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房地产行业会计信息质量探析

曹 巍
（江西财经大学会计学院 江西·南昌 330000）

摘 要房地产行业生产周期长、资金占用量大、分阶段销售、与政府的优惠协议多样、应对税收政策灵活多变等特点，使会计

核算如收入确认、成本和费用的归集与分配、资产的确认、关联方交易等具有很大灵活性，因而导致房地产企业往往利用行业

的特点在财务上做文章，影响会计信息质量。
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一、收入确认对会计信息质量的影响

房地产行业商品生产周期长，耗资巨大，产品价值高，对资

金的持续需求等特点决定了销售往往采用预售、分期收款等方

式。我国采取预售的方式得到政策的许可，预售许可证和销售

许可证，是很好的说明。取得预售许可证进行销售后，一般要经

过签订预售合同并预收房款、签订正式销售合同、工程竣工验收

合格并交付买方验收确认、收取房款、办理产权过户等环节。《企

业会计准则──收入》中规定以风险和报酬的实质转移作为收入

确认的标准，在理论上有合理性，但实务上要求会计人员具有较

高的职业判断能力。运用这一准则的核心问题在于应在哪一个

环节确认收入，其分歧的焦点在商品所有权上的风险和报酬是否

已转移。另外，根据收入与成本配比的原则，在确认收入的时候，

是否有确定的成本呢？而地产行业的周期较长，何时确认收入，

对于地产企业各年的会计信息的准确性有着至关重要的影响。

二、成本、费用的归集与分配对会计信息的影响

房地产企业成本归集与分配可以在不同业态（商业与住宅）

之间的分配、自持物业与销售物业之间的分配、多层与高层之间

的分配，甚至不同楼层之间的合理分配等。如在自持物业与销

售物业之间分配土地成本，可选用建筑面积或占地面积法分配，

以使销售物业的成本高，增值额低，应纳税所得额低等。不同单

元、楼层之间的成本分配方法，也会影响到土地增值额和应纳税

所得额的大小。对于大多数企业而言，核算对象差异小、各单元

楼层的销售价格差异也小的情况下，大部分企业多层住宅的成

本核算大都采取平均成本。而高层建筑因低楼层、高楼层、裙楼

之间的建筑成本与售价都存在较大的差异，如果成本仍用平均

单位成本，必然导致单价低的楼层出现亏损，而单价高的楼层要

缴高额税费，进而对企业的利益影响甚大。因此企业必定选择

更有利的归集与分配方法，这些分配方法的确定对成本会计信

息的质量产生了不可忽略的影响。

三、往来款项对会计信息质量的影响

房地产开发企业资金占用量大，往往通过往来款项来协助

调节收入和成本。如将成本费用挂预付款项，将本应结转收入

的款项挂预收账款，且长年挂账。房地产企业的预售方式，在转

让、销售不动产营业税缴税义务发生时间与房地产会计制度规

定经营收入实现的规定存在差异，部分企业为达到少缴或不缴

税款的目的，通常将预收的售房款长期挂“预收账款”科目或以

单位之间的往来款的名义挂“应付账款”科目，而实际情况又大

体分为两类：一是利用其所属的售楼中心，将日常售房收入，除

部分上缴财务入账外，其他收入沉淀在售楼中心，隐匿收入；二

是采取委托其他单位销售房屋，将预售款或销售款长期挂在受

托账户，再以往来的形式转回本公司使用。往来款项如此操作，

对企业的会计信息质量影响也非常大。

四、税费对会计信息质量的影响

房地产企业主要有三大税种：营业税、土地增值税、所得税。

其中土地增值税的影响最大，而且可筹划空间也大。土地增值

税开发费用扣除基数的确定十分重要，对后续的所得税也有很

大影响，取得土地使用权所支付的金额、开发成本规定计算的金

额之和是允许扣除开发费用大小的决定性因素。只有开发成本

是在项目建设过程中陆续支付，在这个过程中，利用权责发生制

原则确认工程和成本及预付应付款项，能对各年的企业所得税

和土地增值税产生影响，起到少缴或延缓缴纳的效果。另外，对

总包、分包的工程款项的操作，也能起到调节税款的作用。

五、资产确认对会计信息质量的影响

企业会计准备要求应当定期或至少于年终清查企业相关资

产，对于可变现净值低于账面价值的，应计提资产减值准备，其

中就有在建工程减值准备。对于地产行业，在建工程的时间一

般跨越一个会计年度，且资产金额巨大，本应在每年末进行资产

减值准备测试。但是监管方与企业之间存在严重的信息不对称，

在企业不清查，知而不报，不提供相关资料的情况下，相关部门

很难认定，由此也给企业留下了调节利润的空间。因此，资产确

认是否真实可靠，也对会计信息质量影响很大。

除此之外，在对外投资、房产或现金分红、关联方交易等方

面均能进行操作，最大限度地进行税务筹划或增加企业利润。这

些会计核算方法上的规范缺失，或者企业的有意规避，使房地产

行业的会计信息质量令人担忧。仔细思考，房地产行业会计信

息失真的原因很多，在宏观方面有政策不配套、法律制度不健全、

相关制度不完善等一系列的客观因素，也存在微观上的会计基

础工作薄弱、房地产行业管理制度不严密、会计人员业务能力和

专业素质差和房地产行业业内部对自身利益的追求等。因此，

在利用房地产企业会计信息时，一定要对收入、成本、税费及资产

等会计信息质量进行周密考核，以免失真的会计信息导致决策失

误。
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