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固定资产暂估入账之我见

【摘要】未办理竣工决算的已达到预定可使用状态的固定资产按照估计价值确定其成本并计提折旧，并按竣工决算后

固定资产实际成本对固定资产暂估入账价值进行调整，属于会计估计及其变更，因此不调整原已计提的折旧额。但由于前

期会计估计错误而导致的固定资产暂估价值与其竣工决算后实际成本的重大差异属于前期会计差错，应遵照前期会计差

错更正的要求进行会计处理。
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（一）

《企业会计准则第 4号———固定资产》应用指南规定：已

达到预定可使用状态但尚未办理竣工决算的固定资产，应当

按照估计价值确定其成本并计提折旧；待办理竣工决算后，再

按实际成本调整原来的暂估价值，但不需调整原已计提的折

旧额。这样的规定引起人们对企业可能利用对固定资产估计

价值的调整，来操纵财务报表的担忧。陈亚娟（2010）在《在建

工程转入固定资产后计提折旧的探讨》一文中指出：如果会计

人员将估计金额提高，而最后决算金额少于估计金额，定会造

成决算以前期间利润偏低；如果会计人员将估计金额降低，而

最后决算金额高于估计金额，定会造成决算之前的期间利润

偏高。为了避免企业操纵利润，在建工程转入固定资产办理竣

工决算后的折旧方式采用会计差错更正的方式进行调整更符

合配比原则，且使企业各年度的利润更为准确。李瑞霞（2011）

认为，按竣工决算后的实际成本调整固定资产的价值，而不对

已计提折旧进行调整，从而使企业在竣工决算前对该固定资

产计提的折旧与实际存在差异，导致企业利润的波动，不能真

实反映固定资产对企业生产经营的影响，还会给人们造成企

业在年度间调节利润的嫌疑。肖相卒（2009）认为，《企业会计

准则第 4号———固定资产》应用指南规定按实际成本调整固

定资产的暂估价值，而不调整以前期间按暂估价值计提的折

旧是不合理的，应该调整原来按暂估价已计提的折旧额。

笔者认为，《企业会计准则第 4号———固定资产》应用指

南关于按实际成本调整固定资产暂估价值后，不对以前期间

按固定资产估计金额已计提折旧进行调整的规定并无不妥之

处，上述作者对该问题的理解有误。

（二）

固定资产按暂估价值入账，并按竣工决算后实际成本对

固定资产的估计入账金额进行调整，属于会计估计及其变更，

会计估计变更的会计处理应采用未来适用法。

已达到预定可使用状态但尚未办理竣工决算的固定资

产，按其估计价值确定固定资产的成本并计提折旧，属于会计

估计的范畴。会计估计，是指企业对结果不确定的交易或者事

项，以最近可利用的信息为基础所做的判断。企业在会计核算

中，由于经济活动的内在不确定性，不得不经常进行估计。一

些估计的主要目的是确定资产或负债的账面价值；另一些估

计的主要目的是确定将来在某一期间记录的收益或费用的金

额。企业购建的固定资产已达到预定可使用状态，虽尚未办理

竣工决算，但其已符合固定资产的定义，并也能满足固定资产

的确认条件，应当确认为固定资产。因为尚未办理竣工决算，

该固定资产的实际成本还不能最终确定，因此应当根据工程

预算、工程施工、工程变更及工程监理等相关的固定资产建造

成本资料或信息，合理、充分地估计固定资产的建造成本，并

以此估计的成本确定固定资产的入账价值及其相关负债的金

额，并根据该固定资产的暂估价值和预计的固定资产使用年

限，计提固定资产折旧。

竣工决算后，固定资产的实际成本往往与其估计的金额

不一致，根据决算金额对已入账的固定资产成本进行调整属

于会计估计变更。会计估计变更，是指由于资产和负债的当前

状况及其预期经济利益和义务发生变化，从而对资产或负债

的账面价值或资产的定期消耗金额进行调整。估计已达到可

使用状态但尚未办理竣工决算的固定资产的成本，要依据全

面、可靠、具体的固定资产建造成本资料。尽管如此，估计固定

资产成本所依据的资料详细程度等与进行工程决算相比，还

是会存在差距。因此，估计的固定资产成本金额与决算结果出

现某种程度的差异是不可避免的，但这种误差属于会计估计

变更的范畴。会计估计变更，并不意味着以前期间会计估计是

错误的。根据相关会计准则，对会计估计变更的处理采用未来

适用法，因此也就无需对按估计的固定资产成本金额计提的

折旧与按固定资产竣工决算实际成本计提的折旧的差额进行

追溯调整。

（三）

值得指出的是，尽管《企业会计准则第 4号———固定资

产》应用指南规定按固定资产竣工决算后实际成本对固定资
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产暂估价值进行的调整采用未来适用法，无需进行追溯调整，

