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5_9C_B0_E5_BC_80_E5_c44_70783.htm 一、土地开发支出划分

和归集的原则 房地产开发企业开发的土地，按其用途可将它

分为如下两种：一种是为了转让、出租而开发的商品性土地

（也叫商品性建设场地）；另一种是为开发商品房、出租房

等房屋而开发的自用土地。前者是企业的最终开发产品，其

费用支出单独构成土地的开发成本；而后者则是企业的中间

开发产品，其费用支出应计入商品房、出租房等有关房屋开

发成本。现行会计制度中设置的“开发成本土地开发成本”

科目，它的核算的内容，与企业发生的土地开发支出并不完

全对口，原则上仅限于企业开发各种商品性土地所发生的支

出。企业为开发商品房、出租房等房屋而开发的土地，其费

用可分清负担对象的，应直接计入有关房屋开发成本，在“

开发成本房屋开发成本”科目进行核算。如果企业开发的自

用土地，分不清负担对象，应由两个或两个以上成本核算对

象负担的，其费用可先通过“开发成本土地开发成本”科目

进行归集，待土地开发完成投入使用时，再按一定的标准（

如房屋占地面积或房屋建筑面积等）将其分配计入有关房屋

开发成本。如果企业开发商品房、出租房使用的土地属于企

业开发商品性土地的一部分，则应将整块土地作为一个成本

核算对象，在“开发成本土地开发成本” 账户中归集其发生

的全部开发支出，计算其总成本和单位成本，并于土地开发

完成时，将成本结转到“开发产品”账户。待使用土地时，

再将使用土地所应负担的开发成本，从“开发产品”账户转



入“开发成本房屋开发成本”涨户，计入商品房、出租房等

房屋的开发成本。 二、土地开发成本核算对象的确定和成本

项目的设置 （一）土地开发成本核算对象的确定 为了既有利

于土地开发支出的归集，又有利于土地开发成本的结转，对

需要单独核算土地开发成本的开发项目，可按下列原则确定

土地开发成本的核算对象： 1．对开发面积不大、开发工期

较短的土地，可以每一块独立的开发项目为成本核算对象；

2．对开发面积较大、开发工期较长、分区域开发的土地，可

以一定区域作为土地开发成本核算对象。 成本核算对象应在

开工之前确定，一经确定就不能随意改变，更不能相互混淆

。 （二）土地开发成本项目的设置 企业开发的土地，因其设

计要求不同，开发的层次、程度和内容都不相同，有的只是

进行场地的清理平整，如原有建筑物、障碍物的拆除和土地

的平整；有的除了场地平整外，还要进行地下各种管线的铺

设、地面道路的建设等。因此，就各个具体的土地开发项目

来说，它的开发支出内容是不完全相同的。企业要根据所开

发土地的具体情况和会计制度规定的成本项目，设置土地开

发项目的成本项目。对于会计制度规定的、企业没有发生支

出内容的成本项目，如建筑安装工程费，配套设施费，可不

必设置。根据土地开发支出的一般情况，企业对土地开发成

本的核算，可设置如下几个成本项目：（1）土地征用及拆迁

补偿费或土地批租费；（2）前期工程费；（3）基础设施费

；（4）开发间接费。其中土地征用及拆迁补偿费是指按照城

市建设总体规划进行土地开发所发生的土地征用费、耕地占

用税、劳动力安置费，及有关地上、地下物拆迁补偿费等。

但对拆迁旧建筑物回收的残值应估价入账并冲减有关成本。



开发土地如通过批租方式取得的，应列入批租地价。前期工

程费是指土地开发项目前期工程发生的费用，包括规划、设

计费，项目可行性研究费，水文、地质勘察、测绘费，场地

平整费等。基础设施费是指土地开发过程中发生的各种基础

设施费，包括道路、供水、供电、供气、排污、排洪、通讯

等设施费用。开发间接费指应由商品性土地开发成本负担的

开发间接费用。土地开发项目如要负担不能有偿转让的配套

设施费，还应设置“配套设施费”成本项目，用以核算应计

入土地开发成本的配套设施费。 三、土地开发成本的核算 企

业在土地开发过程中发生的各项支出，除可将直接计入房屋

开发成本的自用土地开发支出在“开发成本房屋开发成本”

账户核算外，其他土地开发支出均应通过“开发成本土地开

发成本”账户进行核算。为了分清转让、出租用土地开发成

本和不能确定负担对象自用土地开发成本，对土地开发成本

应按土地开发项目的类别，分别设置“商品性土地开发成本

”和“自用土地开发成本”两个二级账户，并按成本核算对

象和成本项目设置明细分类账。对发生的土地征用及拆迁补

偿费、前期工程费、基础设施费等土地开发支出，可直接记

入各土地开发成本明细分类账，并记入“开发成本商品性土

地开发成本”、“开发成本自用土地开发成本”账户的借方

和“银行存款”、“应付账款应付工程款”等账户的贷方。

发生的开发间接费用，应先在“开发间接费用”账户进行核

算，于月份终了再按一定标准，分配计入有关开发成本核算

对象。应由商品性土地开发成本负担的开发间接费，应记入

“开发成本商品性土地开发成本”账户的借方和“开发间接

费用”账户的贷方。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直
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