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[摘  要] 本文旨在仔细研究了新收入准则在房地产行业中的应用情况。通过这个研究,我们想了解这个

新准则对企业的财务决策、报告编制和财务分析等具体工作有哪些影响。这样,房地产企业就能更好地

按照新准则来优化自己的财务管理。同时,我们也希望通过这个研究,给会计准则制定机构提供一些建议,

帮助他们不断完善和改进会计准则。 
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[Abstract] This article aims to carefully study the application of the new income standard in the real estate 

industry. Through this study, we aim to understand the impact of this new standard on specific tasks such as 

financial decision-making, report preparation, and financial analysis for enterprises. In this way, real estate 

companies can better optimize their financial management in accordance with the new standards. At the same 

time, we also hope to provide some suggestions to accounting standard setting institutions through this research, 

helping them continuously improve and refine accounting standards. 
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引言 

在全球会计规则越来越统一的趋势下,新的收入准则(IFRS 

15/ASC 606)出现了。中国在2017年7月也发布了新的《企业会

计准则第14号——收入》,这个新准则主要是为了让我们的会计

规定和国际接轨。同时,政府还在准备怎么用这个新准则的指导

书。企业需要开始准备适应这个新准则,因为这对它们很重要,

关系到投资者、债主以及整个市场的稳定。特别是对房地产行

业来说,这个变化特别大。房地产行业对收入的计算和确认非常

严格,因为这关系到企业的财务状况和经营成果,还影响投资

者、债主以及整个市场的稳定。 

1 新收入准则及其对房地产行业财务管理的潜在

影响 

1.1新收入准则的核心原则和主要变化 

新收入准则的核心思想是,企业跟客户签的合同才是确认

收入的关键。只有当商品或服务的控制权转移给客户时,我们才

能说企业完成了履约义务,并确认收入。这个确认的方式要能真

实反映企业是如何向客户转让商品或服务的,同时确认的金额

也要反映企业预计能从这次交付中获得的收入。 

这个新准则的主要变化有以下几点： 

合并收入会计准则：以前销售和建造合同有不同的准则,

现在统一到一个模型里了。不管你是卖商品还是提供服务,都按

一个标准来确认收入。 

收入确认时间的变化：以前是看风险和报酬什么时候转移

给客户,现在主要是看控制权什么时候转移。比如,如果商品是

定制的,并且满足某些条件,那么企业可以在制造过程中就分阶

段确认收入,而不是等到所有权完全转移。 

特定交易处理更明确：新准则给了一些具体的指引来处理

复杂的合同,比如包含多个交易步骤的合同。企业得按照五步法

模型来确定收入,包括识别合同、确定履约义务、确定交易价格、

分摊价格以及确认收入。 
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适用范围更广：现在建造合同和一般的收入准则合并了,

