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引言
房地产行业是国民经济中的支柱型产业，是带动国民经济增

长的高强推动力，但是随着经济发展的速度越来越快和复杂的交
易形式层出不穷，现有的收入准则很大程度上已经不能满足其财
务核算的需求。故本文结合房地产行业的企业案例，对房地产行
业运用新收入准则后可能会产生的一些财务会计影响和经济后果
进行针对性的分析和讨论，希望在这个过渡期能够对企业运用新
准则提供一些帮助，可以进一步推行新准则在我国的实际运用，
以及会计实务和准则的发展。

1　我国收入准则修订现状
我国最早于1998年发布了收入准则并在此以后分别于2006

年和 2017 年两次对收入准则进行了修订和完善。
随着经济形势的不断发展和交易类型的不断多元化复杂化，

同时也伴随着新兴行业的涌现，现行收入准则已经越来越不能
满足企业日常核算的要求，在实务运用的过程中遇到了越来越
多的挑战和困难。例如，一笔交易的收入确认是应当采用收入
准则的标准还是建造合同准则的标准，往往是比较模糊的。

一方面是为了解决旧收入准则下收入确认在实务中遇到的问
题，另一方面也是为了保持我国会计准则与国际会计准则趋同的
趋势，财政部于2017年7月对旧收入准则进行了修订：将旧收入
准则下的14号准则和15号准则合并为新的14号准则，将二者纳
入统一的收入确认模型中，同时强调“合同”这一关键概念在实
务中的应用，并且创新性地提出“五步法模型”，将该模型作为所
有类型的收入进行确认、计量的统一模型和标准。

2　案例研究——以万科为例
2.1企业背景
万科企业股份有限公司成立于 1 9 8 4 年，目前已在 A 股

（000002）和H股（299903）成功上市。2016年公司首次跻身《财
富》“世界500强”，位列榜单第356位，2017年、2018年接连
上榜，分别位列榜单第307位、第332位。

2.2新收入准则对万科财务信息的影响分析
为了探究新收入准则对万科财务信息所造成的具体影响，本

文选取万科资产负债表和利润表中与收入变动相关的财务数据，
结合财务指标的变动情况，对此进行研究分析。

收入确认时间：我们可以发现在2016-2017年的时间里万科
房地产业务的营业收入增长率和结算面积增长率基本上保持着相
对稳定的趋同增长（减少）的态势，总体上处于较为平衡稳定的
状态。主要是因为在旧收入准则的框架下，其销售收入和成本的
结转都只有在项目完工结算之后才可能进行，因此两者保持趋同
的态势。

而2018年的状况相较于前两年发生了明显的变化，其营业
收入呈现出一个剧增的趋势。究其原因，可能有如下两个方
面：1）万科2018 年中报当中披露其营业收入的增长很大程度
上与其结算规模的增长密切相关，同时在这一期间房地产行业
整体的销售单价也处于逐步增长的情况；2）新收入准则的实
施使得万科2018年前三季度的房地产销售业务的营业收入额增
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【摘　要】新收入准则于2017年7月5日颁布并于2018年逐步在国内企业中开始实施。新收入准则的发布能够在一定程度上
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加。前文分析中提到，新收入准则的实施导致万科 2018 年 1-
6 月的房地产销售业务的营业收入增加了80.21 亿元，这一数
据占 2017 年同期房地产销售业务营业收入（655.2 亿元）的
12.24%。这就直接导致2018年1-6月房地产销售业务营业收入
的增长率大幅度提高。

2.3新收入准则对万科企业管理的影响分析
2.3.1合同管理和销售管理
新收入准则的实施使得万科对于房地产开发业务的收入确认

可以选择时点确认或者时段确认，那么针对这两种不同收入确认
模式下的业务，在合同中应当进行明确区分并且针对其特点制定
适合业务的特色化条款，以最大程度上减少潜藏的财务风险和法
务风险。

在实施新收入准则以后万科将满足条件的支付给销售代理机
构的佣金作为合同取得成本计入了其他流动资产中，并随着收入
的确认而逐渐进行摊销；这与旧收入准则下将该种类型的佣金直
接计入销售费用的核算方法有很大不同。这就可能会给想要利用
销售费用和其他流动资产进行利润操纵提供了可乘之机，因此万
科应当加强对销售流程的管理。

2.3.2会计信息系统
新收入准则的实施一方面导致万科在具体的财务信息处理过

程中新增了一些列报项目，例如合同资产合同负债等，另一方面
也导致合同资产和应收账款、合同负债和预收账款之间的项目金
额结转，因此万科应当在会计信息系统中针对这些项目的识别与
处理建立规范的体系。

3　研究结论
新收入准则以合同为基础将各行业的各种业务类型的收入统

一纳入了一个框架下采用“五步法模型”进行确认，这有利于提
高行业间和企业间的财务信息可比性以及总体的会计信息质量。
新收入准则的制定理念由收入费用观转为资产负债观，对多履约
义务合同收入确认的时点产生了影响，加强了收入确认的相关信
息与资产负债表的关联性。可以说新收入准则更加适合于目前大
多数的经济业务模式。
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