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房地产企业的账务处理

房地产企业和工业企业〔制造业〕在会计核算上是有不同的。从本钱核算：制造

业生产本钱周期短，产品在很短的时间就可完成生产本钱的制造；而房地产企业

开发本钱周期长，房屋开发建立一般跨年度才可完工。所以，这是两个不同行业

的会计核算，还有很多不同之处，

房地产企业涉及的税种 

   房地产开发企业主要涉及的税种有营业税、城建税、教育费附加，土地增值税、

房产税、土地使用税、印花税、企业所得税、个人所得税以及契税等。

  〔一〕营业税:计税依据:为纳税人向对方收取的全部价款和价外费用。应税劳

务主要涉及以下几个方面：

1、转让土地使用权，应按“转让无形资产〞税目中的“转让土地使用权〞子目征

税；

2、销售不动产，税率为 5%；

3、土地使用权出租以及房地产建成后出租的，按“效劳业―租赁业〞征税。计算

公式=营业额×适用税率

  〔二〕城市维护建立税和教育费附加： 

  以营业税为计税依据，依所在地区分别适用 7%、5%、1%征城市建立维护税，

依 3%计征教育费附加。

  〔三〕土地增值税：是对转让国有土地使用权、地上的建筑物及其附着物并取

得收入的单位和个人征收的一种税。土地增值税按照纳税人转让房地产所取得的

增值额和规定的适用税率计算征收，纳税人转让房地产所取得的收入减除"条例"
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规定的扣除工程金额后的余额，为增值额。它采用四级超率累进税率，应纳土地

增值税=土地增值额×适用税率－速算扣除额×速算扣除率。

其中：土地增值额=转让房地产总收入－扣除工程金额。 

   计算扣除工程有：取得土地使用权所支付的金额；开发土地和新建房及配套设

施的本钱；开发土地和新建房及配套设施的费用；旧房及建筑物的评估价格；与

转让房地产有关的税金；加计扣除。

  〔四〕房产税：是在城市、县城、建制镇、工矿区围，对拥有房屋产权的资单

位和个人按照房产税原值或租金收入征收的一种税。它以房产原值(评估值)为计

税依据,税率为 1.2%。年应纳税额=房产原值(评估值)×(1-30%)×1.2%。出租房屋

税率 12%。

  〔五〕城镇土地使用税:是在城市、县城、建制镇和工矿区围,对拥有土地使用

权的单位和个人以实际占用的土地面积为计税依据，按规定税额、按年计算、分

期缴纳的一种税。年应纳税额=∑(各级土地面积×相应税额)。房地产开发企业自

用、出租、出借本企业建造的商品房，自房屋使用或交付之次月起计征城镇土地

使用税和房产税。

  〔六〕印花税：是对在经济活动和经济交往中书立、领受印花税暂行条例所列

举的各种凭证所征收的一种兼有行为性质的凭证税。分为从价计税和从量计税两

种。应纳税额=计税金额×税率,应纳税额=凭证数量×单位税额。 

    土地使用权出让转让书立的凭证〔合同〕暂不征收印花税，但在土地开发建

立，房产出售、出租活动中所书立的合同、书据等，应缴纳印花税。凡进展房屋

买卖的，签定的购房合同应按产权转移书据所载金额 0.05%缴纳印花税，房地产

交易管理部门在办理买卖过户手续时，应监视买卖双方在转让合同或协议上贴花
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注销完税后，再办理立契过户手续。在办理房地产权属证件时，应按权利许可证

