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内容概要

　　本书主要内容包括：物业服务企业会计概述、物业服务企业会计科目设置及记帐方法、物业服务
企业资金筹集的会计核算、物业服务业务的核算、物业大修业务的核算、物业经营业务的核算、物业
其他业务的核算、物业服务企业利润的核算、财务分析与内部财务控制。
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章节摘录

版权页：   插图：   主营业务收入是指物业服务企业在从事物业管理活动中，为物业产权人、使用人提
供维修、管理和服务所取得的收入，包括物业服务收入、物业经营收入和物业大修收入。
 物业服务收入是指物业服务企业利用自身的专业技术，为物业产权人、使用人提供服务，为保持房产
物业完好无损而从事日常维修、管理活动所取得的收入。
根据国家计委、建设部联合颁发的《城市住宅小区物业管理服务收费暂行办法》规定，物业服务收入
又分为公共性服务收入、公众代办服务费收入和特约服务收入三类。
 服务业务是物业服务企业的主营业务，取得的公共服务收入、公众代办收入和特约服务收入均通过“
主营业务收入——物业服务收入”账户核算，为取得相关收入而发生的耗费，属于直接耗费的通过“
主营业务成本——物业服务成本”列支；属于间接耗费的按性质不同分别通过“管理费用”和“财务
费用”等账户列支。
 除此之外，物业服务企业取得营业收入应该缴纳营业税、城建税和教育费附加。
实务中，营业税、城建税和教育费附加一般是期末统一计提，所以，本书将在第八章中详细介绍有关
税金的核算。
 第一节 公共服务收入的核算 一、公共服务收入的概念 公共服务收入又称物业服务费、物业管理费或
物业费，是指物业服务企业按照物业服务合同的约定，对房屋及配套设施设备和相关场地进行维修、
养护和管理，维护相关区域内的环境卫生和秩序，向业主收取的费用。
 物业服务费应当按照与物业服务内容、服务质量相适应的原则确定。
普通住宅的物业服务费，由业主大会、开发建设单位与物业服务企业在政府指导价格范围内协商确定
；其他住宅和非住宅的物业服务费，由业主大会、开发建设单位与物业服务企业自主协商确定。
 二、物业服务费的计费方式 物业服务费是指物业服务企业按照物业服务合同的约定，对房屋及配套
设施、设备和相关场地进行维修养护管理，维护相关区域内环境卫生和秩序，向业主所收取的费用。
物业服务费应当区分不同物业的性质和特点，分别实行政府指导价和市场调节价。
2003年11月，国家发改委和建设部联合下发了新的《物业服务收费管理办法》（以下简称《办法》）
。
《办法》第九条提到：“业主与物业管理企业可以采取包干制或者酬金制等形式约定物业服务费用。
” 1.物业服务费用酮金嗣 物业服务费用酬金制是指在预收的物业服务资金中按约定比例或者约定数额
提取酬金支付给物业服务企业，其余全部用于物业服务合同约定的支出，结余或者不足均由业主享有
或者承担。
 物业服务费用酬金应以预收的物业服务资金为计提基数，计提基数和计提比例通过物业服务合同约定
。
在物业服务过程中产生的归属于业主的其他收入也可计提酬金，但应经业主大会同意并在物业服务合
同中专门约定。
其他收入包括产权归全体业主的停车场收入、成本费用在物业服务项目中列支的其他经营收入等。
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编辑推荐

《物业会计实务》适合于物业服务企业从业人员、对物业服务有兴趣的自学者。
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