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4_E9_AB_98_c48_81936.htm 一、房地产业概述 (一)房地产业

的内容及分类 区分房地产开发和经营各自包括的内容。 (二)

房地产业的营运 生产过程和流通过程。 (三)房地产业的特点 

房地产业作为一个独立行业，具有以下主要的特点。 １.房地

产开发产品的单件性。 2.房地产物质形态的不可移动性。 3.

房地产业是城市型产业。 4.房地产商品生产的周期长。 5.房

地产商品的开发大都需要举债经营。6.房地产市场与多种行

业经济联系紧密。 二、房地产会计的账务处理原则 (一)开发

产品成本采用制造成本法核算 (二)营业收入要根据不同的经

营方式进行确认 营业收入要根据不同经营方式具体确认。一

般说来有以下方式： (１)对房地产开发企业开发的土地及商

品房，在所有权移交后将结算账单提交给买方并得到认可时

，即确认为营业收入的实现， (2)代建房屋及代理其他工程在

工程竣工验收办妥交接手续，价款结算账单经委托单位验证

后，即确认为营业收入的实现； (3)出租房屋时，承租方根据

合同规定，在付租日期交纳了租金后，出租方即确认为营业

收入的实现； (4)以赊销或分期收款方式销售的开发产品，以

本期收到的价款或按合同约定的本期应收价款，确认为营业

收入的实现。 (三)土地使用权要根据不同的开发目的进行不

同的账务处理 涉及到的土地使用权有以下两种情况：一是企

业为建设自用的办公用房、职工宿舍而获得的土地使用权，

列为企业的无形资产进行核算；二是企业在从事开发项目的

开发经营活动中获得的土地使用权，应该计入受益开发产品



的成本。 (四)出租房产作为企业存货核算 房地产开发企业的

出租开发产品，作为企业的存货进行核算，在报表上流动资

产存货中列示。（注意其实作为商品房的开发产品也应该作

为存货） (五)建房贷款利息作为资本性支出 第二节 房地产开

发成本费用的核算 一、房地产开发的一般业务程序(仅作一般

了解) 分为四个阶段 １、投资决策分析阶段；2、项目前期工

作阶段；3、前期建设阶段；4、房屋租售阶段 二、房地产开

发成本费用核算对象的确定(仅作一般了解) 三、房地产开发

成本的核算 (一)房地产开发成本核算的内容 房地产开发成本

是指房地产企业在开发产品过程中形成的各项费用支出的合

计数额。 开发成本按用途分类四类进行二级明细核算 类别 内

容 土地(建设场地)开发项目成本费用支出 包括土地(即建设场

地)开发发生的各项直接费用和开发间接费用支出 房屋建设项

目成本费用支出 指开发建设各种房屋(包括商品房、周转房、

出租房、待建房等)发生的各项费用支出。包括土地征用及拆

迁补偿费、前期工程费、基础设施费、建筑安装工程费、公

共配套设施费等 配套设施工程项目成本费用支出 指开发建设

城市规划中的大型配套设施发生的各项费用支出 代建工程项

目成本费用支出 指受单位委托代为开发建设的，除建设场地

、住宅等房屋以外的各种工程发生的开发建设费用 在按以上

四类房地产开发产品的成本费用支出进行分类核算的基础上

，又可进一步将工程中各项费用归为以下六个成本项目设专

项进行明细核算 项目 内容 土地征用及拆迁补偿费 是指因开

发房地产而征用土地所发生的各项费用，包括征地费、安置

费，以及原有建筑物的拆迁补偿费 前期工程费 是指房地产在

开发前发生的规划、设计、可行性研究以及水文地质勘察、



测绘、地地平整等费用 基础设施费 是指房地产在开发过程中

发生的供水、供电、供气、排污、排洪、通讯、照明、绿化

、环卫设施，以及道路等基础设施费用 建筑安装工程费 是指

房地产开发项目在开发过程中施工所发生的各项建筑安装工

程和设备费 配套设施费 是指在开发小区内发生，可记入土地

、房屋开发成本的不能有偿转让的公共配套设施费用，如锅

炉房、水塔、居委会等设施的支出 开发间接费 是指房地产开

发企业内部独立核算单位及开发现场为开发地产而发生的各

项间接费用，包括现场管理机构人员工资、福利费、折旧费

、修理费、办公费、水电费、劳动保护费、周转房摊销等
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