照，按件交纳印花税五元，房地产权属管理部门应监视领受人在房地产权属证上

按件贴花注销完税后，再办理发证手续。

  〔七〕契税：

契税是以土地使用权出让、转让以及房屋买卖的成交价格作为计税依据，适用税

率为 3～５％。征收围包括国有土地使用权出让、土地使用权转让〔包括出售、

赠与和交换〕、房屋买卖、房屋赠与和房屋交换。计税依据主要是成交价格、核

定价格、交换价格差额和“补缴的土地使用权出让费用或者土地收益〞等。应纳

税额=计税依据×税率

  〔八〕企业所得税、外资和外国企业所得税：是对我国境的企业或组织，在一

定期间的生产、经营所得和其他所得征收的一种税。应纳税额=〔全部应税收入

-准予扣除工程〕×适用税率。

  〔九〕个人所得税 :是对个人的劳务和非劳务所得征收的一种税。房地产业所

涉及最多的是“工资、薪金〞所得。其适用 5%-45%的超额累进税率。应纳税额=

应纳税所得额×适用税率-速算扣除数。

开发本钱及期间费用的核算：1、“开发本钱〞，主要包括：〔1〕土地征用及拆

迁补偿费〔土地征用费、耕地占用税、劳动力安置费〕；〔2〕前期工程费〔规

划、设计、工程可行性研究、水文、地质、测绘、“三通一平〞〕；〔3〕根底设

施费〔小区道路建立、供水、供电、供气、排污、排洪、通讯、照明、环卫、绿

化〕；〔4〕建筑安装工程费〔支付给承包单位的建筑安装工程费〕；〔5〕公

共配套设施费〔居委会、派出所、幼儿园、消防、锅炉房、水塔、自行车棚、公

共厕所等设施支出〕，分别设置“土地开发〞与“配套设施开发〞“房屋开发〞设置
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二级明细。可根据上述六项来设置三级明细科目①开发土地本钱费用：　　借：

开发本钱—土地开发　　　贷：银行存款　　　　　或应付账款—**公司　　分

配开发的间接费用　　借：开发本钱—土地开发　　　贷：开发间接费用　　结

转开发土地本钱费用　　借：开发本钱—房屋开发　　　贷：开发本钱—土地

开发②配套设施开发　　计算公式：　　*项开发产品预提配套设施开发费=该

项开发产品的预算本钱〔或方案本钱〕*配套设施预提率　　配套设施费预提率=

该配套设施预算本钱〔或方案本钱〕/应负担该设施开发产品的预算本钱〔或方

案本钱〕*100%

　　发生的配套设施费用〔自用的建筑场地的开发〕　　借：开发本钱—配套

设施开发　　　贷：开发产品　　支付的配套设施开发费用　　借：开发本钱-

配套设施开发　　　贷：银行存款　　同时领用库存设备或是材料开发　　借：

开发本钱—配套设施开发　　　贷：库存设备或库存材料　　分配应负担的开发

间接费用　　借：开发本钱—配套设施开发　　　贷：开发间接费用　　结转配

套设施开发本钱　　借：开发本钱—房屋开发　　　贷：开发本钱—配套设施

开发③房屋开发过程中发生的费用〔能够分清对象的〕　　借：开发本钱—房

屋开发　　　贷：银行存款④开发房屋建筑的施工方式主要有“出包〞、“自营〞

两种　　出包给外单位进展施工建造〔根据提出的已完工程月报或是价款结算单〕　　

借：开发本钱—房屋开发　　　贷：银行存款　　　　　或应付账款—应付工

程款　　自已组织施工的　　借：开发本钱—房屋开发　　　贷：银行存款　　　　　

或应付账款—应付工程款　　　　　应付工资⑤代建工程开发本钱：是指企业承

受其他单位委托，代为开发建立的工程工程　　企业发生的各项代建工程费用支

出　　借：开发本钱—代建工程开发　　　贷：银行存款　　　　　或库存材料　　　　　
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或现金　　结转开发的间接费用　　借：开发本钱—代建工程开发　　　贷：开