不管你是什么业务类型,都按一样的标准来核算收入,这样信息

就更可比、更公平了。 

1.2新收入准则对房地产行业财务管理的潜在影响 

1.2.1收入确认方式的变革 

新收入准则让房地产企业不再像以前那样按照工程进度百

分比来确认收入,而是要看房子是否真正交给了客户,也就是控

制权是否转移了。这意味着,在房子还没完全交给客户之前,企

业可能就需要确认一部分收入了。这种变化可能会让房地产企

业的收入确认时间变得不太一样,可能会比之前晚一些,进而影

响到企业的现金流和财务状况。 

1.2.2对合同和风险管理的要求提升 

新收入准则现在特别重视合同,它要求房地产企业在签订

合同时必须更加谨慎,合同里的条款要准确无误,还要完整。此

外,企业还得学会评估和管理合同中可能存在的风险,而且要做

到及时、准确。为了做到这些,企业得加强内部沟通、协调,还

得提升合同管理的能力,确保合同里说的收入能够准确无误地

计算和确认。这样,企业才能在新收入准则下稳健发展。 

1.2.3对信息披露要求的提高 

新收入准则让房地产公司需要更加透明和全面地公开它们

的财务信息。公司得把跟收入有关的各种细节都说清楚,比如收

入是什么时候确认的、具体金额是多少、有没有不确定的地方

等。同时,公司还得公布跟履行合同义务有关的信息,比如卖了

哪些房子、建了什么合同、合同里有哪些具体事项、这些合同

的成本和资产情况等。这样一来,大家看财务报表时就能更清楚

地了解公司的经营和财务状况,从而做出更明智的决策。 

1.2.4对税收筹划的影响 

新收入准则实施后,房地产企业在税务方面也得做些调整

了。以前,企业可以通过一些会计手法来规划税务,比如晚一

点确认收入来推迟交税的时间。但现在,新准则不让这么做了,

企业得用更正规、更合法的方式来降低税负。这样一来,企业

就得更加小心,因为如果不按照新规则来,可能会面临税务风

险。总之,新收入准则让房地产企业在税务方面需要更加谨慎和

规范。 

1.2.5对企业内部管理的影响 

新收入准则来了,房地产企业需要在内部管理上多下点功

夫。这包括完善财务管理制度,加强内部控制,还得提升财务人

员的专业能力。这么做是为了让公司更好地适应新准则,确保财

务数据的准确性和可靠性。说白了,就是得让公司的财务更规

范、更可靠,这样公司才能在新环境下稳步发展。 

2 绿地控股执行新收入准则 

2.1绿地公司介绍 

绿地控股集团有限公司(简称绿地或绿地集团,证券代

码：600606.SH),公司成立于1992年7月18日,是中国市场化改

革浪潮中诞生的代表性企业之一。从2000万元注册资本起步,

经过29年的持续成长,已形成了“以房地产、基建为主业,金融、

消费、健康、科创等产业协同发展”的综合经营格局。2019年,

绿地集团资产规模突破1.14万亿元,实现营业收入4280.83亿

元、利润147.43亿元,为迈向资产及收入“双万亿规模”、进军

世界一流企业奠定了坚实的基础。 

2.2绿地集团对新收入准则的解读和认识 

2.2.1对新收入准则核心原则的深入理解 

绿地集团完全理解了新收入准则的核心原则：一切都得基

于合同,并且要看控制权是否转移了,才能确认收入。他们觉得,

这样的变化能让收入确认更真实地反映公司的交易情况和经济

状况。因此,他们打算在签合同、履行合同和确认收入这些环节

上,都加强管理,确保每个环节都准确、合规。这样,公司的收入

确认就能更加准确和可靠了。 

2.2.2对新收入准则主要变化的全面把握 

绿地集团已经深入了解了新收入准则的主要变化。简单来

说,新准则合并了之前的收入会计和建造合同会计规则,现在大

家用一个统一的方法来确认收入了。新准则还特别看重合同,

告诉我们企业在确认收入时,得好好看看合同条款和履行情况。

而且,新准则要求企业把和收入有关的信息说得更详细、更全

面。这些改变对绿地集团的财务管理和会计核算来说,会有很大

的影响。 

2.2.3对新收入准则实施的积极响应 

绿地集团对新收入准则的推行非常上心。为了符合新规定,

他们不仅调整了财务管理和会计核算的方式,还加强了合同的

管理和控制,保证合同里的每一条都准确无误。同时,公司也更

加重视内部控制和风险管理,确保收入确认都是正确的、符合规

定的。除此之外,绿地集团还特别注重提升财务人员的专业能力,

让他们都了解并熟悉新准则,这样公司就能准确无误地按照新

规定来操作了。简单来说,绿地集团就是在全力以赴地适应新收

入准则,确保自己每一步都走得稳、走得对。 

2.3绿地控股执行新收入准则后的效果 

2.3.1财务报表质量的提升 

新收入准则让绿地控股在公布财务信息时,要更加透明和

全面。公司得把跟收入有关的很多细节都说清楚,比如收入是何

时确认的、具体有多少钱、有没有啥不确定的地方等。同时,

还得把履行合同义务的情况也讲清楚,比如公司的房产销售和

建筑合同情况等。这样一来,投资者和看报表的人就能更清楚地

了解绿地控股的经营和财务状况了。 

2.3.2收入确认的准确性和一致性提升 

新收入准则基于合同视角,以控制权转移作为收入确认的

时点,使得绿地控股的收入确认更加贴近实际交易情况,更能准

确反映企业的经济实质。同时,新准则的统一标准也提高了绿地

控股在不同业务之间收入确认的一致性。 

2.3.3增加企业战略融资能力 

企业的运营离不开钱,从它刚开始运营到可能会面临的结

束,都需要筹集资金。特别是当企业要规划更大的发展时,更需

要有足够的资金来支持。无论是企业自己攒钱,还是向外面借钱,
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都会有一些成本。从运营成本的角度来看,这些成本会直接影响

