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产权转移书据类印花税、建筑安装工程承包类合同印花

税三种。按上述数据测算，房地产业直接涉及的印花税=
2 064.00（资本账簿）×0.05%+3 431.91（土地合同）×
0.05%+10 000.00（销售合同）×0.05%+2 464.84（工程建筑

成本统一归类为建筑安装工程承包合同）×0.03%+
5 896.75（建设成本）×65%（借款比例）×0.005%=8.68
（元），房地产业上下链产生的印花税不予考虑。

3. 行政规费收入。主要包括：①墙改基金：按定额每

平方米 5元收取，再返还 80%，实际费用为每平方米 1元。

②工伤保险：按建安造价 0.15%收取=2 464.84×0.15%=
3.70（元）。③建筑意外保险：按建安造价 0.15%收取=
2 464.84×0.15%=3.70（元）。④水泥扶散基金：按每吨 3元

收取，折算每平方米约为 0.3元。⑤劳保费：按建安造价

2%，再返还 92%，实际收取=2 464.84×2%×8%=3.94（元）。

⑥销售契税：转移土地、房屋权属的单位和个人按3%交纳

的契税=10 000.00×3%=300.00（元）。⑦登记交易手续费：

按定额每平方米 3元收取。⑧除上述收费外，各地方政府

及相关事业单位和水、电、煤、通讯、消防、卫生等垄断

部门对房地产企业还征收各种名目的费用。考虑到费用

繁杂及有些费用属政府部门提供的有偿服务，所以本文

不作详细列举。

按上述分析数据，房地产业直接和间接上交国家财

税=3 431.91+1 697.60+82.82+61.62+41.64+5.00+16.51+

5.31+0.64+8.68+1.00+3.70+3.70+0.30+3.94+300.00+
3.00=5 667.37（元），即房地产企业要将销售收入的

56.67%上交给国家财税。

考虑税后利润分配的 20%资本得利税=1 815.97×
20%=363.19（元），故房地产企业的销售收入的 60.30%以

上要上交给国家财税。

三、总结

按上述分析数据，每平方米销售价格（购房者支出）

的利益结构分成如下：房地产业投资人获得的净收益约

为14.50%，建设成本及费用为24.50%以下，国家财税收入

为61%以上。如果考虑项目建设的市政工程的一部分参与

到城市的功能服务中，以及房地产对银行信贷和建筑业

等相关行业的拉动和许多行政规费性收入，则房地产业

上交国家财税的比重将更高。

通过以上分析，中国商品房和商品住宅的房价为什

么会高，高的主要源头在哪里，应该大致是可以明确了。

为什么国家一再调控但房地产的价格却是越调越高，主

要原因是宏观调控的方向主要针对购房者，而不是针

对房地产业的利益获得者，没有采取反垄断模式的调控

措施。
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“会计当而已矣”的思想解析

梁德华 蒋 琰（教授）

（南京财经大学会计学院 南京 210023）

【摘要】约两千多年前，孔子对其会计职责作出“会计当而已矣”的总结。而在当代，会计中的“当”字又有了新

的内涵。为此，本文回顾历史，分析现在，展望未来，从“当”的标准和评审人制度的角度出发，采用横向加纵向的井

式研究方法，对此加以研究，有助于我们了解会计发展历史与会计演变进程，从而为“当”的现实意义和发展方向提

供有益的启示。

【关键词】会计当而已矣 职责标准 评审人制度

约在两千多年前，我国古代大教育家、思想家孔子

（公元前 551—479年）在总结其库管小吏的职责时说过

“会计当而已矣”。这样的论断被后人看作是早期的会计

思想，为会计学者们所推崇和研究。在研究过程中，学者

不断验证着旧解，发掘着新意，会计“当”的含义也不断地

引申，现实意义不断地被解读。“会计当而已矣”在当时究

竟是什么意思？有着怎样的时代意义？当今背景下，“当”

