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《企业会计准则第 3号——投资性房地产》（CAS3）规定

企业应当在资产负债表日采用成本模式对投资性房地产进

行后续计量，但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，可以对投资性房地产采用公允价值模式

进行后续计量。现行会计准则引入公允价值计量属性，是与

国际惯例接轨的重要一步。Solomons（1995）认为要反映资产

增值保值情况，就应该采用现行价值模式，历史成本不能反

映资产增值保值情况。所以将公允价值引入到投资性房地产

很有必要。

但在刚引入公允价值计量的几年里，采用公允价值计量

投资性房地产的企业却很少。特别是最近几年房地产价格不

断上涨，将公允价值计量属性运用于投资性房地产，可以更

加真实地反映资产的实际价值（李英等，2012）。本文基于上市

公司执行企业会计准则的情况，分析了上市公司投资性房地

产公允价值后续计量的现状和动因。

一、投资性房地产采用公允价值后续计量的现状

笔者依据财政部全文检索系统整理出我国上市公司

2007 ~ 2010年执行企业会计准则情况的分析报告，并从中可

以查阅到如下资料：

可以看出，在2007 ~ 2010年期间，拥有投资性房地产业务

的上市公司分别有 630家、690家、727家和 833家，但绝大部

分都采用成本模式进行后续计量，采用公允价值进行后续计

量的公司分别有 18家、20家、26家和 27家，占拥有投资性房

地产上市公司的比例为2.86%、2.90%、3.58%、3.24%，从这个比

例来看，拥有投资性房地产业务的上市公司对公允价值进行

后续计量的反应比较冷淡。

二、采用公允价值进行后续计量的原因分析

对投资性房地产采用公允价值后续计量的上市公司不

多，但无论采用什么计量模式，都是上市公司出于特定目的

而进行的选择。结合近几年的研究，上市公司对投资性房地

产采用公允价值进行后续计量的主要原因有如下五点：

1. 更好地反映资产真实价值。上市公司管理层受所有者

的委托，管理公司的资产，其目标之一就是使得所有者的资

产增值保值，如果采用成本模式以历史成本后续计量，在房

地产不断升温的环境下，则难以真实反映资产的真实价值，

因为“历史成本的特点和缺陷就是面向过去，并引致计量属

性也面向过去”，而投资性房地产采用公允价值后续计量会

更好地反映资产的真实价值。

2. 公司融资的需求。在公司的融资过程中，金融机构（如

银行、信贷公司等）需要公司提供近几年的财务报表，从财务

角度评估公司的风险，了解企业的偿债能力和违约风险。而

李英等（2012）认为将投资性房地产采用公允价值后续计量，

能够改善公司偿债能力指标，能够更加真实地反映公司的偿

债能力，并有助于公司获得所需融资。即使获得了所需融资，

金融机构为了降低违约风险，也将与公司签订限制性条款，

如财务指标不能低于某一比率，进一步使得公司倾向于选择

公允价值进行后续计量，以符合融资需求。

3. 管理层受托责任与报酬契约。由于信息不对称等因

素，所有者为了使自己的资产保值增值，会与管理层签订报

酬契约，以此激励管理层，以免管理层为追求利益最大化而

损害自己的利益，管理层为了达到报酬契约约定，在投资性

房地产行业不断升温的情况下，采用公允价值后续计量以增

加利润，提高自己的薪酬。
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【摘要】根据现行准则，投资性房地产后续计量可以采用成本模式或公允价值计量模式。本文以上市公司对投资性房

地产采用公允价值后续计量的现状为基础，分析了上市公司采用公允价值进行后续计量反应冷淡的原因，并给出了相关的

完善建议。
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4. 增加决策的有效性。财务报表的主要目标是提供决策

