
房地产业成本核算方法及会计处理

【课程背景】 

多年来，房地产业税收征管、评估、稽查和清算一直是税务稽查

关注的焦点，财政部和国家税务总局相继发布了一系列涉及房地产

行业税收管理的配套、补充政策文件和相关解释，并在房价调控中

不断调整。房地产企业年度所得税汇算清缴和土地增值税清算工作

中成本核算的准确性是影响税额的一个重要因素，故此成本核算及

其税收风险管控也成了企业财税管理工作的焦点。

房地产企业成本的税收风险管控点在哪里？

如何对成本涉税关键问题进行有效处理和正确评价？

如何界定和处理不同税务事项的风险？

如何进行未雨绸缪，做好成本核算工作？

这些都是摆在我们财务人员面前的现实“考题”！

【课程收益】

通过本课程的学习，使学员能够掌握房地产企业项目开发全过

程中成本核算的方法、规则、工具以及对税收的影响，使用合法有

效手段化解实务中税企争议和模糊的财税问题，并通过流程运作合

法合理的解决整个项目运作过程中成本核算的疑难问题。

【主讲内容】



第一部分：房地产开发成本会计核算

一、房地产项目成本核算三大原则

1、成本划分三项原则

2、成本归集原则（制造成本法与完全成本法对比分析）

3、成本扣除原则：计税成本中的无票成本与预提成本

二、房地产土地的取得及成本分析

1、以招、拍、挂方式取得土地成本的确定 

2、以分立方式取得土地成本的确定

3、以购买股权方式取得土地成本的确定 

4、以合并方式取得土地成本的确定

5、以拆迁安置方式取得土地成本的确定 

6、以划拨方式取得土地成本的确定

7、以接受投资方式取得土地成本的确定 

8、以置换方式取得土地成本的确定

9、以合作建房方式取得土地成本的确定 

10、以路换地方式取得土地成本的确定

三、房地产开发项目建设阶段的成本核算

1、四种成本分配方法的运用

 ⑴ 占地面积法

 ⑵ 建筑面积法

 ⑶ 直接成本法



 ⑷ 预算造价法

2、基础设施、公共配套成本在项目分期开发建设中的预提与分摊方

法

3、商业地产与普通住宅的成本分拆技巧

 ⑴ 成本核算与总体规划相结合：合理安排成本结构，细腻实施成本

核算

 ⑵ 兼顾汇算清缴与土地增值税清算的双重成本分拆技巧

 ⑶ 地下室及车库成本的分拆技巧

 ⑷ 商业地产、普通住宅、地下室、车库成本分拆典型案例

4、房地产项目成本核算与分拆的账务指引

 ⑴ 房地产项目成本分拆会计处理技巧

① 前期工程费的税务处理 

② 建筑成本的税务处理，甲供材有什么风险？税务机关是怎样检查

虚开建筑发票的？

③ 基础设施建设费的税务处理

④ 公共配套设施费的税务处理

⑤ 开发间接费用的税务处理

 ⑵ 房地产项目成本核算账务指引

四、房地产企业期间费用的处理原则与操作技巧

1、期间配比原则的运用技巧

2、费用限额扣除的操作技巧

 ⑴ 浮动利率在什么情况下才可以税前扣除？



 ⑵ 集团公司统一贷款，所属企业申请使用属于关联企业之间的借款

吗？

 ⑶ 关联企业之间不需要归还利息的借款需要纳税调整吗？

 ⑷ 向银行借款时作为利息外费用的顾问费是否能够税前列支？土地

增值税可以加计

扣除吗？

 ⑸ 个人股东以资产抵押形式由个人向银行贷款，所贷款项交由企业

使用，应支付的

利息由企业全额付给银行，企业这样的利息可以税前扣除吗？

3、费用转化处理技巧：期间费用与开发间接费的转化技巧

第二部分：房地产企业项目成本核算操作实务

一、房地产业成本项目构成及成本规划

1、房地产业成本项目构成

2、如何合理确定成本对象？

3、土地闲置成本的处理技巧

4、房地产成本费用计划与控制

二、房地产成本核算操作实务

1、开发产品会计成本与计税成本的差异

2、土地开发成本的核算程序

3、配套设施开发成本的会计处理技巧

4、预提费用的会计处理技巧

5、开发间接费用的会计处理技巧



6、成本对象报废或毁损的处理

三、房地产成本规划及税前扣除的节税要点

1、成本扣除的政策与基本要求

2、成本扣除的策略与操作实务

3、设备选择甲购还是乙购？

4、材料选择甲供还是乙供？

5、项目成本核算方法与节税技巧

6、土地转让与开发中的纳税技巧

【主要法规列示】

1. 《国家税务总局关于印发<房地产开发经营业务企业所得税处

理办法>的通知》国税发〔2009〕31号 

2.《国家税务总局关于房地产开发企业成本对象管理问题的公告》

国家税务总局公告 2014 年第 35号 

3.《财政部国家税务总局关于全面推开营业税改征增值税试点的通

知》（财税〔2016〕36号）

4.《关于进一步明确全面推开营改增试点有关再保险、不动产租赁

和非学历教育等政策的通知》（财税〔2016〕68号）

5.《不动产进项税额分期抵扣暂行办法》  国家税务总局公告 2016

年第 15号 

6.《国家税务总局关于全面推开营业税改征增值税试点有关税收征

收管理事项的公告》（国家税务总局公告 2016 年第 23号）



7. 《财政部 国家税务总局关于明确金融 房地产开发 教育辅助服

务等增值税政策的通知》财税〔2016〕140号 

8. 《国家税务总局关于进一步明确营改增有关征管问题的公告》

（国家税务总局公告 2017 年第 11号）


