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拆迁成本由谁来分摊？——房地产开发企业成本的计算
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       周  丹  

   

               （辽宁省抚顺北方建设集团有限公司，辽宁抚顺113006）  

   

   

   

房地产开发成本按项目分包括土地出让金、拆迁、前期费用、建安费、公共设施及配
套费等。根据会计原则中的配比性，发现拆迁费用的发生，却没有相应的收入或很少
的收入相匹配。那么，拆迁那部分成本和费用应该由谁来承担？也就是说，拆迁成本
如何收回？  

   

基于这个出发点，我将投资成本分为拆迁和商品房的建设两部分。  

   

一、首先介绍一下这里拆迁成本的含义。  

   

前提是将开发商建成的房屋分为动迁回迁的房屋和商品房。如果拆迁费用与动迁还原
面积相对应，其余开发成本由规划面积（实际建筑面积）来共同分担。那么，拆迁成
本概括为  

   

1、拆迁费用，具体包括水掐头、电掐头、煤气掐头、热网掐头、补偿费、有线电视拆
除费、电表损失费、动迁户电话停机费、拆迁服务费等。  

   

2、土地出让金、前期费用、建安费、公共设施配套费等依据拆迁还原面积来分摊。  

   

       下面通过单位面积开发成本的计算反映拆迁成本与商品房成本的关系。  

   

公式一：  

   

开发成本 /m2=开发成本 /规划面积  

   

公式二：  

   

开发成本 /m2=开发成本 -拆迁扩大面积平价收入 /规划面积 -拆迁还原面积 -平价扩大面
积  

   

需要说明的是这里的拆迁政策主要是依据棚户区改造或危房改造政策。  

   

二、下面探讨一下拆迁成本应该由谁来承担？承担多少？  

   

举例说明。  

   

甲工程投资成本1 093万，规划面积（实际建筑面积）10168平，拆迁成本约14 0万，
拆迁面积2 600平，还原面积2000平，平价扩大面积800平，每平收取600元，那么  

   

拆迁成本 /m2=1400000 /2600=538  

   

实际拆迁成本 /m2=1400000 /2000=700  

   

开发成本中扣除拆迁因素1093 - 140=953万  

   

按规划面积应该承担的单位开发成本=9530000 /10168=937  
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拆迁还原面积应承担的单位开发成本=700+937=1637  

   

验证一下总投资：1637*2000+937*8168=10930000，与上述相符。  

   

考虑平价扩大面积部分会获得一小部分收入，再来看一看扩大面积成本对拆迁成本的
影响。  

   

平价收入  

   

600*800=480000  

   

将开发成本分解，拆迁还原面积2000平，扩大面积（平价）800平，商品房面积7 368
平，  

   

                                     投资成本  

   

             拆迁成本                                      商品房成本  

   

还原面积              平价扩大面积                商品房面积           

   

20 00                          800                                7368  

   

拆迁成本中增加了一部分成本，即  

   

（93 7 - 60 0）*800=269600元  

   

拆迁成本  

   

=163  7*2000+（937 - 600）*800=3274000+269600=3543600  

   

拆迁成本需要依靠商品房的销售来收回成本，那么怎样收回呢？  

   

商品房单位面积承担的拆迁成本=3543600 /7368=480 .94  

   

也就是说可供开发商收回投资成本并获得收益的商品房销售成本 /m2中需要首先收回
48 0 .94元的拆迁成本，其次，再考虑商品房本身的单位开发成本937元，那么在不考
虑税金因素的前提下，单位开发成本至少为937+480 .94=1417 .94元。也就是说，如
果商品房以1800/m2的价格进行销售，那么此收入中首先补偿480 .94的支出然后补偿
93 7的成本支出，剩余的为税金和利润。  

   

这正体现了因为拆迁的因素影响商品房的成本，也就是说，拆迁成本最终由商品房的
销售来收回。另外，考虑这一因素对销售价格的确定起到很重要的作用，对于工程预
算、工程结算起到一定的作用。  

   

影响商品房销售价格的因素很多，而我认为首先应以成本为基础，考虑行业平均利润
率，还需要考虑本地区的经济水平和相似地块的价格水平。如果有拆迁，无疑加大了
开发成本，更确切的说加大了商品房的开发成本，利用计算方法二能够帮助开发商准
确定价。比如：  

   

营业税及附加率5 .5%，最低行业利润率为15%，平均销售价格视为    p ,则  

   

     P* (1 - 5 .5%- 15%)=1417  

   

     P = 1 7 8 2 . 3 1  

   

同理，如果要获得30%的利润，则  

   

     P* (1 - 5 .5%- 30%)=1417  

   

     P = 2 1 9 7  

   

       反之，如果该地区可接受的商品房销售价格为1782，那么减掉成本1417，上交税
金1782*5 .5%=98 .01，利润率为15%，即每平获利267 .3。  

   

如果商品房售价为2 000，则可计算出利润率=23 .65%，即获利473。  



   

在预算、结算中起到作用。例如，  

   

该项目共取得收入1 400万，则可以计算出营业税金及附加合计交纳1400*5 .5%=77
万，共获利2 30万。  

   

三、盈亏临界点分析  

   

1、将拆迁费用视为固定费用，计算收回拆迁费用时的销售面积。根据公式  

   

销售收入 -销售成本 -营业税金及附加=0  

   

P *销售面积 - 35 436 00 - p*销售面积*5 .5%=0  

   

如果p=1800，则销售量为2084平  

   

即商品房销售面积达到2084平时才收回拆迁成本，大于2084时，每平扣除变动成本
14 17和5 .5%营业税金及附加后即为每平的获利情况。如果平均售价为18 00则已知销
售面积就能够计算出来当期获利情况  

   

2、全部投资109 3万，计算盈亏临界点，  

   

P *销售面积 -（10 930000 - 480000） - p*销售面积*5 .5%=0  

   

如果P = 1 8 0 0，则销售面积=6143平  

   

即商品房销售面积达到6143平时，收回全部投资，大于6143平后销售商品房收入扣除
营业税金及附加后即为获利情况。  
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