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完善投资性房地产公允价值

计量模式下的信息披露

李高波

渊北京广播电视大学会计系 北京 100081冤

【摘要】《企业会计准则第 3号———投资性房地产》实施后，上市公司投资性房地产运用公允价值计量的情况越来越受

到社会关注，然而我们发现投资性房地产准则公允价值计量模式应用的信息披露并不完善，影响了会计信息质量，不利于

信息使用者进行决策。本文首先总结出投资性房地产公允价值计量模式信息披露的要求，然后以方大集团股份有限公司为

例，对其信息披露情况进行评析，并从完善信息披露和加强监管两方面提出了相应政策建议。
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一、研究背景

依据《企业会计准则第 3号———投资性房地产》（CAS3）

的规定，投资性房地产所在地有活跃的房地产交易市场，且企

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，当有确凿证据表明投资性房地产的公允价值能够

持续可靠取得的，其后续计量可采用公允价值模式。同一企业

只能采用一种模式对所有投资性房地产进行后续计量。可以

看出，我国对投资性房地产公允价值模式的应用较为谨慎，只

有确凿证据表明公允价值能够可靠取得的，才可以对投资性

房地产采用公允价值模式进行后续计量。

财政部会计司发布的研究报告显示，2007年在沪深两市

1 570家上市公司中，拥有投资性房地产的企业有 630家之

多，仅有 18家公司采用公允价值模式进行后续计量，占比不

足 3豫。2008年，在 690家拥有投资性房地产的上市公司中，

采用公允价值计量模式的公司仅 20家。2009年拥有投资性

房地产的上市公司共有 772家，但只有 25家采用公允价值计

量模式，比 2008年增加了 5家。2010年，拥有投资性房地产

的上市公司共有 883家，累计有 27家上市公司采用了公允价

值模式计量投资性房地产，其他公司仍采用成本模式。刘永泽、

马妍（2011）研究认为，投资性房地产公允价值计量模式仍面

临应用困境。究其原因，主要是市场条件不完善、准则限制条

件严格、相关指引缺失、会计计量理念转变困难、上市公司会

计政策选择存在不确定性等。笔者认为，只有在始终保持审慎

态度的基础上，积极采取相关措施才能突破公允价值计量模

式的应用困境。

文提出以下几点完善建议：

1. 建立以RAROC为核心的风险管理和经济资本配置。

RAROC是经风险调整后的净资本收益率，该指标将银行的

资本成本、盈利能力和风险联系在一起，将银行的盈利性和安

全性很好地结合起来，建立以 RAROC为核心的商业银行经

济资本的配置和绩效考核，通过对商业银行风险的量化管理，

全面提高银行风险管理能力，由于商业银行风险加权资产的

降低，资本充足率也会相应地提高，从而使商业银行在满足监

管要求的同时有更多的空间进行资本结构的调整，以达到最

佳资本结构。

2. 加快我国商业银行经营模式的转变。随着巴塞尔协议

对资本监管越来越严格，在严格资本约束条件和资产增长规

模受限的情况下，未来我国商业银行将面临严峻的形势和挑

战，所以我国商业银行必须转变经营理念，由传统的单纯依靠

信贷业务的经营模式转为多元化经营模式，拓宽盈利途径，优

化经营模式，加大表外业务的发展，从而降低银行的经营风

险，全面增强银行的盈利能力。

3. 资本充足率约束对商业银行的效率以及各个方面都

会产生重要的影响，这就要求各商业银行不仅要在量上满足

监管要求，而且要在质上提高资本质量，只有这样才能在激烈

的竞争中持续健康地运行。
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截至目前，鲜有文献对采用公允价值计量模式上市公司