有用的信息，以帮助利益相关方及时作出决策。历史成本模

式因不能及时和真实地反映公司所拥有的资源而备受指责

（毛新述等，2011），而公允价值能及时反映投资性房地产的公

允价值，使得财务报表能够动态地反映公司资产的实际状

况，与利益相关者决策更加相关，增加决策的有效性（朱丹

等，2010）。

5. 改善公司业绩。投资性房地产按公允价值后续计量，

不对投资性房地产计提折旧或进行摊销，应该以资产负债表

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。根据CAS3的相

关规定，不计提折旧和不摊销能降低相关的费用，间接增加

公司的营业利润，且当前房地产市场不断升温，使得公允价

值上升部分进入利润表，进一步增加公司的利润，在很大程

度上改善了公司的业绩。Dietrich等（2001）的研究发现，企业

通过投资性房地产后续计量，对销售的期间进行谋划，以调

节利润，改善公司的业绩。

三、对投资性房地产公允价值后续计量反应冷淡的原因

虽然投资性房地产采用公允价值后续计量有改善公司

业绩、更加真实反映资产真实价值和增加决策有效性等优

点，但是一个公司是否采用公允价值后续计量需要综合考虑

各方面的因素。通过研究发现，对投资性房地产公允价值后

续计量反应冷淡的主要原因有以下四点：

1. 监管方适度谨慎的态度与成本效益之间的冲突。对于

公允价值计量的讨论和争论由来已久，特别是美国次贷危机

引起的金融危机，使得财政部制定相关政策法规时就采取适

度谨慎的态度，CAS3要求企业一旦采用了公允价值模式不

得再转换为成本模式，尤其是当不存在活跃市场的时候，公

允价值的取得与成本效益之间矛盾尤为突出，因为准则规定

不允许企业私自对资产进行评估，应当由规定独立第三方的

评估机构进行，成本花费较大。同时，公允价值后续计量的投

资性房地产不折旧不摊销，所以在一定程度上会增加公司的

所得税税负，而成本模式相比就更具优势。

2. 财务报表稳定性与公允价值动态性之间的冲突。活跃

市场中，公允价值不断变化，动态地反映了投资性房地产的

真实价值，能促进利益相关方有效决策，但周中胜（2011）认为

“公允价值的动态实时本身就包含着不确定性”，所以其又有

偏离其价值的可能，而财务报表，如资产负债表的编制本身

就是某一时点定期的反映，把一种动态的计量赋予一个相对

静态的报表，本身就是矛盾和不合理的（周中胜等，2011），所

以财务报表稳定性与公允价值动态性之间的冲突使得公允

价值的推进受到一定程度的阻碍。

3. 业绩稳定性与公允价值波动性之间的冲突。CAS3第

十一条规定的资产负债表日投资性房地产公允价值与账面

价值的差额计入当期损益（即公允价值变动损益），会引起利

润的波动，而管理层受薪酬契约和债务契约等约束，更希望

业绩趋于稳定且符合预期，所以管理层为了避免业绩波动幅

度过大引起的财务风险和经营风险，对公允价值后续计量反

应比较冷淡。

另外，历史成本计量属性能够有效追溯，会计信息质量

可靠性要求相关凭证和证据，但公允价值建立在估计的基础

上，使得财务报表变成了估计报表（周中胜等，2011），导致财

务报表难以取信于服利益相关方，且传统审计建立在公司凭

证和账簿的基础之上的，而公允价值变化迅速且没有相关实

际凭证，使得审计师难以对其发表有效的审计意见。

四、完善公允价值后续计量的建议

对公允价值计量属性的争论由来已久，尤其是在美国次

贷危机引发全球金融危机之后，一些学者甚至将金融危机归

因于公允价值，其实公允价值的引入是一把双刃剑，我们也

应该看到公允价值积极有效的作用，不能因噎废食。通过上

述对投资性房地产公允价值后续计量的分析，本文提出以下

建议：

1. 完善公允价值计量相关应用指南。通过完善公允价值

的估值技术，对于公允价值的估值原则和具体模型、参数等

给予政策导向，建立相关标准，以降低公允价值估值的复杂

性和相关成本，促使投资性房地产公允价值后续计量。

2. 公允价值计量与历史成本计量二者的混合计量模式。

在实际中，不仅要防止对投资性房地产的高估，还要防范对

其的低估，因为不管高估还是低估都不利于更加真实地反映

公司的实际价值，不利于利益相关方的决策等，所以，混合计

量模式能在一定程度上缓和公允价值后续计量和历史成本

后续计量之间的矛盾。

3. 加强对投资性房地产公允价值后续计量的监管。一些

上市公司通过公允价值进行利润平滑，所以，监管方应该加

强对上市公司内控的监管，审计师作为最后的一道防线，在

审计过程中，要恪守职业道德，公平公正，勇于揭露利用投资

性房地产进行利润平滑的行为。

4. 完善公允价值计量环境，提升管理层运用公允价值的

能力。投资性房地产公允价值后续计量是有严格的限定条件

的，因此应完善公允价值交易市场，培育公允价值后续计量

所要求的市场环境；管理层也要理智采用公允价值后续计

量，从大局出发，综合各方面的因素理智做出判断。
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