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关关于于江江门门甘甘蔗蔗化化工工厂厂（（集集团团））股股份份有有限限公公司司  

““三三旧旧””改改造造会会计计处处理理政政策策变变更更的的专专项项说说明明  

广会专字[2015]G14042160105号 

一、会计政策的变更及公司处理意见 

甘化公司今年“三旧”改造的实际实施情况较此前的预计发生了改变，导致有

关会计处理不再适用准则解释3号，甘化公司拟变更会计政策，将有关土地转让利得

按照《企业会计准则第6号——无形资产》的相关规定计入当期损益。 

二、事务所处理意见 

（一）变更会计政策的原因 

通过了解事件的发生过程并审阅相关的合同、协议及公司的处理方法后，我们

认为甘化公司拟变更“三旧”改造土地出让收入的会计处理，属于会计政策的变更，

变更后的处理方法符合《企业会计准则》的要求，理由如下： 

根据证监会会计部《2014年2月会计师事务所提交的专业技术问题的研讨情况通

报》问题二、搬迁补偿的会计处理，“与会者均认为，只有严格满足“因公共利益

进行搬迁”以及“收到政府从财政预算直接拨付的搬迁补偿款”两个要素的搬迁补

偿款，才能适用于解释3号将搬迁补偿结余款计入资本公积的会计处理。” 

对于甘化公司而言，以上两个要素均发生了改变： 

1、甘化公司在“三旧”改造的土地处理中并非无条件配合政府，公司拥有一定

的自主权，表明“三旧”改造有关出让土地的行为实质是甘化公司处置资产。  

1）土地交付方式的改变 

按2011年3月公司控股股东德力西集团与江门市国资局签署的补充协议（以下简

称“补充协议”），德力西集团在甘化公司国有股转让完成后，配合做好该地块的拆

迁、交付等相关事宜，在合理的时间内交付土地。按该协议甘化公司认为需一次性

交付所有土地给江门市政府收储，由政府给予补偿，甘化公司不再拥有土地使用权。 

但按照2015年4月江门市国资委与公司签署的“三旧”改造协议书（以下简称“三
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旧”改造协议）和目前土地公开拍卖的流程，甘化公司纳入公开拍卖的土地是分期

拍卖的，对尚未进入拍卖程序的土地，甘化公司无需交付政府，仍然拥有土地使用

权。如果“三旧”改造无法继续实施，未进入拍卖流程的土地的权属关系不会发生

改变。 

2）拍卖方式的改变 

按补充协议，甘化公司交付土地给江门市政府后，由政府实施拍卖，甘化公司

只享受补偿，不再参与其他事项。 

但“三旧”改造协议书中，对公开出让地块的程序、时间及条件设置明确规定

“双方同意公开出让地块的分期推出计划、时间安排、规划条件必须经双方同意后

按规定程序实施，做到公开、公平、公正，确保双方权益”。在“三旧”规划的公

开出让的总面积中，甘化公司有权决定每次出让的面积、时间和底价。从公开出让

土地拍卖的流程看，是甘化公司委托拍卖，成交后再办理相关土地证的注销手续。

因此，政府在土地公开出让的过程中未实行收储补偿的流程，而是甘化公司自行处

置资产后与政府分成。 

2、甘化公司将收到的“三旧”土地公开出让收入分成款属于土地补偿款，并

非搬迁补偿款，不是由政府财政预算直接拨付。 

按江门市2010年“三旧”改造实施意见，甘化公司拟采用的补偿方式为：“方式

二：上盖和土地均暂不补偿，土地出让后，按“土地成交总额×厂区土地面积/改

造范围面积×60%”计算支付。其中厂区土地面积为旧厂国有土地使用权证登记的

建设用地面积，改造范围面积为该旧厂项目所属的“三旧”改造专项规划片区范围

内的建设用地面积。”按2014年最后确定的规划方案，甘化公司厂区860亩土地中

纳入三旧改造范围公开出让的土地共550亩，原补偿方式应按公开出让收入的

60%*860/550=93.82%补偿给甘化公司。如果按此方法进行补偿，甘化公司认为补偿

款除对土地变更性质的补偿外，还可以涵盖公司围绕“三旧”改造而发生的人员安

置、搬迁费用和停工损失等，补偿属于搬迁补偿。 

根据“三旧”改造协议和目前土地公开出让的实际运作，甘化公司认为，政府

只是对甘化公司土地变更性质部分作出了拍卖收入分成，并未对甘化公司因“三

旧”改造而发生的其他事项作出补偿。甘化公司认为该公开出让事项更适用无形资

产处置的会计准则规定。 

就将收到的“三旧”改造土地公开出让收入分成款是否属于财政直接拨付的问

题，甘化公司咨询了相关部门。江门市“三旧”办回函明确答复，市国土局将支付



 

3 

甘化公司的“三旧”土地公开出让收入分成款不是财政直接支付的。 

因此，甘化公司将获得的款项实质上是一项资产处置收益，而非政府补贴。 

 

综合上述两点，随着甘化公司“三旧”改造情况的改变，该交易不再满足适用

于解释3号会计处理，而适用《企业会计准则第6号——无形资产》。 

（二）会计政策变更的处理方式 

2012年1月，甘化公司开始启动“三旧”改造，估计待资产处置完毕，需要几

年的时间，故将涉及“三旧”改造的固定资产、无形资产和相关费用分别转入“固

定资产清理”及“其他非流动资产”,是符合《企业会计准则》中对资产的确认条件

“与该资源有关的经济利益很可能流入企业；该资源的成本或者价值能够可靠地计

量”。公司拟根据每次处置资产取得的收入，扣除相关资产的账面价值，以净收益进

行结转；按相关资产处置的进度进行结转是符合《企业会计准则》中的以权责发生

制基础进行会计确认、计量和报告。 

甘化公司在2012年对该项会计处理进行预计时，相关的资产处置并未发生。根

据今年实际情况的改变，甘化公司拟更改之前预计采用的“三旧”改造会计政策，

该变更属于会计政策变更，不需要进行追溯调整。 

综上，我们认为甘化公司拟更改的“三旧”改造会计处理，属于会计政策的变

更，因该事项今年才正式启动，故此项会计政策的变更不适用追溯调整法，目前公

司的会计处理符合《企业会计准则》的要求。 

 

 

广东正中珠江会计师事务所（特殊普通合伙）  

                  二○一五年九月二十一日   
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