的信息披露情况进行专门研究。鉴于此，本文首先归纳总结了

公允价值计量模式信息披露的要求，并以此为评判标准对方

大集团股份有限公司 2007 耀 2010年年度报告及临时公告进

行评析。

二、制度规定

对于采用公允价值模式进行后续计量的上市公司应当披

露哪些信息，我国目前的制度并没有这方面的统一要求，只是

散见于有关规定中。

1. 与其他公允价值应用准则类似，投资性房地产公允价

值计量模式首先应当披露公允价值信息。具体披露内容主要

反映在以下三个文件中：

（1）2006年 2月 15日财政部发布的《企业会计准则第 3

号———投资性房地产》第十九条规定；企业应当在附注中披露

投资性房地产的种类金额和计量模式，采用公允价值模式的，

应当披露公允价值的确定依据和方法，以及公允价值变动对

损益的影响等。

（2）2006年 11月 27日证监会发出了《关于做好与新会

计准则相关财务会计信息披露工作的通知》（证监发［2006］

136号），要求上市公司建立健全同公允价值计量相关的决策

体系；严格按照现行会计准则的要求，谨慎适度选用公允价值

计量模式。在依据现行会计准则采用公允价值模式对财务报

表的重要资产、负债项目进行计量时，公司管理层应综合考虑

包括活跃市场交易在内的各项影响因素，对能否持续可靠地

取得公允价值做出科学合理的评价，董事会应在充分讨论的

基础上形成决议；公司应在此基础上充分披露确定公允价值

的方法、相关估值假设以及主要参数的选取原则。

（3）2008年 11月 21日，证监会发布了《公开发行证券的

公司信息披露编报规则第 20号———公允价值计量相关的信

息披露（征求意见稿）》，并于 2008年 12月 31日起实施。征求

意见稿规定，公允价值计量相关的信息披露至少应包括以下

三个方面的内容：淤公司同公允价值计量相关的内部控制执

行情况；于公司采用估值技术确定公允价值的方法、相关参数

选取等相关信息执行情况；盂资产、负债采用公允价值计量的

相关数量信息。

证监会征求意见稿要求公司在披露同公允价值相关的信

息时，应当关注以下三个层级的相关信息：一是在计量日同质

资产、负债在活跃市场上（未调整）的公开报价；二是除第一层

级之外的、可直接或间接观察的资产、负债的相关信息，通常

包括活跃市场中类似资产或负债的报价、非活跃市场中相同

资产或负债的报价，以及能直接观察到的或能被市场数据所

证实的其他市场信息；三是资产、负债的重要的但不可观察的

信息。

2. 披露投资性房地产用途转换的信息。由于投资性房地

产计量模式的变更和用途的转换是财务会计信息披露监管的

重点环节，采用公允价值计量模式的公司不允许转为成本模

式，不存在计量模式变更的问题，因此投资性房地产用途转换

就名副其实地成为公允价值模式下财务会计信息披露的关键

点。除此之外，证监发［2006］136号文明确要求公司董事会就

重要投资性房地产项目后续计量模式的选择、变更以及投资

性房地产用途转换等事项做出决议，这也是投资性房地产用

