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摘  要 

本文以全面注册制实施为研究背景，围绕100家房地产上市公司的审计报告中关键审计事项的披露展开

研究，通过对比中英两国房地产上市公司审计报告中关键审计事项的披露情况的异同，进而挖掘出其关

键审计事项的确认与描述等方面还存在的部分问题，并提出完善建议。同时，本文还讨论了研究的局限

性和未来展望，旨在为我国房地产上市公司更好地在审计报告中披露关键审计事项提供参考和借鉴。 
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Abstract 
This article takes the implementation of comprehensive registration system as the research back-
ground and studies the disclosure of key audit matters in the audit reports of 100 listed real estate 
companies, by comparing the similarities and differences in the disclosure of key audit items in the 
audit reports of listed real estate companies in China and the UK, it further finds out some problems 
in the confirmation and description of key audit items and puts forward suggestions for improve-
ment. At the same time, this article also discusses the limitations of the research and future pros-
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pects, aiming to provide a reference and experience for listed real estate companies in China to bet-
ter disclose key audit matters in the audit reports. 
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1. 前言 

1.1. 研究背景 

2020 年 3 月，新《证券法》的出台标志着我国证券发行制度由“核准制”转变为“注册制”，这一

变革标志着我国资本市场的管理体制进入了一个新的阶段，预示着我国资本市场的发展将更加开放和市

场化[1] [2]。 
2023 年 2 月 17 日，我国证监会宣布全面实施股票发行注册制的相关制度规则，并即时生效。这一

举动象征着我国资本市场改革的关键一步，具有重要的历史意义。预期全面实施注册制将深化我国资本

市场的市场化改革，提高市场效率，并加强公平性和透明度。这将对我国资本市场产生积极影响，并有

利于推动我国资本市场的国际化进程[3]。 

1.2. 国内外注册制及会计信息披露研究 

国内外的研究对审计披露问题进行了广泛探讨，并提出了一些有价值的研究成果和发展趋势。 
在国外，一些研究关注了审计披露的国际比较和跨国公司的审计披露问题。根据 2014 年 Luo 等人的

研究，高质量的信息披露实施能够有效规避信息不对称情况，从而显著降低债券融资成本[4]。在美国目

前的注册制下，2012 年，Giofré 提出监管机构有必要适度干预上市公司的日常经营管理和发行行为，重

点加大对经营、管理、财务等关键信息的监管力度[5]。为了避免上市公司进行虚假信息披露，Edward 于

2010 年指出，行政机关应完善信息披露监督制度和加强会计监督，同时规范管理层的决策行为，并完善

上市公司的治理结构，以提高会计信息披露的质量[6]。通过这些措施，可以增强监管机构对上市公司的

有效监督，保证信息披露的准确性和透明度。 
在国内，学者们的研究主要聚焦于审计披露的影响因素及公司治理机制对其的影响。此外，还有一

些研究关注审计师独立性、信息披露制度和监管政策对审计披露造成的影响。潘文富、吴淑芳等学者对

我国上市公司的会计信息披露现状及引发的问题进行了深入剖析，尤其对差异化披露、不规范披露、虚

假披露等问题进行了重点分析。李文莉(2014)认为，证券发行监管方应基于信息披露，通过市场自行评估

股票的优劣，从而作出有效的筛选[7]。 

2. 房地产上市公司关键审计事项披露情况分析 

2.1. 研究方法及样本来源 

本文采用了定量与定性数据的收集与分析方法，以沪深主板上市的房地产公司为样本，通过新浪财

经 App 和巨潮资讯网收集到了 100 家上市房地产公司的年报。我们对其 2020 年至 2022 年各年度报告中
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披露的所有关键审计事项进行了统计。 

2.2. 关键审计事项披露数量 

笔者整理并统计了 2020 年至 2022 年近三年房地产上市公司出具的 292 份审计报告中关键审计事项

个数分布的情况。 
 

Table 1. Distribution statistics of the number of key audit matters 
表 1. 关键审计事项个数分布统计 

关键审计事项披露数量 2020 年 2021 年 2022 年 合计 占总数比例 

1 15 14 16 45 15.41% 

2 54 50 52 156 53.42% 

3 24 28 24 76 26.03% 

4 5 5 5 15 5.14% 

合计 98 97 97 292 100% 
 
根据表 1 数据，我们发现共有 292 份审计报告披露了 645 个关键审计事项。平均每份审计报告披露

了 2.21 个关键审计事项，中位数也为 2。在所有关键审计事项中，有 156 份报告披露了 2 个关键审计事

项，占总关键审计事项的数量的 53.42%，是数量最多的。其次，有 76 份报告披露了 3 个关键审计事项，

占比为 26.03%，排名第二。另外，有 45 份报告披露了 1 个关键审计事项，占比为 15.41%。值得注意的

是，有 15 份审计报告披露了 4 个关键审计事项，占比为 5.14%。此外，我们发现没有房地产上市公司的

审计报告披露了 5 个及以上关键审计事项。 
由此可见，国际四大、国内八大事务所不谋而合地披露 2 个关键审计事项，事务所之间的模仿效应

在关键审计事项的数量上能体现出来。 

2.3. 关键审计事项类别及频次统计 

此外，在前面分析基础上，笔者再对房地产上市公司近三年出具的共计 292 份年报中关键审计事项

披露内容进行分类统计类别及频次，情况如下表 2 所示。 
 
Table 2. Category and frequency statistics of key audit matters 
表 2. 关键审计事项类别及频次统计 