发间接费用　　工程竣工后结转本钱　　借：开发本钱—代建工程　　　贷：开

发本钱—代建工程开发　　移交委托单位后，根据移交手续　　借：主营业务本

钱—代建工程结算本钱　　　贷：开发本钱—代建工程 2、开发间接费用：所属

直接组织和管理开发发生的费用，包括：管理人员的工资、职工福利费用、折旧

费用、修理费、办公费、水电费、劳动保护费、周转房摊销发生的间接费用等　　

借：开发间接费用　　　贷：银行存款　　　　　或应付账款　　　　　或应付

工资　　分配开发的间接费用　　借：开发本钱—房屋开发　　　贷：开发间接

费用　竣工房屋开发本钱的结转　　借：开发产品　　　贷：开发本钱—房

屋开发 3、管理费用：是指开发企业的行政管理部门为管理和组织房地产开发经

营活动而发生的各项费用 4、财务费用：包括开发经营期间的利息净支出、汇兑

损益、调剂外汇手续费、金融机构手续费用 5、销售费用：为销售产品或提供劳

务过程中所发生的各项费用。主要包括：产品销售之前的改装修复费、产品看护

费、水电费、采暖费；产品销售过程中所发生的广告宣传费、展览费，以及为销

售本企业的产品而专设的销售机构的职工工资、福利费、业务费等经常费用发生

的销售费用。四、主要帐务处理过程〔一〕房地产开发过程中发的土地费用、前

期工程费、根底设施费、**费等支出借：开发本钱贷：银行存款、现金、原材料

等〔二〕开发完工借：开发产品贷：开发本钱〔三〕预售房款借：银行存款、现

金贷：预收账款〔四〕开发完工，结转预售房款借：预收账款贷：经营收入〔五〕

结转销售房屋本钱借：经营本钱贷：开发产品〔六〕计提税金借：经营税金及附

加贷：应交税费-营业税贷：应交税费-城建税贷：其他应交款-教育费附加〔七〕

结转收入借：经营收入贷：本年利润〔八〕结转税金借：本年利润贷：经营税金
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及附加〔九〕结转本钱、费用借：本年利润贷：经营本钱、管理费用、销售费用、

财务费用

1、资产类主要会计科目核算： 

  〔1〕现金

  从银行提取现金

  借：现金

      贷：银行存款

  支取现金或是预支现金

  借：其他应收账——**本钱类或材料类科目

      贷：现金

  〔2〕银行存款

  〔3〕应收账款：主要是核算在开发经营过程中，转让和销售开发产品，提供

出租房屋和提供劳务，

而向购置、承受和租用单位或个人收取的款项。

①出售租赁商品房而应收取的未收到的款项〔所附原始单据：购方协议销售发票

或出租发票〕

  借：应收账款——**公司或个人

      贷：主营业务收入

②出让材料而应收取的未收款项

  借：应收账款——**公司

      贷：其他业务收入

  收回款项时：
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 借：银行存款

      贷：应收账款

  〔4〕坏账准备：确定无法收回的应收账款而计提的坏账损失，主要有两种核

算方法：一种直接转销法，

二是备抵法

  提取坏账准备金

  借：管理费用

      贷：坏账准备

  发生坏账时

 借：坏账准备

      贷：应收账款

  收回已转销的应收账款

  借：应收账款

     贷：坏账准备

  借：银行存款

      贷：应收账款

  〔5〕应收票据：指房地产开发企业因转让、销售开发产品而收到的商业汇票。

  销售商品房而收到的商业汇票

  借：应收票据——**公司

      贷：主营业务收入

  商业汇票到期：

  假设为无息商业汇票〔所附单据：销售发票、双方协议〕
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  借：银行存款

      贷：应收账款

  假设为有息商业汇票

  借：银行存款

      贷：应收票据——**公司

  财务费用

  〔6〕预付账款：是指房地产开发企业按照合同预付给承包单位的工程款和备

料款，

分别设置“预付承包单位款〞和“预付供给单位款〞两个明细科目。

①预付给承包单位的工程款和备料款〔所附单据：付款申请书、付款单〕

  借：预付账款——预付承包单位款

      贷：银行存款

  拔付承包单位抵作备料款的材料

  借：预付账款——预付承包单位款

      贷：库存材料

  企业与承包单位按月或是按季进展工程结算时〔所附单据：工程价款结算单〕

  借：开发本钱

      贷：应付账款——应付工程款

  同时，从应付的工程款中扣回预付的工程款和备料款

  借：应付账款——应付工程款

      贷：预付账款——预付承包单位款

  用银行存款补付余额



-

.                            z.

