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上市（ 房地产）公司收入确认
及购并相关会计问 题的探讨

苏新龙  徐舒韵

目前，在收入确认方面，房地产开发企业的会计政策不

统一。本文拟在对房地产收入确认的会计政策进行探讨的

基础上，通过房地产上市公司会计实务案例与购并案例，进

一步分析由于收入确认的会计政策变更而进行的追溯调

整，并呼吁有关房地产会计的专业核算办法尽快出台，以规

范房地产上市公司会计确认、计量、记录与报告。

一、上市（房地产）公司的收入确认问题

房地产开发企业销售收入确认由于各房地产企业具体

情况的不同而存在差异。而现行会计制度，对房地产开发收

入的确认都仅仅是一种原则性的规定，没有如制造企业销

售收入的确认来得明确。《企业会计制度》第九十七条“房地

产开发企业自行开发商品房对外销售收入的确定，按照销

售商品收入的确认原则执行；如果符合建造合同的条件，并

且有不可撤销的建造合同的情况下，也可按照建造合同收

入确认的原则，按照完工百分比法确认房地产开发业务的

收入”。而《企业会计制度》对商品销售收入的规定则在第八

十五条：“销售商品的收入，应当在下列条件均能满足时予

以确认：（一）企业已将商品所有权上的主要风险和报酬转移

给购货方；（二）企业既没有保留通常与所有权相联系的继续

管理权，也没有对已售出的商品实施控制；（三）与交易相关

的经济利益能够流入企业；（四）相关的收入和成本能够可靠

地计量”（《企业会计准则——收入》也有同样规定）。由于不

同企业对“主要风险与报酬”等标准理解的不同，导致了房

地产收入的确认有较大的差异。
第一种观点体现在《房地产开发企业会计制度》中的分

期收款销售方式：“对土地和商品房采取分期收款销售办法

的，可按合同规定的收款时间分次转入收入”，具体会计实

务中略有不同，它不是“合同规定的收款时间”，而是分期

“实际收到售房款时间”。这种观点认为，当签订《房屋预售

合同》与收到预售房款后并前往政府土地与房屋产权部门

办理预先登记备案后，该商品房的所有权就已经登记在案。

房地产商对该商品房仅仅是代建（没有继续管理权），房地产

商对该商品房的主要风险与报酬已经转移（该商品房是升

值还是贬值都与房地产开发公司无关，房地产开发公司不

能将该套商品房二次销售），与交易相关的经济利益已经流

入企业（预收房款），而相关的成本也可根据预算进行可靠确

认。因此该观点认为，不管是“期房”还是“现房”，只要符合

上述条件，收入即可予以确认，税务部门也是根据预收房款

征收营业税（有些地方甚至预征企业所得税）。这种收入确认

标准类似于《房地产开发企业会计制度》中的分期收款销售

收入的确认。笔者认为，该观点尚不符合收入确认的原则

（除了“现房”可确认收入外），尤其是成本根据预算（并未实

际发生或大部分尚未发生）进行确认不可靠，故该观点有提

前确认收入之嫌。
第二种观点认为，商品房预售开具的是“商品房预售专

用发票”，仅仅标志着房地产企业预收了房款，相当于企业

的“预收账款”，并不代表销售已经实现。而当商品房交付业

主后的一段时间内，业主在办理产权时，还需经专业测量部

门对商品房进行实地测量，按所测量的实际面积进行销售

款的实际结算（多退少补），开具“正式售房发票”，此时会计

意义上的销售收入才能确认。《房地产开发企业会计制度》

中规定“已将发票结算账单提交给买主时，作为销售实现”

即是这一观点的体现。
第三种观点认为，在第二种观点所阐述条件的基础上，

商品房的产权还要过户到业主名下，才视为商品房的所有

权已经转移，会计上才可确认收入。

笔者认为，当商品房已经交付业主时，企业已将商品所

有权的主要风险与报酬转移给业主，由于商品房已经竣工

并交付使用，工程成本也可可靠地计量，即可确认收入。如

果待正式开具发票或办理商品房产权证，显然不符合会计

上的实质重于形式原则。因此，第二种与第三种观点有推迟

确认收入之嫌。
第四种观点（胡少先，2002）认为：房地产企业的收入实

现，应具备以下四个条件：（1）工程已经竣工并验收合格；（2）

具有经购买方认可的结算通知书；（3）履行了销售合同规定
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的义务，且价款已经取得或确信可以取得；（4）成本能够可靠