又有什么新的含义和发展？本文将采用横向加纵向的井

式研究方式，从“当”的标准和评审人的角度加以探究和

分析。
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一、早期“当”的含义标准和评审人制度

由于“会计当而已矣”独特的理论意义，会计“当”的

历史含义一直为理论界所关注，它的研究结论可谓百家

齐放，百家争鸣，莫衷一是。笔者认为，事情的发生，往往

都有其特定的时间和空间局限。因此要正确理解“当”在

当时的含义、标准和评审人制度，就有必要回归到当时的

社会环境，并考虑孔子的社会处境，孔子本人的儒家思

想，以及“会计当而已矣”的语义背景。

“会计当而已矣”完整的语句段落出现在《孟子·万章

下》中，“为贫者，辞尊居卑，辞富居贫，恶乎宜乎？抱关击

拆。孔子尝为委吏矣，曰：“会计当而已矣”，尝为函田矣，

曰：“牛羊茁壮长而已矣。”位卑而言高，罪也。”（刘长青，

2009）。大致的意思是说：安于贫苦的人不愿意做高官，反

倒愿意在低位任职；不愿享受高薪，乐于接受低薪，那又

将是什么样的职位呢？比如像守卫打更的工作。孔子曾经

是库管小吏，他说“会计嘛，做到当就是了。”他曾做过畜

牧的官，说“把牛羊养的肥壮就是了。”对于处在低位而说

高位的事，那就是罪过了。

从整体层面来看，这段话的核心思想是要求人们在

其位，谋其职，言其语，处于什么样的位置，完成什么样的

职责，说什么样的话。“会计当而已矣”自然要满足这样的

语义背景。因此，我们要充分理解孔子其语，就要分析他

当时所处其位，所谋其职。

孔子当时身处库管小吏，干着管仓库的差事。对于孔

子的职责，“当”自然是要按财制规定，适当的进行收支，

该收多的就收多，该收少的就收少，该支多的就支多，该

支少的就支少，并将仓库东西的出库、入库、收支加以清

楚的记录（刘长青，2011）。再看孔子的思想，他尊崇礼制，

恪守中道，讲求“俭不违礼，用不伤义”。这就更加验证了

“在其位，谋其政”的理解思路的正确性。“当”针对的是

“委吏”的职责标准，而不是统一的会计标准。从孔子所处

的时代来看，会计尚未独立出来，形成自己的体系。“会计

当而已矣”也只是早期的会计启蒙。

除了考虑“当”的标准，还应解读的是“当”的评审人

制度。当时孔子身处委吏，在其上有宰夫主管，“旬中，则

令正日成，以参互考日成”；往上有小宰主管，“月终则以

官府之叙，受群吏之要；岁终，则令群吏致事”；再往上是

冢宰主管，“颁其贷于受藏之府，颁其贿于受用之府，岁终

则以货贿之入出会之。”这样看来，孔子职责“当”与“不

当”的评审检查主要在于他的上级——宰夫主管、小宰主

管和冢宰主管。根据史料记载，当时的宰夫虽然“爵位是

下大夫，位居司会之下”，职位不高，但他却可以越级向冢

宰甚至天子汇报，具有很强的独立性和权威性。由此看

来，当时已经建立起自下而上逐级上报和自上而下逐级

审查的基本审计形式，并且具有审计的基本特征—独立

性，出现了审计的基本萌芽。

二、会计“当”的当代标准与评审人制度

经过两千多年的发展，会计的内涵不断扩充，外延不

断伸展，并形成相对独立的学科。相应地，会计“当”的标

准及评审人制度已建立相对完整的体系。

1. 会计“当”的标准。就我国会计规范层面来看，“当”

的标准分为四个层次。第一层次即会计法规，它是指由国

家强制实施的有关会计工作的法律、条例、规则和制度的

总称。它主要包括《会计法》、《注册会计师法》、《审计法》

以及其他对会计有所规定的法律。第二层次即准则规范，

我国的会计准则由财政部以政府法规的形式颁布，和会

计法规一样具有相当的强制性。它包括基本会计准则和

具体会计准则。第三层次即单位内部会计制度，它是指导

单位会计工作的规定、章程、制度的总称。它具有自主性，

非强制性等特点。第四层次即会计职业道德规范。

从孔子“当”的职业标准来看，当时的“会计当而已

矣”涵盖了会计规范的第一，三，四层次。对于仓库保管

员，会计规范延续了二千年前“恰当收支，清楚记录”的职

业标准的要求，并加入了账实相符等新的财产安全的内

容。这样来看，“会计当而已矣”是会计思想启蒙的说法也

就不足未过了。

会计准则的出现，真正使我国的会计走向规范化，而

当时的“当”未涉及这一层次，所以说也只是职业标准而

已。就会计信息而言，当今“当”的标准分为两个层次：

一是总体层次，它是对会计信息总体提出的要求，可

以看成会计信息的一般性要求。首先，会计信息要能够满

足会计目标的要求，为投资人、债权人和其他类似信息使

用者提供有利于经济信息决策的信息（葛家澍，2005）。同

时，会计信息要符合权责发生制的会计基础和信息质量

要求，做到可靠性、相关性、可理解性、可比性、实质重于

形式、重要性、谨慎性以及及时性。

二是具体层面，就具体项目的会计信息提出的要求。

具体要素要符合相应的定义和性质，要素的确认和计量

要符合相应的原则，财务信息的呈报符合相应准则的规

定。例如收入，首先要符合它的定义和由企业日常经营活

动形成的性质，其次要满足以下五个确认条件：①已将商

品所有权上的主要风险和报酬转移；②既没有保留与所

有权相联系的继续管理权，也没有对已售出商品实施有

效控制；③收入金额能可靠计量；④相关经济利益很可能

流入企业；⑤相关成本可靠计量。对于关联方相关的收入

还要加以披露。

我们再从会计信息标准的角度来看孔子的“当而已

矣”，“恰当收支，清楚记录”符合了会计信息的可靠性要

求，能真实、中立地反映了会计信息，部分做到了“当”标

准的总体层次要求。关于具体层面，这可能需要进一步的
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考证了。