  借：应付账款——应付工程款贷：银行存款

②预付给供给商的材料价款

  借：预付账款——预付供给单位款

      贷：银行存款

  材料验收入库，用预付款抵扣应付款

  借：应付账款——应付购货款

      贷：预付账款——预付供给单位款

  用银行存款补付余额

  借：应付账款——应付购货款

      贷：银行存款

  〔7〕物资采购：主要是核算企业购入各种物资的采购本钱。包括购入材料设

备的买价、运杂费、

流通坏节的税金，月终分配的采购保管费和材料本钱差异。

  〔8〕采购保管费：主要核算采购保管人员的工资、福利费、办公费、交通差

旅费、折旧费、维修费、

低值易耗品摊销、劳动保护费、检验试验费等

  〔9〕材料本钱差异：主要用来核算实际本钱与方案本钱之间的差异。

  〔10〕库存材料：用来核算各种为库存材料的方案本钱或实际本钱

  〔11〕库存设备：用来核算企业用于开发工程的各种库存设备的实际本钱

①购入设备，支付买价、代垫的运杂费、采保费〔所附凭证：代垫费用交付单、

销售发票、付款单〕

  借：物资采购——设备采购
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      贷：银行存款

  计算与分配的采保费〔所附凭证：计算的采保费用固定表格〕

  借：物资采购——设备采购

     贷：采购保管费

  采购保管费的计算公式如下：

  采购保管费的实际分配率=材料实际发生的采保费/本月购入材料实际发生的

买价和运杂费

  *种物资应分摊的采购保管费=实际买价和运杂费*分配率

  材料验收入库〔所附单据：入为单、设备管理单〕

  借：库存设备

      贷：物资采购

②订购设备与材料，所发生的买价与动杂费、税款〔所附单据：购货发票、提货

单、银行单据、运输费单据〕

  借：预付账款

      贷：银行存款

  设备到达验收入库

  借：物资采购——设备采购

      贷：应付账款——应付购货款

  冲减预付的设备货款

  借：应付账款——应付供货款

      贷：预付账款

  支付余下应付的设备材料采购款
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  借：应付账款

      贷：银行存款

③设备和材料发出，领用设备进展安装，用作房屋建立〔所附凭据：发出材料汇

总表、设备出库单〕

  借：开发本钱——房屋开发

      贷：库存设备

 销售积压设备〔所附单据：设备出库单、银行单据、销售发票〕

  借：银行存款

      贷：其他业务收入

  结转本钱

  借：其他业务支出

      贷：库存设备

  〔12〕委托加工材料：主要是核算委托外单位加工的各种材料的实际本钱。应

与加工单位签订加工合同。

  发出材料，委托外单位加工

  借：委托加工材料

      贷：库存材料

  材料本钱差异

  加工完后验收入库

  借：委托加工材料

      贷：银行存款

  借：库存材料——**材料



-

.                            z.

      贷：委托加工材料

  〔13〕低值易耗品：是指未到达固定资产标准的劳动材料。如：工具、器具、

玻璃器皿等

  自营工程领用生产工具，一次性摊销计入本钱费用

  借：开发间接费用

      贷：低值易耗品

  仓库领用工具一批，用五五摊销法：

  借：待摊费用

      贷：低值易耗品

  借：采购保管费

      贷：待摊费用

  〔14〕开发产品：是指企业已经完成全部开发过程并验收合格，可以按照合同

的条件移交购货单位，

或者可以作为商品对外销售的产品，包括开发完工的建立场地、房屋、配套设施

和代建工程等企业开发的产品，

在竣工验收时

  借：开发产品

      贷：开发本钱

  对外销售转让的开发产品，月份终了按时结转开发本钱

  借：主营业务本钱

      贷：开发产品



以上内容仅为本文档的试下载部分，为可阅读页数的一半内容。如
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