受托代销地票款 1 280

（2）2008年 12月 6日，地票拍卖成功。根据《重庆农村土

地交易所管理暂行办法》规定，按照地票拍卖价款的 1%确认

收入，剩余价款 2 534.4万元（2 560-2 560伊1%）应返还给农

民，记入“应付账款”科目。

借：银行存款 2 560

贷：地票出让金收入———手续费收入

25.6（2 560伊1%）

应付账款 2 534.4

将组织地票拍卖发生的相关费用转让支出：

借：地票出让金支出 10

贷：银行存款 10

冲销“受托代销地票”与“受托代销地票款”：

借：受托代销地票款 1 280

贷：受托代销地票 1 280

（3）2008年 12月 8日，将地票价款的 99%返还给农民：

借：应付账款 2 534.4

贷：银行存款 2 534.4

（4）地票落地，2008年 12月 10日发生新增城镇建设用

地支出。

借：国有土地使用权出让金支出———征地

和拆迁补偿支出 2 500

贷：银行存款 2 500

2008年 12月 30日，征收的城镇建设用地以 5 500万元拍

卖。重庆市国土资源管理局将拍卖价款减去地票价款的余额

2 940万元（5 500-2 560）确认为自身收入。

借：银行存款 2 940

贷：国有土地使用权出让金收入 2 940

（5）地票未落地，2010年 12 月 6日，收到企业退回的地

票。按照地票首次拍卖的价款入账：

借：无形资产———地票 2 560

贷：银行存款 2 560

2010年 12月 31日，政府给予甲企业 10万元的税收返

还优惠政策：

借：返还性支出———税收优惠支出 10

贷：银行存款 10

五、结语

地票作为土地交易的创新模式在推广过程中必然会遇到

障碍，但是地票的推出对于统筹城乡经济的发展意义重大。因

此，我们更要不断完善地票交易的法律法规，规范地票交易会

计核算，为地票的成功推广打下坚实基础，全面完成对我国农

村集体建设用地制度的重大改革。
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