但是并不意味着任何的固定资产暂估入账价值与竣工决算实

际成本之间的差额都无需进行追溯调整。如果企业滥用会计

估计或前期会计估计错误，则属于前期会计差错，若差错是重

大的，则应当进行追溯调整。前期会计差错，是指没有运用或

错误运用以下两种信息，而对前期财务报表造成的省略或错

报：淤编报前期财务报表时预期能够取得并加以考虑的可靠

信息；于前期财务报告批准报出时能够取得的可靠信息。如果

企业在暂估固定资产成本时没有运用或错误运用预期可取得

的信息而造成暂估的成本金额与决算金额出现差异，就属于

前期会计估计错误，应当作为前期会计差错，按前期会计差错

更正进行会计处理。如果该差错是重大的，应当进行追溯调整。

例如，某煤焦化公司于 2009年 8月已整体完工并投产，

该公司 2009年底按照暂估的固定资产成本确认了相关固定

资产和相关负债，并按固定资产暂估价值计提固定资产折旧。

至 2011年 2月注册会计师对该公司 2010年财务报表进行审

计时，该公司的固定资产仍未办理完毕工程竣工决算。注册会

计师在对该公司固定资产进行审计时，根据该公司提供的其

暂估固定资产成本时所依据的资料估计的该公司固定资产的

成本远高于该企业估计的固定资产成本。经注册会计师进一

步了解和分析发现，该公司暂估固定资产的成本只是为了形

式上满足企业会计准则的要求，并没有实质上按照会计准则

的要求来估计已达预定可使用状态但尚未办理竣工决算的固

定资产的成本，不仅严重低估固定资产的成本和相关负债，

而且折旧费用也遭到了严重低估，使该公司投产当年便取得

了相当可观的利润，达到甚至超过了上级部门为其设定的经

营目标。该公司固定资产暂估成本与注册会计师依据该公司

预计成本资料而估计的该公司固定资产成本严重不符，即属

于前期会计估计错误，应当按照前期会计差错更正的方式，

对二者之间差异造成的对该公司财务报告的影响进行追溯

调整。

综上所述，已达到预定可使用状态但尚未办理竣工决算

的固定资产应当暂估该类固定资产成本，并按该暂估成本金

额进行折旧。正常情况下按照竣工决算后该固定资产的实际

成本调整固定资产的暂估成本，不需要调整原已计提的折旧

额。但是如果固定资产实际成本与原暂估成本之间的差异，系

由前期会计估计错误导致的，属于会计差错，应该按照会计差

错更正的要求进行会计处理，若该差错是重大的，应当进行追

溯调整。
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房地产企业土地增值税的筹划方法

【摘要】本文介绍了房地产企业土地增值税的相关知识、纳税筹划的意义，并且通过举例说明房地产企业土地增值税

的具体纳税筹划方法以及筹划过程中的注意事项。

【关键词】房地产企业 土地增值税 纳税筹划
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房地产企业涉及的税种较多，包括企业所得税、营业税、

土地增值税、房产税、印花税、城镇土地使用税、耕地占用税、

城市维护建设税、契税等，房地产企业主要缴纳的是营业税、

企业所得税和土地增值税，其中土地增值税是对房地产企业

收益影响较大的税种之一。对房地产企业来说，如何进行有效

的土地增值税纳税筹划、减轻企业的纳税负担、相应增加企业

的盈利，势必成为当前及今后企业发展中的重要课题。

一、土地增值税的相关规定

土地增值税是对有偿转让国有土地使用权及地上建筑物

和其他附着物产权，取得增值收入的单位和个人征收的一种

税。现行的《土地增值税暂行条例》是自 1994年 1月 1日起实

施的。根据《土地增值税暂行条例》及其实施细则，土地增值税

的征税范围包括：转让国有土地使用权、地上的建筑物及其附

着物连同国有土地使用权一并转让。我国土地增值税的特点

是：以转让房地产的增值额为计税依据、征税面比较广、实行

超率累进税率、实行按次征收。

1. 税率。土地增值税是以转让房地产取得的收入，减除

法定扣除项目金额后的增值额作为计税依据，并按照四级超

率累进税率进行征收：增值额未超过扣除项目金额 50%的部

分，税率为 30%；增值额超过扣除项目金额 50%，未超过扣除


