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上市公司投资性房地产

公允价值计量模式应用研究

【摘要】本文通过查阅沪深两市 A股上市公司 2007 ~ 2009年年报，研究了上市公司投资性房地产公允价值计量模式的

应用情况，分析了公允价计量对上市公司业绩产生的影响。研究发现，公允价值模式只被少数几家公司所采用，对上市公司

的业绩影响并不重大，本文进一步分析了出现这种情况的原因，并提出了使公允价值计量模式广泛应用的相关建议。

【关键词】投资性房地产 公允价值 计量模式

曹晓雪渊 教 授 冤 湛丹妮 杨 阳

渊 吉 林 财 经 大 学 会 计 学 院 长 春 130117冤

投资性房地产，是指为赚取租金或资本增值，或两者兼有

而持有的房地产。投资性房地产应当能够单独计量和出售。

《企业会计准则第 3号———投资性房地产》（以下简称“投资性

房地产准则”）专门规范了投资性房地产的确认、计量和信息

披露。特别是在计量方面引入公允价值计量模式，并在上市公

司中首先应用实施。新会计准则执行了四年，投资性房地产公

允价值计量模式的应用情况究竟如何呢？上市公司的年报为

我们提供了研究这一问题的机会。本文通过手工查阅 2007 ~

2009年沪深两市 A股上市公司年报，研究了上市公司投资性

房地产公允价值计量模式的应用情况及其对上市公司业绩产

生的影响。研究发现，公允价值计量模式只被有限的几家公司

所采用。本文分析了出现这种情况的原因，并提出了使公允价

值计量模式健康应用的相关建议。

一、投资性房地产的公允价值计量模式

根据投资性房地产准则的规定，企业既可采用成本模式

对投资性房地产进行后续计量，也可采用公允价值模式对投

资性房地产进行后续计量。企业只能采用一种模式进行计量，

不得同时采用两种计量模式。企业对投资性房地产的计量模

式一经确定，不得随意变更。成本模式转为公允价值模式的，

应当作为会计政策变更，按照《企业会计准则第 28号———会

计政策、会计估计变更和差错更正》处理，并在附注中予以披

露。已采用公允价值模式计量的投资性房地产，不得从公允价

值模式转为成本模式。

采用公允价值模式计量的，应当同时满足下列条件：淤投

资性房地产所在地有活跃的房地产交易市场；于企业能够从

房地产交易市场上取得同类或类似房地产的市场价格及其他

相关信息，从而对投资性房地产的公允价值作出合理的估计。

在公允价值模式下，不对投资性房地产计提折旧或摊销，以资

产负债表日投资性房地产的公允价值为基础调整其账面价

值，公允价值与原账面价值之间的差额计入当期损益。投资性

房地产转换为自用房地产时，应当以其转换当日的公允价值

作为自用房地产的账面价值，公允价值与原账面价值的差额

计入当期损益；自用房地产或存货转换为投资性房地产时，转

换当日的公允价值小于原账面价值的，其差额计入当期损益；

转换当日的公允价值大于原账面价值的，其差额计入所有者

权益。

由于公允价值模式较之成本模式，不需要对投资性房地

产计提折旧或摊销、减值等，因此会降低企业会计核算期间的

成本。同时在房地产市场持续升温的大环境下，按照公允价值

在会计期末调节资产账面价值，多数情况下会增加企业的总

资产。在两者的共同作用下，企业净利润将会大幅提高。

二、上市公司对公允价值计量模式的应用

1援 公允价值模式应用家数。通过查阅 2006 ~ 2009年年报

的方式，手工收集了对投资性房地产采用公允价值模式计量

的上市公司数量及其在披露有投资性房地产的上市公司中所

占的比例。公允价值应用情况如表 1所示。

从统计的结果可以看出，上市公司对投资性房地产公允

价值计量模式只是谨慎地采用，采用公允价值计量模式的只

是少数公司。

2援 公允价值模式行业分布。采用公允价值计量模式的上

市公司所在行业（行业种类划分来自巨潮资讯网）集中于房地

产开发与经营业、银行业、零售业、饮料制造业以及纺织业，其

中房地产开发与经营业比重最大，达 24%。

3援 公允价值模式对上市公司利润的影响。通过整理上市

公司资产负债表中的“投资性房地产”项目、利润表中的“本年

净利润”项目、新旧会计准则差异调节表及报表附注中会计政

2006年

2007年

2008年

2009年

采用公允价值
计量模式的公司数

9

18

20

25

公司家数

567

630

690

772

比例

1.59%

2.86%

2.90%

3.24%

年报中披露有投资性房地产的上市公司

表 1 公允价值应用情况
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策选择和主要项目注释，分析了计入损益的投资性房地产公允价值变动对