地计量。

第五种观点则介于第一种观点与第四种观点之间，认

为“具有经购买方认可的结算通知书”这一标准的取得同样

须耗费时日，往往业主已经入住（即商品房的风险与报酬已

经转移）很久，工程结算通

知书尚未取得。而且，“结算

通知书”只是房地产开发商

与建造承包商之间的财务

关系，与业主关系不大，只

要房地产开发商保证按时

按质按量交房（允许有点误

差，多退少补），并已经全部

或大部分收取了房款，而且

商品房的主体工程已经完

成（该观点又有许多看法，

如工程基本完工 、主体完

工、竣工或基本竣工等等），

成本可以可靠确认，即可确

认商品房的销售收入。

第六种观点与第五种

观点基本类似，但要求房地

产开发企业与业主办理入

住（或交房）手续，或商品房

办理竣工验收手续，或基本

具备交房条件，或发出交房通知书等等。

笔者认为第五种观点或第六种观点来确认房地产的收

入较为合适，且更倾向于第六种观点。

二、上市（房地产）收入确认会计政策变更问题

前已所述，上市（房地产）开发公司由于会计制度的不

同，收入的会计政策可能会发生变更（即使执行同一会计制

度，具体的收入确认标准也会不同）。假如某R上市公司持有

下属控股子公司P房地产开发公司（以下简称P公司）80% 的

股权，P公司原执行《股份有限公司会计制度》的“完工百分

比法”。即，（1）有建造合同，并且合同是不可取消的；（2）买方

累计付款超过销售价格的一定比例（一般为50% ）；（3）其余应

收款项能够收回；（4）开发项目的完成程度能够可靠地确定。
但P公司2001年起执行《企业会计制度》，并采用上述收入确

认的第六种观点确认收入，即P公司对房地产收入的会计确

认为：（1）销售房款已全部收到或大部分收到（90%）；（2）工程

已经完工并经政府相关部门验收合格；（3）业主已前来办理

交房手续或已发出交房通知书；（4）相关成本已能可靠计量。

那么由于收入的会计政策变更是否采用追溯调整法？P公司

按照《会计准则——会计政策 、会计估计变更与会计差错更

正》及《企业会计制度》的有关要求进行追溯调整。具体如

下：

截至2000年12月31日，P公司追溯调整前的资产负债表

如表1：

表1  资产负债表

由于执行新的收入确认的会计政策，假设P公司全部应

收账款 13 345 960元已占确认收 入的 50% ，即存在着

26 691 920元不符合新的收入会计政策的确认标准，应予以

追溯调整。该项收入已结转销售成本为17 349 748.00元，销

售税金及附加为1 468 055.60元（相关营业税及附加均为营

业收入的5.5%），所得税（原预交）为1 181 117.46元（设相关所

得税率均为15% ，下同），该应收账款已计提的坏账准备为

823 658.00元。即采用追溯调整法对相关账户进行调整：

借：未分配利润  5 869 340.94

应交税金  2 649 173.06

存货（或开发成本）  17 349 748.00

坏账准备  823 658.00

贷：应收账款  13 345 960.00
预收账款  13 345 960.00

追溯调整后的会计报表见表1资产负债表调整后相关

项目。

对于R上市公司而言，由于P公司收入确认的会计政策

变更导致其未分配利润的减少，R上市公司同样也作如下

追溯调整（假设R上市公司的利润分配政策是按当年实现利

润的10% 计提盈余公积，5% 计提公益金，下同）：
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借：未分配利润  3 991 151.84

盈余公积  704 320.91

贷：长期投资（P公司）

4 695 472.75（5 869 340.94×80%）

三、收购的控股子公

司因收入会计政策不同而

引起的追溯调整

2000年 12月31日，P公司

以2 000万元向W 公司收购目

标公司Q房地产开发公司（以

下简称Q公司，其资产负债表

见表2）65% 的股权。Q公司于

1996年成立，1997年开始商品

房预售，1997年度至2000年度

期间 ，执行了行业会 计制

度——《房地产开发企业会计

制度》，采用分期收款销售方

式确认收入，即收到售房款

时 ，直接记入收入，并缴纳营

业税及预交所得税。预计所建房地产项目2001年下半年竣

工验收并交房，1997年至2000年有关销售资料见表3。假设

除收入确认的会计政策外，其他会计政策与P公司相同，由

于Q公司为P公司所购并，按照有关会计法规的规定，需要

进行追溯调整。问题在于如何进行追溯调整，是按P公司

2000年度执行的会计政策调整，还是按2001年度执行的会

计政策追溯调整？如果按2001年度执行新的收入的会计政

策进行调整，P公司是调整未分配利润还是调整投资价差？

P公司认为，由于时点的不同，应分两步进行追溯调整：

（1）在购并日，Q公司应按P公司执行的原会计制度进行

追溯调整，P公司按Q公司调整后的净资产与长期投资的差

额计入投资价差；（2）2001年度Q公司再按P公司执行的新会

计政策进行追溯调整，P公司按Q公司调整后的净资产与账

面长期投资的差额计入未分配利润。

表2  Q公司资产负债表

表3  Q公司1997—2000年有关销售资料  单位：元

（一）计算购并日P公司对Q公司的长期投资价差

在本案例中，Q公司4年间已确认的42 746 583.27元收

入中，有800万元属于只占该套（幢）全部售房款的35% ，其余

均已按预售商品房面积的售房款100% 收取。该800万元已

结转的开发成本为4 662 492.80元，营业税金及附加为44万

元，所得税为434 626.08元。即Q公司在2000年12月31日应

作如下追溯调整分录：
借：未分配利润  2 462 882.12

存货（或开发成本）  4 662 492.80

应交税金  874 626.08
贷：预收账款  8 000 000.00

对于P公司而言，则应计算其对Q

公司的投资价差：

（1）计算调整后Q公司的净资产：

30 739 251.71 -2 462 882.12 =

28 276 369.59（元）

（2）计算P公司对Q公司投资享有

的权益：

28 276 369.59×65% =

18 379 640.23（元）

（3）计算P公司对Q公司的长期投

资价差：

20 000 000.00-18 379 640.23=
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1 620 359.77（元）

