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5_9C_B0_E4_BA_A7_E5_c44_70809.htm 对房地产开发企业借

款费用，由于会计与税务的规定不尽相同，在计算税收时，

应严格区分，针对不同的情况采取不同的处理方法。 一、相

关政策规定 1．会计规定： 1998年以前，我国会计实务对借

款费用除固定资产构建过程中发生的借款费用予以资本化，

其他借款费用，包括房地产开发企业为开发房地产而借入的

资金所发生的利息等借款费用（不论开发产品是否完工），

均直接计入"财务费用"核算。 1998年1月27日，财政部印发《

股份有限公司会计制度--会计科目和会计报表》通知，在"对

特殊行业和特殊业务的会计处理--房地产开发业务会计处理

规定"一节中首次明确："股份有限公司为开发房地产而借入

的资金所发生的利息等借款费用在开发产品完工之前，可以

计入开发成本或开发产品成本"。 2000年，财政部[2000]25号

《关于印发〈企业会计制度〉的通知》中明确：《股份有限

公司会计制度--会计科目和会计报表》废止，股份公司应执

行《企业会计制度》。 2001年1月18日，财政部发布的《企业

会计准则--借款费用》又规定，该准则不涉及房地产商品开

发过程中发生的借款费用。 因为至今没有一个明确的规定，

房地产开发企业发生的这部分借款费用，在实际操作中就存

在两种情况：执行《企业会计制度》的，计入了有关房地产

的开发成本；不执行《企业会计制度》的，则计入了财务费

用。 2．税务规定： 国税发[2000]84号《企业所得税税前扣除

办法》规定：从事房地产开发业务的纳税人为开发房地产而



借入资金所发生的借款费用，在房地产完工之前发生的，应

计入有关房地产的开发成本。 国税发[2003]83号《关于房地

产开发有关企业所得税问题的通知》中进一步明确：房地产

开发企业为建造开发产品借入资金而发生的借款费用，如属

于成本对象完工之前发生的，应按其实际发生的费用配比计

入成本对象中；如属于成本对象完工后发生的，应作为财务

费用直接在税前扣除。 二、税务处理 1．企业所得税。在计

算所得税时，房地产开发企业为建造开发产品借入资金而发

生的借款费用，属于成本对象完工之前发生的，如果企业计

入了"开发成本"，不需调整；如果计入"财务费用"的，则应将

其剔除出来，不予税前列支。 2．土地增值税。《中华人民

共和国土地增值税暂行条例实施细则》规定：财务费用中的

利息支出，凡能按转让房地产项目分摊并提供金融机构证明

的，允许在不高于商业银行同类同期贷款利率的限额内据实

扣除。否则，并入其他房地产开发费用按"（取得土地使用权

所支付的金额 房地产开发成本）×10%" 以内计算扣除。由于

《条例》是94年颁发的，利息支出计入 "财务费用" 与当时的

会计处理是一致的。但根据目前的会计处理方法，就要视不

同情况分别处理：对不执行《企业会计制度》、将完工之前

的利息支出计入 "财务费用"核算的，按上述规定处理；对执

行《企业会计制度》、将完工之前的利息支出计入 "开发成

本"核算的，则须将 "开发成本"中的包含的利息支出剔除出来

，并入其他利息支出，视企业分摊情况，据实扣除或并入其

他房地产开发费用按"（取得土地使用权所支付的金额 剔除利

息支出后的房地产开发成本）×10%"以内计算扣除。对加

计20%比例计算扣除的其他房地产开发费用，也应照此处理



，否则将造成利息费用的重复扣除。 三、两点建议 1．出台

规定，将房地产开发企业的借款费用的会计处理方法并入《

企业会计准则》加以明确，不管房地产开发单位是否执行企

业会计制度，企业为建造开发产品借入资金而发生的借款费

用，完工之前都必须计入"开发成本"进行核算。 2．修改或补

充土地增值税暂行相关规定，使之与企业所得税的相关规定

以及会计制度衔接起来。明确开发产品完工前已计入"开发成

本"的利息支出，必须剔除出来，与开发产品完工后"财务费

用"中的利息支出合并，按规定计算扣除。 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 


