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房地产开发企业
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2017年4月

kpmg.com/ifrs



© 2017 KPMG IFRG Limited是一家英国有限责任公司。版权所有，不得转载。
2

您准备好了吗？

IFRS 15 将改变很多房地产开发企业核算销
售合同的方式。

为了帮助企业推进实施项目向终点线冲刺，
我们整理出一份重要事项清单，列示房地产
开发企业需要关注的重点。
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就以下各个事项，记录企业的

分析过程及得出的结论将十分

必要
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评估可收回性

企业是否已考虑可收回性评估将对收入确认
产生怎样的影响？

企业通常只能在确定很可能收回对价后，才
可以确认合同收入。

根据IFRS 15，
企业需要对可收回性

进行预先评估，
而不是在决定

是否确认收入时
才进行评估
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合同中包含的土地、建筑物和其他要素，能否通过新准则提出的

“可明确区分”测试，从而构成单独的履约义务？

考虑……

本身可明确区分 在相关合同情境中可明确区分+

公共区域 |  停车场 |  管理服务 |  高尔夫会籍

履约义务
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企业的销售合同是否满足以下三项标准之一，从而应在一段时间内确认收
入 —— 即采用完工百分比法？

例如，管理服务 例如，在客户自有土地上建造房屋 例如，销售期房公寓

客户在企业履约时
消耗所带来的利益

客户在资产被创造时
控制该资产

资产没有替代用途，且
企业有权取得付款

在一段时间内确认收入



© 2017 KPMG IFRG Limited是一家英国有限责任公司。版权所有，不得转载。

企业目前的在产品会计政策是否符合IFRS 15的要求？

把与未来履约相关的成本金额
进行资本化

于资产负债表确认在产品
以保持平稳的毛利率

企业应当…… 企业不再……

7

在产品
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企业选择的进度计量方法能否反映合同的履约情况？

产出法 投入法或

例如，建造进度勘查 例如，成本比例法

使用

是否已考虑进度计量方
法对成本核算的影响？

例如，未安装的物料，浪费损耗

计量履约进度
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对于完工和入住率奖金，企业是否已选定 估计方法，并对可变对价的估

计应用 限制性规定？

或

是否可能发生

重大的收入转回？

预期价值

最可能的金额

或

可变对价
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合同中的递延付款或预付款条款是否会导致重大融资成分？

履约日期

利息费用

利息收入-1 年

+1 年

可用便于实务操作的方法

预付款

递延付款
计算过程可能较复杂，
尤其是在一段时间内

确认收入的合同

重大融资成分
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企业的会计政策能否反映合
同修订的可执行性要求？

合同修订是否
可执行？

进行核算 不进行核算

是 否

索赔与变更



© 2017 KPMG IFRG Limited是一家英国有限责任公司。版权所有，不得转载。
12

企业是否将销售和营销费用予以 资本化 或费用化？

为取得合同而发生 预计可收回

仅当……

+

例如，销售佣金

便于实务操作的方法 —— 如果摊销期 < 1 年，则合同取得成本在发生时计入费用

销售和营销费用通常
在发生时计入费用

合同取得成本
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企业是否已识别出IFRS 15与当前会计政策之间
所有存在差异的领域？

参阅毕马威刊物《收入准则过渡
方案》与《会计事项深度剖析》
的相关指引

IFRS 15的要求比现行
准则更详尽，因此
企业的会计政策

可能出现
意想不到的变化

!

过渡调整
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企业是否已识别出满足披露要求所需的额外信息
和流程？

参阅毕马威编制的《年度
财务报表指引 —— <国际
财务报告准则第15号>的
补充资料》

在IFRS 15下，企业
需要更详尽地披露

合同条款， 以及收入
确认的方法和时点

披露要求
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企业是否已……？ 

考虑对价可收回性评估的影响？ 

确定合同是否包含多项履约义务 ——例如，
土地、公共区域和停车场？



识别按照规定应在一段时间内确认收入的合
同？



查看当前在产品会计政策是否符合IFRS 15的
要求？



就一段时间内确认收入的合同选择适当的进
度计量方法？
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企业是否已……？ 

修订可变对价要素的估计——例如，完工和
入住率奖金？



识别并计算任何重大融资成分？ 

记录有关索赔和变更的会计政策？ 

确定是否将销售和营销费用予以资本化？ 

识别并量化过渡调整？ 

识别满足披露要求所需的额外信息？ 

行动清单
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自查结果？

16

11个问题中，您有几个问题回答为“是”？

全部11个 —— 您已经准备就绪！

5-10个 —— 您仍处于准备阶段

0-4个 —— 您必需立即行动
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企业是否已……

― 更新管理报告，包括关键绩效指标？

― 为并行运行（包括相互之间的调节）制定过
渡计划？

― 考虑税务影响？

― 估算对奖金计划的影响？

― 对比同行企业采取的做法？

收入
核算
变更

会计、税
务和报告

数据、系
统和流程

业务 人员与
变革

17

切记对业务更为广泛的影响
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联络
您惯常的毕马威

联系人

使用毕马威的
IFRS 15过渡工具包

跟踪LinkedIn
上的相关讨论

如需了解更多信息……

https://home.kpmg.com/xx/en/home/services/audit/international-financial-reporting-standards/revenue/ifrs15-transition-toolkit.html
https://home.kpmg.com/xx/en/home/services/audit/international-financial-reporting-standards/revenue/ifrs15-transition-toolkit.html
https://www.linkedin.com/company/kpmg-ifrs
https://www.linkedin.com/company/kpmg-ifrs
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