途转换的重要内容。

投资性房地产公允价值计量模式信息披露要求经归纳如

表 1所示：

三、案例分析

方大集团股份有限公司（深圳证券交易所 A 股代码

000055，简称“深方大”）成立于 1991年 12月，是我国目前规

模最大的新材料高新技术企业。深方大现已形成新型建材产

业、机电一体化工程产业、半导体照明及光电子产业等三大产

业体系。新型建材产业包括各类建筑幕墙、铝塑复合板、单层

铝板、节能环保门窗、铝型材、新型采暖散热器、特种结构等；

机电一体化工程产业包括地铁屏蔽门、自动门、特种门等；半

导体照明及光电子产业包括氮化镓基蓝、绿、白光 LED外延

片和蓝、绿、白光 LED芯片以及集成电路、半导体照明等。由

上述简介可以看出，深方大并不是一家以房地产投资为主营

业务的企业，但是从深方大历年年报来看，其投资性房地产所

占比重较大，并且在投资性房地产后续计量方面，自2007年

执行新会计准则以来一直采用公允价值计量模式。

1. 深方大投资性房地产公允价值计量模式信息披露。依

据前文归纳的公允价值计量模式信息披露的内容，通过研读

“深方大”2007 耀 2010年年报及临时性公告，从中可以看出深

方大投资性房地产公允价值计量模式的信息披露情况（详见

表 2）。

从 2009年起深方大开始对外披露公允价值计量相关内

部控制，之前的年份没有披露。

深方大对于公允价值的取得采用的是由第三方评估机构

出具的评估报告，2007年聘请深圳市国政房地产评估有限公

司出具评估报告；2008年聘请深圳市同致诚土地房地产估价

顾问有限公司出具评估报告。

根据两个评估公司的评估报告，则深方大 2007 耀 2010

年公允价值分别为265 461 218.62 元、261 734 400.32元、

259 497 678.80元和 271 226 332.73元。

表 1 投资性房地产公允价值计量模式信息披露要求

披露要求

淤披露公允价值计量相关内部控制

于公允价值的确定方法袁如公司采用
估值技术确定的袁需详细披露公允价
值的确定依据和方法袁相关估值假设
以及主要参数的选取原则等

盂对资产尧负债采用公允价值计量的
相关数量信息进行披露

榆公允价值变动对损益的影响

虞投资性房地产用途转换类型

愚董事会就重要投资性房地产项目后
续计量模式的选择尧变更以及投资性
房地产用途转换等事项做出的决议

舆转换日的公允价值确定方法

项 目

公允价
值计量
信息

投资性
房地产
用途转
换信息

相关制度

叶企业会计准则第
3号要要要投资性房
地产曳
叶关于做好与新会
计准则相关财务
会计信息披露工
作的通知曳渊证监
发［2006］136号冤
叶公开发行证券的
公司信息披露编
报规 则第 20 号
要要要公允价值计
量相关的信息披
露渊征求意见稿冤曳
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对于公允价值对当期损益的影响金额，除 2008年减少当