2. 会计“当”的评审人制度。关于“当”的评审人制度，

我国已经建立起政府审计、内部审计、民间审计三维一

体、各司其职的审计制度。①政府审计是由政府审计机关

代表政府依法进行的审计，它主要监督检查各级政府及

部门的财政及公共资金的收支、运用情况。目前，我国建

立起主要由审计署、审计厅、审计局构成的，由上至下相

对独立的政府审计机关。②内部审计是由各部门，各单位

内部设置的专门机构或人员实施的审计。内部审计主要

监督检查本部门、本单位的财务收支和经济管理活动。民

间审计是由经政府有关部门审核批准的注册会计师组成

的会计事务所进行的审计。③民间审计，由于其在业务上

具有较强的独立性，客观性和公正性，为社会公众所普遍

认可。民间审计，独立第三方，创造性的出现是评审体系

最完美的一笔。

三、会计“当”的沿袭与发展

从横向来看，孔子当时是处在库管小吏的职位上提

出的“会计当而已矣”。在“在其位，谋其职，言其政”的语

义背景和孔子“在其位，谋其政”的指导思想下，“当”的标

准自然也只能是职责标准，而非严格意义上的会计标准。

在当时，“当”的评审主要依靠于直线式的上下级检查，而

没有设立相对独立的评审机构。虽然宰夫的职责允许其

跨级上报，但横向独立性的缺乏仍然使其效果受到很大

的限制。而当今，随着会计形成独立的学科，“当”的标准

和评审也建立了相应的体系。“当”的标准，从会计规范角

度和会计信息角度来看，有着不同的层次。“当”的评审也

已建立起政府审计、内部审计和民间审计三维一体的制

度体系。

从纵向来看，孔子提出的“当”的标准属于会计规范

的第一，三，四层次，并与会计信息要求中的“真实性”要

求不谋而合。当今仓库保管员依然保留着“恰当收支，清

楚记录”的职责标准，并加入了“账实相符”等新的内容。

“当”的评审人制度，在保留了上下级直线式建制的审计

形式的基础上，更加强调了独立性的要求，这一点在民间

审计中体现的尤其明显。

通过上面的分析可以看出，不同的时期“当”有着不

同的含义标准和评审人制度，因此很难预测出未来它们

的具体内容。但会计“当”的沿袭和发展表明，“当”的发展

变化受其所处会计环境的制约、促进和引导。因此，把握

未来会计环境的发展变化，是判断现代会计发展趋势的

依据（郭道扬，2008）。而对会计环境的影响要素中，又以

经济、技术、政治影响最为明显。目前，全球经济全球化持

续加强，以云计算为技术代表的大数据时代愈演愈烈，我

国的综合实力和国际地位不断提升，三者的协同作用带

来的将是会计标准的统一化趋势（实际上，从“当”的职责

标准发展到会计标准，就是其标准统一化的过程）。在国

内，这一趋势将会体现在行业会计标准不断统一、完善。

在国际上，体现为会计标准的国际趋同。而国际趋同的路

线主要有两条，中国的会计标准国际化和国际的会计标

准中国化（后者主要受益于我国不断提升的经济、政治地

位），最终在博弈中走向会计标准一体化。

从评审人制度的发展来看，无论是政府审计、民间审

计、内部审计，对评审人独立性的要求都在不断强化，审

计独立性已经成为其发展的灵魂。因此，未来评审人制度

的发展走向很大程度上取决于其独立性问题。具体到政

府审计，短期内，自下而上的直线式建制的审计形式不会

发生变化，这一形式从孔子时代就一直延续至今。因而，

政府审计独立性的发展将更加强调横向独立性，从宰夫

的跨级检查到现在独立审计机构的发展就充分说明了这

一点。改变地方审计机构双重领导，消除地方行政干预将

是其较为清晰的变革思路。

四、结语

总之，从横向和纵向的分析来看，孔子“会计当而已

矣”应用的是职责标准，即“在其位，谋其政”的范畴，而没

有明确会计标准的概念。当时“当”的评判也局限于上下

级的直线评判，没有相对独立的政府评审机构。但究其当

时所处的时代，“会计当而已矣”具有明显的进步意义。

“当”的提出引入了会计标准和会计评审的概念，为后续

会计标准（包括会计准则）和会计评审（包括审计学科）的

建立和发展做出了理论上的启蒙，在会计发展史上具有

重要意义。今天我们对此的研究，有利于我们了解会计发

展历史与会计演变进程。以史为鉴，对于进一步讨论和研

究会计发展如何适应当下社会的变革，具有一定的作用

和意义。

【注】本研究系国家自然科学基金项目（71272237）
的阶段性成果，受江苏省第四期“333高层次培养人才工

程”、江苏省“青蓝工程”中青年学术带头人、江苏高校优

势学科建设工程资助项目（PAPD）、江苏省高校哲学社会

科学优秀创新团队建设项目资助。
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