则P公司应作如下调整分录：

借：长期投资（Q公司）——投资价差  1 620 359.77

贷：长期投资（Q公司）
——投资成本  1 620 359.77

（二）间接控股子公司由于执行《企业会计制度》而追溯

调整

按照P公司2001年度起执行新的收入确认标准，P公司

认为，Q公司2001年度也应根据新会计政策进行再次追溯

调整，追溯调整所影响的以前年度利润应冲减P公司及R公

司以前年度的留存收益（含未分配利润及盈余公积）。由于Q
公司以前确认的收入均不符合新的会计政策，除了2000年

12月 31 日 已调整了 800万元转入“预收账款”外，其余

34 746 583.27元还应全部转入预收账款，待工程竣工，经政

府有关部门验收合格后或者交房时再确认为收入。
根据1997年至2000年Q公司的销售收入，重新计算应

追溯调整的相关项目及金额：

营业（销售收入）转入预收账款：

34 746 583.27（元）

营业成本转入存货（开发成本）：

24 378 872.35-4 662 492.80=19 716 379.55（元）

营业税金及附加转入应交税金：

2 294 771.34-440 000.00=1 854 771.34（元）

相关所得税转入应交税金：

（34 746 583.27-19 716 379.55-1 854 771.34）×15% =

1 976 314.86（元）

影响的以前年度净利润：

34 746 583.27 -19 716 379.55 -1 854 771.34 -
1 976 314.86=11 199 117.52（元）

Q公司作如下追溯调整分录：

借：未分配利润  11 199 117.52

应交税金  3 831 086.20

存货（开发成本）  19 716 379.55

贷：预收账款  34 746 583.27

Q公司经过两次追溯调整，其2000年12月31日资产负

债表中有关项目与调整前的资产负债表项目有很大的差别

（见表2）。
P公司按照持有 Q 公司的 股权比例进行追溯调 整

7 279 426.39元（11 199 117.52×65%）：

借：未分配利润  7 279 426.39

贷：长期投资（Q公司）  7 279 426.39

R 公 司 同 样 进 行 追 溯 调 整  5 823 541.11 元

（7 279 426.39×80%），其中调整盈余公积582 354.11元，公益

金291 177.06元，调整未分配利润4 950 009.94元。作如下调

整：

借：未分配利润  4 950 009.94

盈余公积  873 531.17

贷：长期投资（P公司）  5 823 541.11

假设Q公司2001年下半年通过交房将原已追溯调整为

“预收账款”的部分转为收入，即可为2001年度再“创造”700

多万元利润。而P公司则享有580多万元的利润，再加上P公

司本身会计政策变更而“增加”的利润580多万元，2001年度

仅仅由于收入确认会计政策的变更即可为P公司“创造”

1 000多万元的利润。

根据“财会字[1999 ]49号”《股份有限公司会计制度有

关会计处理问题补充规定问题解答》，“因以前年度的存货

和投资，有的已经消耗、出售或收回，有的仍然保留在相关

的存货和投资账户内。为了便于计算和调整，在按补充规定

进行追溯调整时，一律按1999年12月31日账面实存的存货

和投资作为追溯调整的基础，已经消耗、出售或收回的存货

和投资不再追溯调整”。该《问题解答》主要是明确1999年初

上市公司实行存货、应收款项、长期投资、短期投资“四项资

产减值准备”时所作的规定。其对于房地产收入确认的会计

政策变更是否适用？笔者认为还有待商榷。假设该规定适

用，则Q公司不应作上述调整（因Q公司2001年下半年交房）。
（作者单位：厦门 大学会计 系与会计发展研究中心  

河南大学财务处）
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会计与税法的差异比较

及纳税调整

会计制度与税法的差异是由会计目标与税 法目标

的分 离所决定的，财务会计与税务会计有着不同的目

标 ，前者以 会计准则和会计制度为准绳，而后者惟税 法

是从，二者适度分 离既 是客观事实，同时也是人们的共

识 。

在实际工 作中，会计与税法的差异给 广大会计工 作

者和税务工作者带来了不便，他们须处理好会计收入与

计税收入之间的关 系，需将会计利润调整为企业应纳税

所得额，企业的会计工 作者还须对两者之间的差异进行

会计处理。随之而 来的问题是，我国现行的会计准则和

会计制度与税 法之间究竟存在哪些不一致？对这些不一

致 ，会计上应如 何做 账务处理？这是实务工 作者十分关

心 的问题 ，同时，也关 系 着纳税人的合 法权益和国 家利

益。本书正是应此 而作，系统地分析了 产生各种差异的

根源 ，描 述 了差异的 集中体现，提供 了 有关差异的会计

处理与纳税处理的具体做法。
（东北财经大学出版社2003年9月版）
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