到企业筹集资金的能力。 

但是,自从绿地控股集团在2018年开始按照新的收入规则

来计算账目后,我们看到了一些有趣的变化。绿地控股的财务数

据,比如它的负债率、赚钱的能力和主要业务的收入,都有了很

大的提升。这就意味着,当绿地控股需要筹集资金时,它所要付

出的成本变得更少了。所以,新的收入规则确实给绿地控股带来

了好处,让它在融资时更加轻松。 

3 新收入准则在房地产行业实施的普遍问题 

当前,绿地控股在经营过程中遇到了几个大问题。首先,我

国的房地产市场之前非常火爆,但现在开始降温了,政府出台的

各种政策和措施,比如限购、限贷等,都对绿地控股的业务发展

产生了影响。其次,国内的一些新兴房地产公司,比如碧桂园、新

城等,以及老牌企业如恒大、保利等,都逐渐成为了绿地控股的

主要竞争对手。这些公司在房地产的理念、质量和设计等方面

与绿地控股相差不大,所以竞争非常激烈。为了争夺市场份额,

绿地控股不得不采用价格竞争的方式,但这又导致了公司的净

利润逐渐下降。最后,绿地控股在国外市场也面临挑战,因为那

些国际老牌房地产公司的竞争力很强。而且,绿地控股在国内和

国外用的收入准则不一样,这就导致了在国内金融市场难以获

得足够的融资支持,进一步影响了公司的经营。 

3.1客户违约风险提高 

以前,绿地控股等房地产公司得等房子实际交付给客户后,

才能确认收入。但新收入准则可能有新规定：在房子还没完全

交付前,公司就可以根据盖房子的进度来确认收入了。但这么做

也有个问题：房子还没完全交付,企业可能还没把房子的控制权

完全交给客户,这时客户如果突然不买了,企业就可能会面临损

失。这种风险可能会让公司的利润看起来比实际高,导致投资

者、债权人等对公司的情况产生误解。 

3.2与公允价值的使用相矛盾 

随着房地产企业经营方式的变化,以前那种用历史成本来

统计资产或负债的方法,可能就不那么管用了,它不能很准确地

告诉我们公司现在有多少“家底”。而公允价值呢,它能更好地

反映房地产企业的资产价值。 

但新收入准则不再使用公允价值来统计,而是改用交易价

格。这样一来,统计收入的方法和其他资产统计的方法就不一样

了,可能就不太方便使用公允价值了。 

3.3操作复杂性和判断难度增加 

新收入准则对房地产企业在如何确认、计量和报告收入上

提出了更高的要求。这意味着企业得具备更专业的知识和判断

能力,才能按新规定来操作。 

但房地产行业本身就很复杂,有很多不同的方面和细节,所

以实际操作起来可能会比较困难。企业需要花更多的时间和精

力去理解新准则,并调整自己的做法来满足这些要求。 

4 结论 

新收入准则在房地产行业实施后,确实给这个行业带来了

不少大的变化。虽然一开始企业遇到了很多问题,比如客户违约

风险增加、公允价值使用变得复杂、实施成本上升、操作变得

复杂难懂,以及需要提供更多信息披露等,但这些挑战同时也给

了企业一个提升的好机会。 

为了应对这些挑战,房地产企业得积极适应新变化,给财务

人员多培训,让他们更懂新收入准则。同时,企业也需要投入

更多资源来改进财务管理和会计系统,让它们更符合新准则

的要求。 

从长远来看,新收入准则能让房地产行业变得更加规范、透

明,整个行业的水平都会提升。企业能更准确地确认和计量收入,

给投资者和债权人提供真实可靠的财务信息。这样一来,市场的

不确定性会减少,投资者也会更有信心,有助于房地产行业的健

康发展。 

所以,房地产企业应认识到新收入准则带来的好处和挑战,

积极应对,努力提升自己的管理水平和竞争力,才能在变化的市

场环境中站稳脚跟。 
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