类别 数量(项) 占总关键事项比例 

收入确认 235 36.55% 

存货可变现净值 119 18.51% 

土地增值税计提 52 8.09% 

商誉减值 30 4.67% 

存货跌价准备计提 51 7.93% 

应收款项的可收回性 16 2.49% 

房地产公允价值评估 28 4.35% 

存货减值事项 16 2.49% 

股权投资相关 30 4.67% 

其他事项 66 10.26% 

合计 643 100% 
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经过对重要审查内容的分类和数据整理，发现 643 个信息披露的内容主要被归纳为 9 种主要类别，

其中“收入确认”的重要审查内容出现的次数最多，在过去三年中一直位居房地产领域的首位，一共出

现 235 次，所占的重要内容的比重达到 36.55%。这表明，中国的房地产企业在信息披露的重要内容方面

存在一定的相似之处，而且这种情况和该行业的特点是紧密联系的。房地产企业的经营范围广泛且运营

模式多样化，涉及房地产开发收入确认、销售收入确认以及销售商品房、商贸类收入等方面。为了适应

不同的业务需求，企业应制定不同的会计政策，并在收入确认方面具有较高的灵活度和自主权。 
数据统计显示，“存货可变现净值”在关键审计事项披露中的出现频率仅次于“收入确认”，共计

119 次，占总关键审计事项披露的 18.51%，呈现出较高的分布集中度。鉴于存货在企业资产中的重要地

位，存货可变现净值的确定涉及企业管理层的判断与估计，如管理层预先评估项目完工时的建造成本、

未来销售费用、价格、税金等，进而影响公司财务状况。此外，房地产上市公司产品具有滞后性，建设

周期与投资回收周期普遍较长，易受市场变化影响，面临产品供给风险[8]。 
此外，还存在其他关键审计事项，如与重大收购和处置子公司相关的会计处理、应收账款坏账准备

计提、股民索赔、债务重组、合同预计损失等。然而，由于这些事项在总样本中仅披露一两次，出现频

率较低，在大样本下不具备普遍代表性，故未在表格中详细列示。为确保完整性，此处选择了其他关键

审计事项为例进行说明。 
最后，对于数据相似性进行解释。样本公司均为房地产行业，业务和治理结构相似，披露风险相似

度较高，从而导致披露类型集中。然而，未来需提高个性化披露比例，以提升企业披露质量。 

2.4. 关键审计事项的会计师事务所分布情况 

Table 3. Distribution statistics of audit reports issued by accounting firms 
表 3. 会计师事务所出具的审计报告分布统计 

会计师事务所类别 审计报告(份) 占总审计报告比例 

国际四大 49 16.84% 

国内八大 134 46.05% 

其他 108 37.11% 

合计 291 100% 

 
根据表 3 数据显示，自 2020 年至 2022 年，共有 100 家公司出具了 291 份年报。根据近年来的年报

数据，国际知名的四大会计师事务所出具了 49 份审计报告，占比较高，达到了 16.87%。这些报告中披

露了共计 119 项关键审计事项。相对之下，国内的八大会计师事务所出具的上市房地产客户的审计报告

数量最多，达到了 134 份，占比高达 46.05%，是所有审计事务所中占比最高的。这些报告中披露了 300
项关键审计事项，占据了全部关键审计事项的绝大多数。剩余 37.11%的审计报告由其他会计师事务所出

具，共计 108 份。 
值得注意的是，立信会计师事务所出具的审计报告数量最多，占比为 22.92%。其次是信永中和会

计师事务所，占比为 16.67%。天健会计师事务所亦出具了较多审计报告，占比为 14.58%。这些数据

表明，八大会计师事务所配备了资深审计服务团队，其专业水平和服务能力均明显高于其他会计师事

务所。 
因此，在选择会计审计机构时，选择具有权威性和规范性的审计机构可以确保审计报告的精准性和

可靠性。这也是选择八大会计师事务所作为审计机构的原因之一。 

https://doi.org/10.12677/fia.2024.131001


曹媛 等 
 

 

