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新的会计审计准则体系，共39项企业会计准则和48项注册会

计师审计准则，这标志着适应中国市场经济发展要求、与国

际惯例趋同的企业会计准则体系和注册会计师审计准则体系

正式建立。 新的企业会计准则体系，由1项基本准则、38项具

体准则和相关应用指南构成。此次发布的企业会计准则体系

强化了为投资者和社会公众提供决策有用会计信息的新理念

，实现了与国际惯例的趋同，首次构建了比较完整的有机统

一体系，并为改进国际财务报告准则提供了有益借鉴。企业

会计准则体系（中华人民共和国财政部令第33号），自 2007

年1月1日起在上市公司施行。 一、投资性房地产准则介绍 《

企业会计准则第3号投资性房地产》（以下简称准则）是本次

企业会计准则体系中新增的一项重要内容，是为了规范投资

性房地产的确认、计量和相关信息的披露而制定。 所谓投资

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。主要包括

已出租的土地使用权；持有并准备增值后转让的土地使用权

以及企业拥有并已出租的建筑物。但不包括为生产商品、提

供劳务或者经营管理而持有的自用房地产和作为存货的房地

产。 （一）如何对投资性房地产进行确认，计量和相关信息

披露 1、准则第二章第七条规定：投资性房地产应当按照成

本进行初始计量。（1）外购投资性房地产的成本，包括购买

价款、相关税费和可直接归属于该资产的其他支出。（2）自



行建造投资性房地产的成本，由建造该项资产达到预定可使

用状态前所发生的必要支出构成。 此条规定进行投资性房地

产初始计量的方法是用评估方法中类似成本法计算各项支出

的方法进行初始确认，达到企业会计初始计量的目的。 2、

准则第三章第九条规定：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，但本准则第十条规定的

除外。准则第三章第十条规定：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。采用公允价值模式计量的，

应当同时满足下列条件：（1）投资性房地产所在地有活跃的

房地产交易市场；（2）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。 在进行投资性房地产后

续计量中，采用公允价值模式和成本模式两种方法进行计量

。达到相关条件公允价值模式应优先成本模式。所谓“公允

价值”是指买卖双方均自愿地在对被交易资产相关情况拥有

合理理解的情况下进行公平交易而成交的金额。公允价值模

式类似房地产估价中通常所讲的市场比较法。 3、准则第十

九条规定：企业应当在附注中披露与投资性房地产有关的下

列信息：（1）投资性房地产的种类、金额和计量模式；（2

）采用成本模式的，投资性房地产的折旧或摊销，以及减值

准备的计提情况；（3）采用公允价值模式的，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；（4）房地

产转换情况、理由，以及对损益或所有者权益的影响；（5）

当期处置的投资性房地产及其对损益的影响。 此条规定表明

企业在披露投资性房地产信息时，应提供成本模式或公允价



值模式的计提资料和相关信息。此内容类似于为企业提供一

个完整的投资性房地产估价报告并叙述处置的影响因素。百

考试题土地估价师站点，值得您收藏！ （二）投资性房地产

准则的意义 1、采用新会计准则对投资性房地产公允计价与

国际准则接轨，更加方便了国际投资者横向对比国内、国外

企业的价值。对公司的资产增值信息更加透明，有利于公司

在资本市场获得正确的定价，从而有利于公司再融资，获得

资本市场的种种便利。从这个角度公允计价，可帮助企业更

好的借助资本市场的力量来获得发展。新会计准则的施行，

通过物业重新估值将为上市房地产公司带来数亿甚至更多的

帐面利润，部分开发商对此欢欣鼓舞。 相反假如当年房地产

市道欠佳，公司的物业估值下跌，这都将直接拖累盈利，公

司所能筹集的资金便捉襟见肘了，将产生诸多负面影响。所

以投资性房地产重新的估值至关重要，对公司的发展将起到

双刃剑的作用。 2、新准则引入的公允价值计算法，对股票

投资者意义重大。公允价值计算，更符合公司实际情况，而

且能够产生利润。例如：某上市公司持有上海市某处房产，

在1999年买入时价值8000万元。随着近几年上海房地产价格

的大幅飙升，该房产的市值已高达1.8亿元。现在该上市公司

将该房产换出，如果按照原来的会计准则，仍将以8000万元

的账面价值来计算。 现在，若采用新准则的公允价值计算，

则会产生1亿元的利润。对投资者而言，这是非常有好处的。

3、其中用成本法计价的方法，虽然要提取折旧或按期摊销，

减少了企业的账面盈利，但却可起到抵税的效果，减少了企

业现金流的支出。从而将价值保留在了公司内，有利于股东

利益。 4、国际会计准则（国际会计准则第40号投资性房地产



，香港会计准则第40号投资物业）要求企业经常对资产进行

重估，以使其帐面金额不至于与资产负债表日以公允价值确

定的该项资产价值相差太大，投资性房地产的公允价值一旦

变化，上市公司的财务报表将体现这一变化。对投资者而言

，这样做有以下好处：（1）土地和建筑物的公允价值通常是

其市场价值，而国际会计准则要求的评估系由专业评估人士

进行，有助于投资者了解企业资产最近的真实价值。（2）固

定资产按评估值计提折旧，可以衡量企业真实的经营水平，

有助于公司管理层和投资者做出明智的决策。 新会计准则有

诸多优点，但如何具体操作？部分人士担忧：“公允价值不

容易取得，关键看评估机构如何评估。在新的会计准则实施

后，如何规范评估市场，成为重中之重。千万不能想怎么评

就怎么评，一定要做到真正公允”。 100Test 下载频道开通，

各类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