净利润的影响，具体如表 2所示。

行业种类：淤房地产开发与经营业；于银行业；盂零售业；榆饮料制造

业；虞纺织业；愚金属制品业；舆塑料制造业；余医药制造业；俞通信服务业；

逾自来水生产、供应业；輥輯訛航空运输业；輥輰訛综合业；輥輱訛毛皮及制品制造业

在我国房地产市场价格持续升温的国情下，采用公允价值模式计量投

资性房地产，无疑会给企业带来可观的账面利润上涨势态。但是，除了中国

银行按照境外会计准则编制的财务报告显示：其子公司中银香港所持有的

“投资物业”在 2006年度公允价值变动收益为 5.95亿元，2007年度更高达

20.70亿元；2007年度中国银行的净利润为 562亿元，投资性房地产公允价

值变动的收益占净利润的 3.68%，金融街的投资性房地产采用公允价值计

量，在 2007年度同期调整后净利润增加，而 2008年该项资产的公允价值减

少 3 884.34万元，对公司业绩产生了负面影响。我们没有发现其他公司的此

项内容对上市公司的业绩产生重大影响。

三、上市公司投资性房地产计量模式选择的原因分析

1. 会计准则要求的限制。投资性房地产准则规定：采用公允价值模式计

量应同时满足两个条件：淤投资性房地产所在地一般是大中城市的城区，有

活跃的房地产交易市场；于企业能从房地产交易市场取得同类或类似房地

产的市场价格及其他相关信息，从而对投资

性房地产的公允价值做出合理的估计，不允许

公司采用估值技术确定投资性房地产的公允

价值。

虽然公允价值计量模式有利于提高上市

公司相关信息的可比性和相关性，但是由于公

允价值取得困难，计量的成本也很高，所以没

有被广泛采用。

2援 公允价值确定较难。在公允价值的确定

方面，目前比较倾向借助于独立第三方的房地

产评估价格。但目前我国具备房地产评估资格

的有资产评估师、房地产估价师和土地估价

师，分别隶属于财政部、建设部和国土资源部

管理，由于他们在进行房地产估价时会依据各

自的评估细则，因此投资性房地产价值的公允

性难以保证。

3. 上市公司利润平滑的要求。在首次执行

新会计准则时，将原投资性房地产账面净值与

公允价值之差计入资本公积，等于将旧会计制

度下以前年度累计的增值提前实现了利润，增

大企业当期总资产和所有者权益，会降低净资

产收益率，影响上市公司再融资条件。另外，采

用公允价值模式，在公司的经营管理没有发生

变化的情况下，作为反映经营业绩的重要指

标———净资产和净利润会随着房地产市场发

生大幅度波动，而波动的幅度加大就意味着投

资的风险加大，增加了公司业绩的不稳定性，

给投资者留下企业经营管理不稳定的印象。而

在成本模式下，当企业出售投资性房地产时，

可一次性将收益全部计入当期利润；同时，投

资性房地产需要计提折旧或摊销，出售时可以

将前期已经计提的折旧全部转化为出售当期

的利润，从而实现利润在不同期间的调节。

4. 对企业税收的影响。企业采用成本模

式，由于新会计准则和税法的处理基本一致，

企业可以依据会计核算所得的利润直接计算

所得税，比较简单；但在公允价值模式下，由于

考虑到会计和税法之间的差异，企业不能直接

根据利润计缴税款，而只能通过纳税调整来计

算应纳税所得额，这样就势必会增加核算的难

度及工作量。而且，采用公允价值计量投资性

房地产，不再对其计提折旧或进行摊销，而是

以资产负债表日投资性房地产的公允价值为

基础，调整其账面价值，公允价值与原账面价

值的差额计入当期损益。而在成本模式下投资

性房地产需要计提折旧或进行摊销，这虽然减

少了企业的账面盈利，却可以起到抵税的效

果，减少企业现金流出量。

中航地产

泛海建设

金融街

津滨发展

卧龙地产

世茂股份

深发展A

宁波银行

交通银行

中国银行

昆百大A

ST筑信

ST百花

沱牌曲酒

新华锦

锦龙股份

金宇车城

方大A

胜利股份

白云山A

国脉科技

武汉控股

海南航空

ST华侨

海欣股份

淤

淤

淤

淤

淤

淤

于

于

于

于

盂

盂

盂

榆

榆

虞

虞

愚

舆

余

俞

逾

輥輯訛

輥輰訛

輥輱訛

-

-

-

1 739.07

0.00

-

4 273.30

3 756.68

1 300.00

207 000.00

-

0.00

0.00

9.08

575.35

86.70

-

4 243.18

43.55

2 855.76

64.91

204.96

-

579.47

1 466.30

-

-

-

23.40%

0.00%

-

1.61%

3.95%
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0.39%

-

-2.04%

0.35%

3 169.13

424.87

81 998.32

358.50

2.36

16 134.75

4 785.80

14 070.00

1 800.00

193 300.00

2 730.20

844.77

0.00

25.12

475.00
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公允价值
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利润影响