期损益 4 935 520.24 元以外，2007 年、2009 年和 2010 年分

别使当期损益增加了 42 321 760.27 元、6 322 964.35 元和

13 921 217.90元。

至于投资性房地产用途转换业务，除 2007年未发生外，

2008 耀 2010年深方大连续三年都发生了投资性房地产用途转

换的业务。具体来看：深方大 2008年发生租赁房产置换业务，

将部分自用房产转为投资性房地产和将投资性房地产转为自

用房地产；2009年发生租赁房产置换业务，将投资性房地产

转为自用房地产；2010年也发生租赁房产置换业务，而将投

资性房地产转为自用房地产。深方大在发生转换业务的当年

年报中也较为详尽地披露了转换的有关细节。

在发生投资性房地产用途转换的三年中，深方大既没有

披露董事会关于用途转换的决议，也没有明确转换日投资性

房地产的公允价值。

2. 信息披露情况评析。从深方大投资性房地产公允价值

计量模式应用的信息披露情况来看，该公司基本上披露了公

允价值取得的依据、金额及对当期损益的影响，投资性房地产

用途转换的类型，但没有披露董事会对投资性房地产转换的

决议，也没有披露转换日投资性房地产的公允价值，而对于公

允价值计量的内部控制披露较为简略。

（1）公允价值计量中内部控制的必要性。2008年 11月 21

日，证监会发布了《公开发行证券的公司信息披露编报规则第

20号———公允价值计量相关的信息披露（征求意见稿）》。规

则的第二章第八条规定公司应在招股说明书、年度报告和半

年度报告中的“管理层讨论与分析”部分披露同公允价值计量

相关的内部控制。

深方大于 2009年 4月 17日以临时公告的形式对外公布

了《方大集团股份有限公司关于资产以公允价值计量的内部

控制制度》，内部控制制度的制定对于公允价值的取得具有重

要意义。内部控制是公允价值会计保障体系的核心。从内部控

制五要素来说，内部环境是公允价值会计实施的前提条件，风

险评估是保证公允价值信息质量的基础，控制活动是实现公

允价值信息质量的必要手段，信息和沟通为公允价值计量提

供数据支持，内部监督是促进公允价值计量和披露不断完善

的保证。深方大虽然制定了关于资产以公允价值计量的内部

控制制度，但只是列举了以公允价值计量的资产以及公允价

值的计量及确认程序，其内部控制制度披露流于形式，而且缺

少投资性房地产公允价值取得的控制，投资性房地产公允价

值的复核及相关信息反馈和沟通，授权审批及检查监督等。虽

然以聘请的评估公司出具的评估报告作为公允价值取得的依

据，但由于缺少相应的复核程序，公允价值的可靠性会受到一

定影响。

（2）董事会对投资性房地产用途转换的决议。笔者认为董

事会对投资性房地产用途转换发表意见对于完善公司治理、

降低代理成本具有重要的现实意义，然而综观深方大近三年

年报，在董事会报告中尚未发现董事会对投资性房地产用途

转换审议之事项。

现代企业的特征之一是所有权与经营权的分离。企业所

有者并不直接经营企业，而是将其资产交由董事会托管，并采

用某种机制对董事会进行监督。董事会作为企业的最高决策

机构，从经理市场雇用经理人并使其在董事会的授权范围内

进行经营活动。在上述过程中，形成了企业所有者与董事会之

间的托管关系以及董事会与经理层之间的委托代理关系，董

事会作为企业的法定代表人，是企业所有者利益的代表。董事

会需要有效地控制经营者，方能使经营者的行为过程和行为

表 2 深方大 2007耀 2010年投资性房地产公允价值模式应用的信息披露

公允价值
计量相关
内部控制

公允价值计量确定
依据

深国政评字咱2007暂-
01036 号及深国政
评咱2008暂-01032 号

公允价值
的金额

265 461 218.62

261 734 400.32

259 497 678.80

271 226 332.73

对当期损益
的影响

42 321 760.27

-4 935 520.24

6 322 964.35

13 921 217.90

董事
会决
议

-

转换日
公允价
值

-

转换类型

未发生

投资性房地产转
为自用房产

自用房产转为投
资性房地产

投资性房地产转
为自用房产

投资性房地产转
为自用房产

投资性房地产用途转换细节

无

由于租赁房产置换而将部分投资性房地产
转回自用房产袁相应减少投资性房地产成本
2 475 000元及公允价值变动187 000元

本年度将部分自用房产转为投资性房地产袁
相应增加投资性房地产成本2 773 146元

本公司于2009年12 月根据公司经营需要袁
将原用于租赁的科技大厦19层转回自用遥相
应减少投资性房地产成本6 973 140.76元及
公允价值变动1 586 545.11元遥转换当日袁本
公司将该房产的公允价值8 559 685.87 元作
为自用房地产的账面价值遥 转回自用后袁该
房产采用成本计量模式

投资性房地产成本本年减少3 279 670.43元袁
系将职工宿舍中出租给本公司员工的两个
楼层调整为自用房产处理袁相应减少投资性
房地产成本3 279 670.43元及公允价值累计
变动-1 087 106.46元

