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政府特色背景的重庆工业园区会计核算现状问题及改革浅析 

——基于重庆西部物流园的个案分析 

黄孝群 

（大信会计师事务有限公司重庆分所） 

一、重庆工业园区的发展概况 

改革开放以来，我国园区经济得到了迅猛发展，出现了诸如高新技术产业开发区、出口加工区、自由贸易区、工业园区等

多种园区形态，成为地方经济发展的重要载体和有效平台。所谓工业园区，是指根据地方工业发展水平，为发展区域（国家）

经济，按照经济发展规律，尤其是产业集聚发展的客观要求，在一定的地域空间范围内，通过集中配套基础设施并制定一系列

相关优惠政策，吸引或引导工业企业及相关配套产业向该地域集聚的一种产业空间组织形式。重庆的园区经济效果显著。据统

计，重庆市 70%的 GDP 增加值由各种经济开发园区贡献，经济开发园区被形象地称为重庆的“经济引擎”。目前，重庆已基本形

成了以重庆经济技术开发区、重庆高新技术产业开发区、北部新区和市级长寿化工园区为龙头，30 个特色工业园区为重点，14

个一般工业园区为辅的“点—轴”式产业空间发展格局。 

二、重庆园区的运作模式、政府特色及与会计核算关系分析 

（一）工业园区的运作模式 

根据园区开发的法人主体不同，我国工业园区可分为由政府为损益主体和由企业为损益主体两类。前者由政府作为园区开

发建设主体，负责土地开发整治、相关服务配套设施建设及招商引资，并最终承担损益。该模式实质上就是政府在履行基础建

设、招商引资职能，显然政府特色明显，其优点是政府出面、利于招商，缺点是政府财政压力太大，且不符合市场经济要求；

后者由政府委托（授权）一个开发公司作为园区开发建设主体，由该开发公司负责土地整治、相关服务配套设施建设和招商引

资，最终承担损益。政府则主要通过税收、财政等优惠政策，为开发公司营造良好的招商引资环境。该模式可以大大减轻政府

财政压力、提高开发效益和招商能力，前提是要求政企分开、真正确立公司市场主体地位。 

（二）重庆园区的政府特色 

目前，重庆大多数工业园区采用上述第二种模式，即公司化运作模式。然而由于种种原因，目前重庆大多数园区的公司化

运作模式并未真正实施到位，还带有较浓厚的政府特色，具体表现在： 

1.重庆园区大多存在着一个代表政府利益的管理委员会（以下简称“管委会”）。园区管委会一般由政府派出，是政府的职

能部门，往往与园区开发公司实行一套班子、两块牌子，主要负责园区总体规划、招商引资、基础设施建设、对外宣传、综合

协调、联络和服务等各项工作。但实际工作中，系管委会与用地企业签订土地转让协议、代为收取土地整治收入，然后由财政

以补贴、税收返还等方式弥补开发公司土地整治成本，导致政企不分。 
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2.政府经常出面为园区借款融资等提供多方面的支持和帮助。除了按规定享受政府税、费返还等优惠政策以外，当园区在

