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国际财务报告准则解释委员会（IFRIC）在 2017 年 9 月和 11 月
的会议上，讨论了房地产行业应用 IFRS 15 确认收入的三个请

求函。三个请求函中房地产合同的条款均不相同，解释委员会

详细分析了 IFRS 15 适用于房地产行业时，履约义务的识别和

按时点或在一段时间内确认收入的准则要求，并将准则要求应

用于三个合同条款中得出分析结论。

请求函一：销售在建房地产单元的合同的收入确认

请求函所述房地产合同的特征

（1）在主体建造住宅楼之前，与客户签订了销售该住宅楼多个

房屋单元中的一个单元的合同。

（2）合同中规定，主体所承担的义务是按照合同规定交付完

工的房地产单元，不得更换或替代合同中约定的单元。该主体

保留对房地产单元（及其归属的任何土地）的合法所有权直至

施工完成。

（3）客户在单元正在建造时支付房地产单元的一部分购买价

格，并且在施工完成后支付购买价格的剩余部分。

（4）合同赋予了客户享有在建房地产单元的权利。客户不能

取消合同，也不能改变单元的结构设计。当房地产单元正在建

设时，客户可以转售或抵押房地产单元的权利，但主体要对新

买家的信用风险进行分析。此外，请求函中还提及了主体和客

户的以下合法权利：

①如果该主体违反合同规定的义务，客户和同意购买该住宅楼

其他房地产单元的客户有权共同决定解聘该主体，并聘请其他

房地产开发商完成建设。②尽管根据当地法律合同是不可撤销

的，但在客户已经被证明在经济上不能履行合同条款时法院已

判断

决策

准则
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经接受了取消合同的请求。客户取消合同，并有权收到大部分

但并非全部已经支付给主体的款项，其余部分由主体保留作为

取消合同的罚金。

解释委员会的结论

合同承诺的性质是将完整的房地产单元交付给客户。合约中有

一项履约责任。

出售主体建造的房地产单元的合同不适用第 35（a）段。客户

没有能力主导正在建造的房地产单元的使用，不控制，不适用

第 35（b）段。合同限制是实质性的，房地产单元没有替代用途。

但是，主体只有权享有终止性的罚款，罚款不会补偿到目前为

止完成的履约义务。

IFRS 15 第 35 段的条件均未得到满足，应根据 IFRS 15 第 38
段在某个时点确认收入。

请求函二：包括转让土地的房地产合同的收入确认

请求函所述房地产合同的特征

（1）该主体与客户订立不可撤销的合约，销售该主体尚未建造

大楼中的住宅单位。

（2）在合同开始时，主体不可撤销地向客户转让了土地的法

定所有权，主体将在该土地上建造建筑物。合同规定了客户在

签订合同时支付的土地价格。

（3）在签订合同前，主体与客户就建筑物的结构设计和规格

达成一致。由于大楼正在建设中：①如果客户要求更改结构设

计或规格，则主体根据合同中界定的方法对建议的更改进行定

价 ; 客户决定是否继续进行更改。主体只能在有限的情况下拒

绝客户的更改请求，例如更改会违反规划许可。②主体能够对

结构设计或规格进行修改的情况仅限于，不修改结构设计或规

格会导致成本的不合理增加或延迟施工，且客户必须认可这些

更改。

（4）客户需要在整个施工期内进行里程碑式的付款。但是，

这些付款不一定对应于迄今完成的工作量。

解释委员会的结论

土地和建筑物都能够单独区分，合同中有两项履约义务，即承

诺将土地转让给客户，并承诺在土地上建造建筑物。

主体适用 IFRS 15 第 38 段，将土地交付给客户完成履约义务。

在建造该建筑物的过程中，客户控制部分建造完工的建筑物，

符合第 35（b）段的标准。主体应在一段时间内确认建造建筑

物的收入。

请求函三：迄今为止已完成履约部分获得付款的可执行
权

请求函所述房地产合同的特征

（1）合同特征与请求函中的特征（1）、（2）、（3）相同。

（2）在施工完成以前，客户有权随时取消合同。如果客户取

消合同：①主体能够合法地作出合理的努力将房地产单元转售

给第三方。转售时，主体与第三方签订新的合同。如果从第三

方获得的转售价格低于原始购买价格（加上销售成本），则客

户有法律义务向主体支付差价。②客户无权出售、使用或开发

房地产单元。

解释委员会的结论

主体有权获得的客户付款额的性质是，转售价格和原始购买价

格之间的差额（加上销售成本）。该主体有权在合同终止时对

利润损失进行补偿，但是没有按照 IFRS 15 第 35（c）段所述

的迄今为止已完成的履约部分获得客户付款的可执行权利。
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