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5_9C_B0_E4_BA_A7_E5_c44_69828.htm 第一讲 房地产开发企

业会计的特点 一、房地产开发企业经营活动的主要业务 房地

产是房产与地产的总称。房地产开发可将土地和房屋合在一

起开发，也可将土地和房屋分开开发。房地产开发企业就是

从事房地产开发和经营的企业，它既是房地产产品的生产者

，又是房地产商品的经营者。进行的主要业务有： 1．土地

的开发与经营。 企业将有偿获得的土地开发完成后，既可有

偿转让给其他单位使用，也可自行组织建造房屋和其他设施

，然后作为商品作价出售，还可以开展土地出租业务。 2．

房屋的开发与经营。 房屋的开发指房屋的建造。房屋的经营

指房屋的销售与出租。企业可以在开发完成的土地上继续开

发房屋，开发完成后，可作为商品作价出售或出租。企业开

发的房屋，按用途可分为商品房、出租房、周转房、安置房

和代建房等。 3．城市基础设施和公共配套设施的开发。 4．

代建工程的开发。 代建工程的开发是企业接受政府和其他单

位委托，代为开发的工程。 二、房地产开发企业的经营特点 

房地产开发企业的生产经营与施工企业不同。其经营特点主

要有以下几点： 1．开发经营的计划性。 企业征用的土地、

建设的房屋、基础设施以及其他设施都应严格控制在国家计

划范围之内，按照规划、征地、设计、施工、配套、管理“

六统一”原则和企业的建设计划、销售计划进行开发经营。

2．开发产品的商品性。 房地产开发企业的产品全部都作为

商品进入市场，按照供需双方合同协议规定的价格或市场价



格作价转让或销售。 3．开发经营业务的复杂性。 所谓复杂

性包括两个方面： (1)经营业务内容复杂。企业除了土地和房

屋开发外，还要建设相应的基础设施和公共配套设施。经营

业务囊括了从征地、拆迁、勘察、设计、施工、销售到售后

服务全过程。 (2)涉及面广，经济往来对象多。企业不仅因购

销关系与设备、材料物资供应单位等发生经济往来，而且因

工程的发包和招标与勘察设计单位、施工单位发生经济往来

，还会因受托代建开发产品、出租开发产品等与委托单位和

承租单位发生经济往来。 4．开发建设周期长，投资数额大

。 开发产品要从规划设计开始，经过可行性研究、征地拆迁

、安置补偿、七通一平、建筑安装、配套工程、绿化环卫工

程等几个开发阶段，少则一年，多则数年才能全部完成。另

外，上述每一个开发阶段都需要投入大量资金，加上开发产

品本身的造价很高，需要不断地投入大量的资金。 5．经营

风险大。 开发产品单位价值高，建设周期长、负债经营程度

高、不确定因素多，一旦决策失误，销路不畅，将造成大量

开发产品积压，使企业资金周转不灵，导致企业陷入困境。 

三、房地产开发项目投资费用估算 经营房地产投入资金多，

风险大，在项目的规划阶段，必须对项目的投资与成本费用

进行准确的估算，以便作出经济效益评价、投资决策。 由于

房地产开发项目的投资过程就是房地产商品的生产过程，因

而其投资估算与成本费用估算不可截然分开，应合二为一。

房地产开发项目投资与成本费用估算的范围包括土地购置成

本、土地开发成本、建安工程造价、管理费用、销售费用、

财务费用及开发期间的税费等全部投资。 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 