开发建设过程中遇到融资借款等方面的困难时，往往会提请政府出面帮助，此时政府俨然成为了园区建设和发展的强大后盾与

依靠平台，政府与园区关系日益密切。 

（三）重庆园区运作模式与会计核算之间的关系 

不同的园区运作模式，会计核算模式亦有不同。政府主导型的园区运作模式，其实质是履行政府职能，目前一般未严格执

行企业会计准则，有的甚至还采用收付实现制核算所发生的土地整治成本和收入等；而市场（公司）化的园区运作模式，其实

质是政企职能分开，开发公司成为自主经营、自负盈亏的独立法人实体，政府则主要提供税收、财政等方面的优惠政策，为土

地整治和招商引资营造良好的政策环境。 

然而，目前采用市场化模式运作的工业园区尚缺乏明确可依的会计准则和会计制度，导致实务中很难寻求统一的会计核算

模式，一般是参照借鉴其他比较成功的工业园区会计核算经验。 

从长远发展来看，工业园区的公司化运作模式必将成为主要的、占主导地位的运作模式，因为此种模式更能有效克服“政

府办园”的固有弊端，充分发挥开发公司的积极性，有效提高园区开发效益和招商引资能力，更符合市场经济的要求和政企分

开的改革大趋势。 

三、重庆工业园区的会计核算现状及问题 

（一）重庆工业园区的会计核算现状 

前已述及，由于缺乏明确统一的会计核算依据，重庆园区的会计核算存在着广为借鉴的情形。因此，通过对重庆西部物流

园这一典型案例的分析，可以管窥其他园区会计核算的普遍现状及共性问题，因而有着较普遍的现实意义。1.案例概况。重庆

西部物流园（以下简称“西部物流园”）成立于 2007 年，位于重庆市主城区，总投资 1000 亿元人民币，占地面积 33 平方公里，

是目前国内规模最大、投资数额最大、战略意义重大的物流园区，计划 10 年建成容纳 20 万人的现代物流新城。该园区成立了

开发公司，采用公司化运作模式。 

2.会计核算现状。西部物流园目前未执行企业会计准则，并采用收付实现制核算以下会计事项： 

（1）园区土地出让。土地出让由政府挂牌拍卖完成，公司取得的土地直接成本（包括征地税、费和补偿费等）转冲园区土

地开发成本，在“开发成本”科目下设备抵科目“土地出让成本”专项反映；同时，收到的财政返还园区土地出让款扣除土地

直接成本后，暂作“资本公积”反映，待完成园区拆迁整治后再按实际成本进行调整。 

（2）拆迁安置费。由代表政府的园区管理委员会负责土地拆迁、安置和补偿等工作，公司根据管委会列报的拆迁安置费用

报表列入土地开发整治成本。 

（3）园区建设管理费用、财务费用。在“开发成本”科目下设“园区建设管理费用”、“园区建设财务费用”子科目中核算。

而应付职工薪酬则未单独核算，而是列为管理费用一部分。 

（4）招商引资费。在“开发成本”科目下设的“招商专项费用”子科目中作专项反映。（5）兑现的入园企业优惠政策支出。

在“开发成本”科目下设“园区企业优惠政策兑现及扶持专项支出”子科目作专项反映，待招商工作完成后，以“资本公积”

中政府返还的入园企业新增税费返还额进行抵扣。 
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（6）政府税、费返还。西部物流园的地方税收、土地出让金和城市建设配套费等，均返还给园区开发公司用于园区建设。 

（7）收入。该公司一直未确认土地出让收入，故一直未结转损益。 

（二）问题分析 

1.会计核算反映出“政府办园”的本质 

首先，“开发成本”科目的核算范围过于宽泛，不仅包括了土地直接成本、拆迁安置费等土地整治直接相关项目，还包括了

管理费用、财务费用、应付职工薪酬、招商引资费用、优惠政策兑现支出、上交税金等并不直接相关的费用开支，即几乎园区

发生的一切费用都记入了土地整治成本，导致土地整成本虚增；其次，不确认土地出让收入，从而不结转损益的做法，导致长

期以来园区开发的真实损益状况不明。此时园区开发公司并非真正意义上的市场主体，反而更像是政府职能部门的一个缩影，

在替代政府行使职能，“政府办园”的情况下，市场化运作模式形同虚设。 

2.采用收付实现制进行会计核算，不利于园区开发公司市场主体地位的真正确立 

理论上讲，园区开发公司是自主经营、自负盈亏的市场主体，但目前采用收付实现制进行会计核算，未能正确反映土地整

治收入和土地整治成本的配比，因而无法真实反映园区开发公司的真实损益情况，易导致明盈实亏或盈亏不明，从而不利于园

区开发公司市场主体地位的真正确立。 

3.在土地转让协议的签订、土地整治收入的收取、借款融资等方面存在政企不分的痕迹 

西部物流园虽然名义上采用公司化模式运作，然而在实际运转过程中，却存在着政企不分现象，比如：管委会经常通过与

用地企业签订土地转让协议、代为收取土地整治收入等，然后财政以补贴、税金返还等方式弥补园区开发公司发生的土地整治

成本等。 

4.部分会计事项的账务处理不正确 

如单位土地整治成本计算不正确；发生的土地整治成本部分挂在预付账款，部分未挂账；自用的土地整治过程中修建的还

建房，未转为固定资产，也未从土地整治成本中结转；资本化利息未在基础设施（在“在建工程”核算）及出售的地块（在“存

货”中核算）中划分等。 

四、政府特色背景的重庆工业园区会计核算改革思路 

1.实行政企分开，使园区开发公司真正回归市场主体地位 

采用市场化模式有效运作工业园区的一个前提条件是政企分开，使园区开发公司成为真正意义上的市场主体。 

2.建议执行《企业会计准则》，以与开发公司的市场主体地位相匹配 

园区开发公司的市场主体地位真正确立以后，应根据实际情况，执行《企业会计准则》，采用权责发生制进行会计核算。应

通过设置科学合理的会计科目及子科目，真实完整地反映土地整治成本，还应采用更加贴近市场需求状况的土地出售价格，确

认土地整治收入，并将土地整治成本与土地整治收入相配比，以便真实反映公司土地整治损益。改变以往乱挤土地整治成本、
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土地整治收入不确认、土地整治损益不明确的“糊涂账”做法，建立健全规范的会计核算体系。 

3.采用科学方法正确核算土地整治成本和收入，规范相关会计事项的账务处理 

首先应正确计算单位土地整治成本和当期出售土地面积，并以此为依据正确结转已售土地成本和收入，从而正确计算土地

整治损益；对于园区留有自用的、在土地整治过程中修建的还建房，在交付使用时应转作固定资产，并从土地整治成本中结转

等。 