年份

深同诚评字咱2010A暂
01QC第028号

深同诚评字咱2011A暂
01YQC第002号

深同诚评字咱2009A暂
03QC第001号

2007

2008

2009

2010

无

无

无

未明确

未明确

未明确

无

有

有

无

无 未明确
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结果符合企业所有者的利益。

然而，由于董事会与经理层在企业经营方面所掌握的信

息并不对称，经理层的行为过程和行为结果有可能对董事会

所代表的企业所有者利益造成损害，所以需要采取某些措施

来促使经理层的行为符合企业所有者的意愿。这些措施包括

激励和约束两个方面。经理层有可能借用途转换之机行盈余

管理之实，如果在相应内部控制环节中有董事会审核之项，必

然会对经理层机会主义行为起到震慑作用。

（3）转换日投资性房地产公允价值取得信息。投资性房地

产公允价值计量模式下房地产用途转换时需要以转换日的公

允价值为基础确定相关资产的入账金额。深方大投资性房地

产公允价值的确认依据为其所聘请的评估公司出具的《房

地产估价报告》，然而难以判断《房地产估价报告》的金额是

否是转换日的公允价值，这一信息的缺失可能会隐藏经理层

的盈余管理行为。

以深方大 2010年年报为例：在 2010年报告年度，深方大

发生了房地产用途转换业务。报告称，职工宿舍出租给本公司

员工的两个楼层调整为自用房产，相应减少投资性房地产成

本 3 279 670.43元及公允价值累计变动-1 087 106.46元。减

少的投资性房地产如果作为自用房地产，必然导致固定资产

增加。根据 CAS3的规定，固定资产的增加数应当按照当日房

地产的公允价值入账，通过核对固定资产的附注信息，报告期

共增加固定资产原值 57 144 540.70 元，扣除在建工程转入的

37 878 885.27 元，余额 19 265 655.43元主要系投资性房地

产转为自用、新购置固定资产。因为深方大并没有具体披露

转为自用投资性房地产的公允价值和新购固定资产的价值，

故假设有 19 265 655.43 元全部为投资性房地产转为自用

后增加的固定资产，将其视为公允价值，应作如下会计处理：

借：固定资产 19 265 655.43，投资性房地产（公允价值变动）

1 087 106.46；贷：投资性房地产（成本）3 279 670.43，资本公

积———其他资本公积 。

由上述会计处理可以看出，深方大公允价值入账的固定

资产数与投资性房地产的账面价值（成本明细账，公允价值

变动明细账）的差额 17 073 091.46元计入了当期损益，即“公

允价值变动损益”科目，由于年报中没有详细披露转换为自用

的投资性房地产的公允价值，本文只能作如下推断，如果不考

虑新购置固定资产的情况，此项处理直接增加的利润可能最

大数为 17 073 091.46元（若此数字包括新购入的固定资产，

对利润的影响可能要小于此数）。从中可以分析得到，上市公

司极有可能通过转换用途影响公允价值变动损益，进而操纵

利润。

四、结论与建议

本文以深方大为例，对该公司投资性房地产公允价值模

式应用的信息披露情况进行了评析。由于缺少投资性房地产

公允价值模式信息披露的统一规定，上市公司在进行信息披

露时往往存在机会主义心理，能少披露就少披露，能不披露就

不披露，严重影响了会计信息质量，也不利于信息使用者进行

决策。为此，本文提出如下政策建议：

1. 统一投资性房地产公允价值计量模式信息披露内容。

具体如表 3所示。

2. 加强对上市公司 CAS3执行情况的监管，尤其是转换

环节的监管。在要求上市公司对资产负债表日后续计量的投

资性房地产公允价值进行披露的基础上，加强对转换日投资

性房地产或自用房地产公允价值的信息披露，不能用资产负

债表日后续计量时评估报告的公允价值作为转换时的公允价

值，因为两个时间点未必是同一天或相差无几，否则都应单独

披露公允价值的取得依据。这样做的目的是保证公允价值信

息取得的相关性与可靠性，为信息使用者的决策有用性服务。

此外，通过强化信息披露也可以发挥社会力量对上市公司行

为的外部监管作用。
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表 3 投资性房地产公允价值计量模式
信息披露内容及披露要点

特殊披露指引

公允价值取得的控制袁 投资性房地产
公允价值的复核及相关信息反馈和沟
通袁授权审批及检查监督

如果由评估公司评估确定袁 需披露评
估报告的编号袁 评估报告复印件作为
备查

如由公司自行确定袁 必须披露可比项
目价值的具体情况院 不存在活跃市场
但类似可比资产 渊如同一城市中的房
地产冤存在活跃市场的投资性房地产袁
应当首先披露资产存续期间存在活跃
交易的类似资产的交易价格袁 并披露
将可比资产的交易价格调整为该资产
公允价值的依据 渊如根据房地产所处
地段进行调整冤

披露内容项目

董事会就重要投资
性房地产项目后续
计量模式的选择尧变
更以及投资性房地
产用途转换等事项
做出的决议

披露公允价值计量相
关内部控制

资产负债表日公允价
值确定方法

对资产尧负债采用公
允价值计量的相关数
量信息进行披露
公允价值变动对损益
的影响

投资性房地产用途转
换类型

董事会报告中予以说明
房地
产用
途转
换的
信息
披露

公允
价值
计量
信息
披露
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