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通常分为四个阶段，即投资决策分析阶段、前期工程阶段、

建设阶段和租售阶段。在以上四个阶段的开发经营过程中，

企业将发生许多费用，比如可行性研究费、前期工程费、建

筑安装费、广告费、销售费、信贷资金利息费，以及企业为

组织和管理生产经营而发生的管理费用等。这些费用中，有

些可以计入开发产品成本中，有些则不能计入开发产品成本

。可以直接计入到开发产品成本中的费用称为开发直接费用

；经分配后才能计入到开发产品成本中的费用称为开发间接

费用；不能计入到开发成本中的费用称为期间费用。 一、开

发产品成本的内容开发产品成本是指房地产开发企业在产品

开发过程中所发生的各项费用支出。它反映了房地产开发企

业在项目开发过程中所耗费的全部物化劳动与活劳动，是考

核房地产开发工作质量的一项综合指标，是制定开发产品销

售价格的基础。开发产品成本按其用途，可分为以下四类：

1.土地开发成本 土地开发成本是指房地产开发企业开发土地

（即建设用地）所发生的各项费用。 2.房屋开发成本 房屋开

发成本是指房地产开发企业开发各种房屋（包括商品房、出

租房、周转房、代建房等）所发生的各项费用支出。 3.配套

设施开发成本 它是指房地产开发企业开发能有偿转让的配套

设施及不能有偿转让、不能直接计入开发产品成本的公共配

套设施所发生的各项费用支出。 4.代建工程开发成本 它是指

房地产开发企业接受委托单位的委托，代为开发除土地、房



屋以外其他工程（如市政工程）所发生的各项费用支出。 二

、房地产开发成本核算对象开发产品成本核算对象是指在开

发产品成本的计算中，为了归集和分配开发费用而确定的费

用承担者。企业应根据其开发项目的特点及实际情况，按照

下列原则，选择成本核算对象： 1.一般的开发项目，以每一

独立编制的概算或施工图预算所列单项工程为成本核算对象

。 2.同一开发地点、结构类型相同的群体开发项目，开竣工

时间相近、由同一施工单位施工的，可以并为一个成本核算

对象。 3.对于个别规模较大、工期较长的开发项目，可以结

合经济责任制的需要，按开发项目的一定区域和部位，划分

成本核算对象。 成本核算对象应在开发项目开工前确定，一

经确定就不能随意改变，更不能相互混淆。 三、房地产开发

成本项目开发产品成本项目一般可分为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

设施费和开发间接费等。 1.土地征用及拆迁补偿费：指房地

产开发时为征用土地所发生的各项费用，包括土地出让金、

劳动力安置费、青苗补偿费、土地补偿费、拆迁补偿费及其

他因征用土地而发生的费用（如耕地占用税）。 2.前期工程

费：指企业在前期准备阶段发生的各项费用，包括总体规划

设计费、可行性研究费、政府代收代缴的各项费用、勘察设

计费、各项临时工程（临时水、临时电、临时路等）费用、

七通一平或三通一平费用等。 3.基础设施费：指建造各项基

础设施发生的费用。基础设施主要是指与开发产品相关的道

路、供热设施、供水设施、供电设施、供气设施、通讯设施

、照明设施、以及绿化（包括排污、排洪、环卫）等，这些

设施发生的设备及安装费都在基础设施费项目内归集。 4.建



筑安装工程费：指企业以出包方式支付承建单位的建筑安装

工程费和企业自营工程发生的建筑安装费。 5.配套设施费：

指为开发项目服务的，不能有偿转让的各项公共配套设施发

生的费用，如锅炉房、水塔、公共厕所、自行车棚等。凡能

有偿转让的公共配套设施如商店、邮局、学校、医院、理发

店等都不能计人该成本项目内。 6.开发间接费：指企业所属

的开发部门或工程指挥部门为组织和管理开发项目而发生的

各项费用支出，包括工资、福利费、办公费、差旅费、折旧

费、修理费、水电费、劳动保护费、周转房摊销等。企业的

各行政部门为管理公司而发生的各项费用不在此列，应在“

管理费用”中核算。 目前我国房地产开发企业经营规模、经

营范围、经营方式等各不相同。比如，就土地开发而言，有

些企业只进行建设场地地面的清理平整，将原有建筑物、障

碍物拆除，就算完成土地开发；而有些企业除进行地面的清

理平整，还要进行地下各种管线的铺设、地面道路的建设，

做到七通一平，才算完成土地开发等。所以，每一个开发企

业应根据前述成本项目的设置原则，结合开发项目的具体情

况，有选择地设置成本项目。 四、开发产品成本核算程序。 

（一）应设置核算的账户为核算开发企业的开发成本，企业

可根据其本身经营开发的业务要求，设置下列账户： 1.

“4301开发成本”账户 本账户核算房地产开发企业在土地、

房屋、配套设施和代建工程的开发过程中所发生的各项费用

。本账户借方登记企业在土地、房屋、配套设施和代建工程

的开发过程中所发生的各项费用，贷方登记开发完成已竣工

验收的开发产品的实际成本。借方余额反映未完开发项目的

实际成本。本账户应按开发成本的种类，如“土地开发”、



“房屋开发”、“配套设施开发”和“代建工程开发”等设

置二级明细账户，并在二级明细账户下，按成本核算对象进

行明细核算。 2.“4302开发间接费”账户 本账户核算房地产

开发企业内部独立核算单位为开发产品而发生的各项间接费

用，包括工资、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。本账户借方登记企业内部独

立核算单位为开发产品而发生的各项间接费用，贷方登记分

配计入开发成本各成本核算对象的开发间接费。月末本账户

无余额。本账户应按企业内部不同的单位、部门（分公司）

设置明细账户。 （二）开发产品成本核算程序开发产品成本

的核算程序是指房地产开发企业核算开发产品成本时应遵循

的步骤和顺序。其一般程序是： 1.归集开发产品费用 （1）在

项目开发中发生的各项直接开发费用，直接计入各成本核算

对象，即借记“开发成本”总分类账户和明细分类账户，贷

记有关账户。百考试题编辑整理 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 