公允价值
变动
渊万元冤

公允价值
变动对净
利润影响

公允价值
变动
渊万元冤

公允价值
变动对净
利润影响

公司
简称

表 2 公允价值变动对上市公司利润的影响

2007年 2008年 2009年
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四、公允价值计量模式应用的建议

1. 规范资产评估体系，加强队伍建设。资产评估是公允

价值确定最重要的方式，因此公允价值的完善离不开资产评

估的发展。首先，需要加快制定有关公允价值取得、评估和变

动的相关细则，建立一套严格的资产评估制度；其次，应引入

第三方房地产评估机构，增加公允价值计量的独立性，加强

资产评估师的队伍建设；最后，要提高检查监管部门的监管水

平，同时有效发挥社会监督的作用，强化对资产评估机构的

监管。

同时必须加强对公司治理层、管理层以及关键岗位人员

进行有关公允价值的教育和培训，加强会计人员的守法意识

和道德教育，确保会计人员遵守职业道德，减少人为利用这一

会计政策进行调节资产与利润的不正当行为。

2. 提高会计人员职业判断能力。会计职业判断，是指会

计人员在面临不确定经济事项的情况下，根据会计法律、法规

等会计标准，结合企业自身的经营环境和经营特点，运用会计

专业知识和从业经验，通过计算、分析、比较等方法，合理且合

法地对会计主体发生的经济事项和交易采用的会计处理原

则、方法等做出最终的断定、估计或选择。新会计准则的颁布

实施从很大程度上拓展了会计职业判断的弹性空间。是否可

以采用公允价值计量需要会计职业判断；公允价值计量金额

的确定也需要会计职业判断。因此，为了更好地实施新会计准

则，应该加强会计人员培训，采取多种途径提高会计人员职业

判断水平，推进公允价值计量在更大范围的应用。

3. 规范上市公司公允价值信息披露。保证信息披露的公

开、透明是遏制企业操纵利润最有效的方法。因此，国家应该

进一步明确公允价值计量披露的相关问题，要求企业披露包

括公允价值的确定方法、确定投资性房地产时所聘请的评估

机构、评估方法、证据来源、估计假设等要素，防止公司在重大

会计政策披露中照搬准则的原则性条款，避重就轻，从而保护

广大投资者等利益相关者的利益。
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事业单位会计改革思考与建议

2009年，财政部发布了《高校会计制度》征求意见稿与

《医院会计制度》征求意见稿，这意味着我国正式揭开事业单

位会计改革的序幕。吸取我国事业单位会计历次改革经验教

训，以当前国内外环境为考量，笔者认为，我国事业单位会计

的未来改革和发展应重点考虑以下问题：

1援 事业单位的界定。我国存在着大量的事业单位，从性

质上来看，它处在企业、行政单位（政府部门）和民间非营利组

织三者之间的一个交叉混合区域，在很多情况下，它们与企

业、政府部门以及民间非营利组织的界限模糊，不太容易区

分。目前，我国的国有事业单位还在不断改革之中，改革的基

本方向是按照公共财政建设的思路，将现有国有事业单位按

照公益性与非公益性、营利性与非营利性进行分类改革，其

中，非公益性、营利性的事业单位将与财政脱钩，并改制为企

业，推向市场；公益性、非营利性的事业单位将根据其提供公

共物品的纯度不同，由财政给予拨款或补贴，并按照非营利组

织的运营模式进行改革。可以预见，改革彻底完成之后，国有

事业单位将有一部分转为企业，一部分转为民间非营利组织，

还有一部分继续保持国有事业单位的性质，也即公营的非营

利组织。公营非营利组织将处于企业、行政单位、民间非营利

组织之间，在资金来源、财务运行机制等方面都有明显不同。

不仅如此，不同领域的事业单位之间在上述方面往往也会差

异悬殊。因此，事业单位会计的改革与发展，又要充分考虑事

业单位所具有的一些显著特征，明确对事业单位进行界定。界

定事业单位是事业单位会计改革成功的先决条件。在明确事

业单位组织性质的前提下，我们应充分借鉴我国企业会计、民

间非营利组织会计的改革经验，以及参照国外公立非营利组

织会计的先进做法，对事业单位会计加以研究和改革。

2援 基金会计模式。事业单位作为公营的非营利性组织，

其财务资源的来源渠道广泛，有财政拨款收入，有私人组织捐

赠收入，有提供有偿服务的收入，有从银行等金融机构的借款


