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推进投资性房地产公允价值

孙曌君■

长期以来,我国投资性房地产后续

计量采用成本模式。财政部于2006年发

布企业会计准则,允许企业在满足一定条

件下对投资性房地产采用公允价值模式

进行后续计量。但从现实情况看,大多数

拥有投资性房地产的企业仍采用成本模

式进行后续计量。

（一）影响企业采用公允价值计量的

因素

1.会计准则要求严格。2006年发布

的会计准则规定,采用公允价值后续计

量的企业应该同时满足两项要求：第一,

投资性房地产所在地有活跃的房地产交

易市场；第二,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

的公允价值做出合理估计。一般而言,只

有在沿海大中型城市或内陆大型城市的企

业才可能同时满足这两项条件。另外,已

经采用公允价值模式进行后续计量的企

业不允许转换为成本模式,这对于一些

对未来持有保守估计的企业而言,就意

味着很大的风险。为了规避风险,这些企

业会选择采用成本模式计量。

2.市场条件和市场环境的限制。准

则指出,以公允价值计量是指在公平交

易中对交易内容及方式都熟悉的双方自

愿进行资产交换的金额计量,即活跃的

交易市场是公允价值形成的必要条件。而

目前我国市场经济还不完善,地域差异明

显 ,公允价值所要求的活跃、健全的市场

体系尚未建立 ,公平的市场价格尚未形

成 ,会对投资性房地产以公允价值进行

后续计量产生影响。

3.使用公允价值计量的成本高。我

国房地产市场的不成熟使得公开市场报

价还难以取得,要使用公允价值计量,多

数企业需要每年聘请独立的评估师对投

资性房地产进行评估,这无疑增加了企业

的计量成本。而且 ,采用公允价值计量需

要每年对折旧年限、公允价值变动损益

和应纳税额进行调整,增加了会计工作的

复杂性和人力成本。

4.企业利润波动幅度可能增大。近几

年,我国房地产价格的波动幅度较大,而

以公允价值计量所引起的价值变动计入

企业当期损益会使企业经营业绩有很大

不稳定性。而且 ,企业采用公允价值计量

时将不再计提折旧,按税法规定,折旧额

可以在税前抵扣,因此当市场价格上涨时,

产生应纳税暂时性差异,市场价格下降时,

产生可抵扣暂时性差异,这两项差异影响

所得税费用,从而增大利润的波动幅度。

（二）相应建议

1.进一步修订细化会计准则。建议

对公允价值的定义、计量、估测价格方法

等做进一步的修订和细化,同时为避免

企业利用公允价值操纵利润,可规定满

足条件的企业优先选择以公允价值进行

计量,只有当企业确实无法可靠取得公允

价值时,才可采用成本模式,并要求这些

企业在财务报表附注中说明不能采用公

允价值模式计量的原因以及预估的价值

区间,以减少企业会计处理的主观性,降

低会计处理的难度,增加信息的可比性。

如果企业因为某些特殊原因,对某一项投

资性房地产采用成本模式计量时,其他

投资性房地产符合条件的还应继续使用

公允价值计量。对于持有期间公允价值

变动损益,可在利润表中单列一个项目,

与其他损益分开披露,使其不具有分配

性质,这样就可量化公允价值变动对当

前损益的影响程度。

2.完善房地产市场信息披露机制。

国家有关部门应当建立和完善房地产市

场报价机制、交易机制和信息披露机制,

保证信息数据的公开性和及时性,使企

业了解投资性房地产的市场信息和市场

价格,从而为企业实施公允价值计量创

造良好的外部条件。

3.全面培育高素质会计人才。应加

强对会计人员关于公允价值计量知识的

教育和培训,提高会计人员的职业胜任

能力和业务操作水平。同时,应对会计人

员进行思想和职业道德教育,完善企业、

中介机构和管理人员的信用档案管理机

制,建立企业及个人信用考评体系,并在

财务报表附注中披露信用指数,以遏制

企业操纵利润。

4.加强对评估机构的培育和监督。

资产评估机构相对于企业自身而言,在估

值技能和经验方面更有优势,且偏见较

少,评估结果也更具准确性和可靠性。政

府有关部门应该加大对评估机构的培育

和监督力度,使其更好地为企业提供专

业服务。

5.加大对投资性房地产公允价值的

披露力度。我国监管部门应加大对公允价

值披露要求的力度,可要求企业不管采用

何种计量方式,均要在财务报表和附注中

披露公允价值的金额和确认依据、计量

标准、参考数据及估值方法。对于确实无

法获得公允价值的企业,需在附注中详细

披露企业不能采用公允价值计量的原因。

如果是采用市场法估价,应具体披露所参

照的类似市场的具体情况及相似度；如

果是采用收益法估价,应对净收益、收益

期限及折现率的数值进行解释。对于一些

投资性房地产占总资产比重较大的企业,

还可以单独报告方式予以详细披露,以利

于报表使用者获得充分必要的信息。

（作者单位：河南大学工商管理学院）
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计量模式的建议

来稿撷萃

■

中
国
财
政
杂
志
社

中
国
财
政
杂
志
社


	推进投资性房地产公允价值计量模式的建议



