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E8_AE_BA_E6_88_BF_E5_c56_457636.htm 我国的房地产业在

经历了狂热和低迷的大起大落后，目前正处于复苏阶段。经

过这些年的整顿，有关法规制度已比较完善，房地产开发将

在有序、规范的道路上运作，房产商要想获得经营利润，除

了必须提供适销对路的房源外，还应该降低开发成本，严格

控制各项费用支出。笔者根据几年来的工作经历，拟对房地

产开发成本的内容以及在组织核算中遇到的一些问题谈些粗

浅的看法。 一、房地产开发成本的组成 房地产开发成本是指

房地产企业为开发一定数量的商品房所支出的全部费用。就

其用途来说，大致可分为三大部分： 1、土地、土建、设备

费用。这是房地产开发成本的主体内容，大致占总成本的80

％。其中最重要的是土地费用。土地费用的大小是评价一个

房地产开发项目是否可行，是否有预期利润的最主要经济指

标。土地费用主要包括置换成本、批租费用、动迁费用等。

房产商在决定是否开发一个项目前，都必须将预计的土地费

用通过土地面积和容积率的换算，计算出未来所开发的每平

方米商品房所占的土地成本（俗称楼板价），以此来进行项

目的可行性评估。 2、配套及其他收费支出。主要是指水、

电、煤气、大市政和公建配套费。学校、医院、商店等生活

服务性设施也是不可缺少的。其他收费项目中有些虽然属于

押金性质，如档案保证金、绿化保证金等，但由于种种原因

，企业大多难以全部收回。这类收费项目种类繁多，标准不

一，许多收费项目由垄断性经营企业或事业单位执行，任意



性很强，标准普遍偏高。配套及收费项目是房地产开发成本

中受外界因表影响最大的一块费用支出，一般占项目总投资

的10－15％。房地产开发商通过各种途径，运用各种方法减

少这部分费用支出，是降低开发成本取得经营效益的一项重

要手段。 3、管理费用和筹资成本。房地产开发与其他一般

行业相比，具有建设周期长、投资数额大、投资风险高等特

点。因此，大多数开发企业必须通过银行贷款来解决资金需

要，这样就产生数额较大的利息支出。如何把这部分费用核

算好，对正确计算开发成本、体现经营成果，将起到非常重

要的作用。 二、房地产开发成本的核算 房地产开发成本的核

算是指企业将开发一定数量的商品房所支出的全部费用按成

本项目进行归集和分配，最终计算出开发项目总成本和单位

建筑面积成本的过程。企业进行开发成本核算，除了必须严

格执行国家制定的房地产开发企业会计制度和财务制度外，

根据笔者的经验，还应该注意解决以下几个问题。 1、成本

归集对象。房地产开发企业在进行成本核算时，象其他行业

一样．首先应该确定成本归集对象，即成本核算单位。对于

小规模的开发，如单幢或几幢房屋的开发，这个问题比较容

易解决，可以将全部开发量作为成本归集对象，设立一个成

本核算单位。但是对大规模的开发，如街坊改造或小区开发

，就必须科学地确定成本归集对象。在这种情况下，笔者认

为成本核算对象不能过细（如以单幢为单位），因为这样做

势必会增加工作量，使核算工作繁琐化。相反，也不能简单

地以整个小区为核算单位，因为一个小区从开始建设到完全

建成往往需要几年甚至十几年的时间，这样做势必使成本核

算资料滞后，失去其在管理上的作用。笔者认为：应该以房



地产开发项目的工程内容和工期进度作为确定成本归集对象

的主要依据。对大的开发项目应该适当分块，比如将一个小

区内不同类型的商品房按不同的开发期进行分块，便于费用

的归集和成本结算，这样才能充分发挥成本核算的作用。 2

、成本项目的设立。正确划分成本项目，可以客观地反映产

品的成本结构，便于分析研究降低成本的途径。按现行的房

地产开发企业会计制度规定，“开发成本”作为一级成本核

算科目，企业应在该科目下，根据自己的经营特点和管理需

要，选择成本项目，并据此进行明细核算。如何确定成本项

目？笔者认为成本项目不能太多，对于发生次数较少，特别

是单笔发生的费用，应尽量合并。如各种配套费用支出，可

设立一个“配套费用”明细科目进行核算。而对金额较大并

陆续发生的费用应单独设立科目核算。如土地费用、土建费

用及设备费用，特别是土建费用，如系分合同发包的还应该

按合同进行明细核算，以便能随时了解工作量进度和付款情

况，并为工程的竣工决算提供资料。 3、间接费用的核算。

企业的间接费用主要包括管理费用、财务费用和销售费用。

按现行房地产开发企业会计制度规定，这些费用应作为期间

费用，直接计入当期损益。笔者认为，这样处理，对部分费

用来说，有悖于会计的配比性原则。比如，为项目贷款而支

付的利息以及项目的前期销售费用，这些费用的特点是数额

较大、受益对象明确，如果在受益对象实现销售之前，就将

其列入损益类科目进行核算，势必会形成虚假的财务成果，

不能客观地反映企业的实际经营情况。因此，笔者认为，对

受益对象明确的贷款利息和前期销售费用应视同资本性支出

进行核算。前者列入“开发成本”，作为成本项目的一个组



成部分；后者可在“递延资产”科目下开设明细专户进行核

算，待开发产品实现销售后，再转入“销售费用”科目。 4

、项目的竣工决算。房地产开发成本核算的最终目的是计算

出项目的总成本和单位可销售面积的开发成本，以便企业结

出经营利润。可是现在房地产开发企业较普遍存在的现象是

重视工程决算而忽视项目决算。因为工程决算在施工完成后

进行，时间性比较明确，而且涉及到工程款的支付，不易拖

拉。而项目决算有可能因为各种原因变得遥遥无期，比如小

区个别配套没有完成（不影响销售），计划中的公建设施暂

时不能实施，或者押金的收回久拖不决等，都会影响整个开

发项目的完全建成，进而影响项目决算。如何解决这个问题

，笔者认为，可以通过“预提费用”科目将尚未实施的工程

预算计入成本，使项目决算能按计划进行，以后待工程完成

再按实际支出调整项目成本。由于这部分工程支出，通常在

项目总投资中所占的比例很小，这样做对项目的总成本和单

位成本不会造成较大的影响。 100Test 下载频道开通，各类考

试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


