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一、自行开发建造厂房等建筑物时土地使用权的会计

处理

企业会计准则规定：土地使用权用于自行开发建造厂房

等地上建筑物时，土地使用权的账面价值不与地上建筑物合

并计算其成本，而仍作为无形资产进行核算，土地使用权与地

上建筑物分别进行摊销和计提折旧。但土地使用权的摊销又

可分为建筑物建造前的摊销、建筑物建造期间的摊销、建筑物

建造后的摊销三种情况。

建筑物建造前土地使用权的摊销应计入当期损益（管理

费用），如果是筹办期间发生，作为开办费，计入长期待摊费

用，根据会计确认基础———权责发生制，笔者认为，建筑物建

造前土地使用权的摊销应计入当期损益（管理费用），而不论

是筹办期间发生的，还是筹办期后发生的。建筑物建造期间的

摊销，有学者认为应该资本化计入在建工程的成本，最终转入

固定资产，然后按固定资产计提折旧，笔者认为，既然准则规

定，自行开发建造厂房等建筑物，相关的土地使用权与建筑物

应当分别进行处理，土地使用权与地上建筑物分别进行摊销

和计提折旧，那么建筑物建造期间的摊销也应该计入当期损

益（管理费用），而不应计入在建工程，把无形资产与固定资产

绝对的分开核算，这样土地使用权不用在摊销后，再去计提折

旧了。建筑物建造后的摊销，应当根据所建建筑物的用途计入

“管理费用”、“销售费用”、“制造费用”、“其他业务成本”等科

目。

例1：甲工业企业于2009年6月份购入一土地使用权用于

建造厂房，买价600万元，相关税费30万元，土地使用权年限50

年。2010年4月份将建造厂房的工程出包于乙工程建筑公司，

合同造价400万元，建造期一年，价款于工程完工时一并支付。

厂房的预计使用年限为20年。

2009年6月购入土地使用权时的会计分录：借：无形资

产———土地使用权630；贷：银行存款630。

厂房建造前按月摊销土地使用权的会计分录：借：管理费

用———土地使用权摊销1.05；贷：累计摊销1.05。

2010年4月厂房建造期按月摊销土地使用权的会计分录：

借：管理费用———土地用权摊销1.05；贷：累计摊销1.05。

根据厂房的用途，该土地使用权的摊销应计入“制造费

用”科目，2011年4月厂房建筑后按月摊销土地使用权的会计

分录：借：制造费用———土地使用权摊销1.05；贷：累计摊销

1.05。

二、房地产开发企业取得土地用于建筑对外出售的房屋

建筑物时土地使用权的会计处理

企业会计准则规定：房地产开发企业取得土地用于建筑

对外出售的房屋建筑物，相关的土地使用权应当计入所建造

的房屋建筑物成本。但房屋建筑物开发前取得的土地使用权

是否要进行摊销，准则并未做出具体规定。现在大部分的观点

是房地产开发企业取得的土地用于建筑对外出售的房屋建筑

物，相关的土地使用权不进行摊销，而是等房屋建筑物开发的

时候一并转入“开发成本”科目，笔者对此观点提出不同看法。

土地使用权在我国是有年限的，房地产开发企业取得土

地用于建筑对外出售的房屋建筑物，该土地使用权一般年限

是70年。房地产开发企业取得土地使用权后，也不一定就会立

马进行开发，不考虑市场因素的影响，土地使用权随着土地使

用权的到期时间的临近，内在价值应该越来越小，最终内在价

值应该归为零。从土地使用权内在价值的角度上考虑，笔者认

为，房地产开发企业取得土地用于建筑对外出售的房屋建筑

物，相关的土地使用权也要进行摊销，摊入当期损益（管理费

用），借：管理费用；贷：累计摊销。等房屋建筑物开发时将土地

使用权账面价值转入所建造的房屋建筑物成本，借：开发成本，

累计摊销；贷：无形资产。因为我国的土地使用权一般都是有

年限的，因此土地使用权应按土地使用权的使用寿命分期摊

销，直到房屋建筑物开发。

例2：甲房地产开发企业于2009年7月份购入一土地使用

权用于建造商品房，买价及相关税费共计1 400万元，土地使

用权年限70年。2010年5月份将建造商品房的工程出包于乙工

程公司，合同造价5 000万元，建造期2年，价款于工程完工时

一并支付。

2009年7月购入土地使用权时的会计分录：借：无形资

产———土地使用权1 400；贷：银行存款1 400。

商品房建造前按月摊销土地使用权，摊销期70年，相关会

计分录：借：管理费用———土地使用权摊销1.67；贷：累计摊销

1.67。

2010年5月将建造商品房的工程出包于乙工程公司时，土

地使用权已经摊销了10个月，累计摊销额为16.7万元，该土地

使用权的账面价值越1 400-16.7越1 383.3（万元），相关会计分

录：借：开发成本1 383.3，累计摊销16.7；贷：无形资产1 400。

上述涉及建筑物按照固定资产准则的相关规定进行会计

处理，限于篇幅，本文不作说明。茵
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