DOI: 10.12677/fia.2024.131001 5 国际会计前沿 
 

3. 英国关键审计事项披露多年度对比情况分析 

3.1. 国内外准则关键审计事项披露要求的异同点及影响 

国际审计准则(ISA)是由国际审计与鉴证准则理事会(IAASB)制定的全球性审计准则。ISA 701 规定了

注册会计师在独立审计报告中关键审计事项的描述要求，即注册会计师需在描述关键审计事项时应使用

具体的标题和索引，以方便读者理解和查阅。国内外准则在关键审计事项的披露要求方面存在一些异同

点。相同点包括：关键审计事项的数量要求、描述要求和语言要求等。不同点包括：关键审计事项的确

定方法和披露形式等。例如，ISA 701 要求注册会计师使用“与治理层沟通的事项”作为确定关键审计事

项的起点，而我国的准则则没有此要求；我国的准则要求在审计报告中使用“关键审计事项”作为标题，

而 ISA 701 的准则则没有此要求。 
不同国家和地区对关键审计事项的披露要求和披露形式可能存在的差异会影响房地产上市公司在编

制审计报告时的决策和判断。例如，如果我国房地产上市公司在境外上市或跨国经营，可能需要按照不

同国家和地区的准则进行关键审计事项的披露；如果房地产上市公司在我国上市或经营，则需要按照我

国财政部发布的准则进行关键审计事项的披露[9]。 

3.2. 中英关键审计事项数量差异对比 

经过对比分析，我们发现我国与英国房地产上市公司在审计报告中关键审计事项的披露数量存在一

定差异。总体来看，英国房地产上市公司在审计报告中所披露的关键审计事项较为丰富，通常分布在 3
至 5 个之间。相较之下，我国房地产上市公司披露的关键审计事项数量相对较少，一般在 2 至 3 个之间。 

这种差异可能与两国所采用的关键审计事项披露准则有关。在英国，审计师需遵循国际审计准则

(ISA)，其规定要求注册会计师确定的关键审计事项数量不少于两个，且不得超过十个。此外，英国的关

键审计事项披露准则更为具体和详细，对注册会计师的要求也更高，这可能是导致英国房地产上市公司

在审计报告中披露的关键审计事项数量较多的原因。 
举个例子，以英国的房地产开发公司 Barratt Developments 为例，其在审计报告中通常披露的关键审

计事项可能包括土地估值的可靠性、商誉减值、收入确认等方面。这些关键审计事项的披露有助于投资

者和利益相关方更全面地了解公司的财务状况和风险情况。 
相比之下，以中国的房地产开发公司绿地控股为例，其在审计报告中可能主要披露的关键审计事项

包括土地增值税计提和存货减值事项。虽然披露的数量较少，但同样反映了公司在审计过程中重点关注

的风险领域[10]。 
以下是一些例子： 
1) 英国房地产上市公司：以英国知名的房地产开发公司 Taylor Wimpey 为例，其在审计报告中可能

披露的关键审计事项包括土地估值的可靠性、商誉减值、销售合同的确认、税务风险等。这些事项是投

资者和利益相关方关注的重点，对于评估公司的财务状况和风险具有重要意义。 
2) 中国房地产上市公司：以中国大型房地产开发企业万科为例，其在审计报告中可能主要披露的关

键审计事项包括土地增值税计提、存货减值、合同收入确认等。这些事项是公司财务状况的重要组成部

分，对于投资者和利益相关方了解公司的盈利能力和风险承受能力至关重要。 
3) 英国房地产上市公司：以英国商业地产公司 Land Securities Group 为例，其在审计报告中可能披

露的关键审计事项包括商誉减值、租赁合同的确认、资产减值测试等。这些事项与公司的商业模型和租

赁合同的可靠性有关，对于投资者评估公司的价值和可持续性具有重要意义。 
4) 中国房地产上市公司：以中国商业地产公司华润置地为例，其在审计报告中可能主要披露的关键
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审计事项包括土地使用权、商誉减值、租金收入确认等。这些事项是公司盈利能力和资产质量的重要指

标，对于投资者和利益相关方对公司业绩的评估具有重要意义。 
通过以上例子，我们可以看到在审计报告中，英国和中国的房地产上市公司在关键审计事项的披露

上存在一定的差异。这些差异源于两国的审计准则和相关要求的差异，以及各自国内房地产行业的特点

和监管要求的不同。这也强调了在进行跨国比较和投资时，对于不同国家房地产公司审计报告的理解和

分析的重要性。 

3.3. 中英关键审计事项披露内容对比 

在审计报告关键审计事项部分，中英两国房地产上市公司的审计披露存在一些差异，从以下几个方

面来体现： 
1) 审计披露内容：英国房地产上市公司通常会在描述关键审计事项的审计披露时提供具体的审计发

现和问题，如会计差错、内部控制缺陷等。举例来说，英国房地产开发企业 Persimmon 可能在审计报告

中披露关键审计事项中指出了会计准则适用问题、公允价值估计的准确性等具体问题。 
2) 风险分类：英国房地产上市公司常根据风险的性质和领域对关键审计事项进行分类，如市场风险、

信用风险、流动性风险等。例如，英国房地产投资公司 Land Securities Group 可能在关键审计事项的披露

中明确指出了项目流动性风险、市场租金变动风险等。 
3) 风险程度：英国房地产上市公司通常会明确指出关键审计事项的风险严重程度和影响范围，如重

大错报、重大风险等。例如，英国土地发展公司 Barratt Developments 可能在审计报告中指出了重大商誉

减值风险和销售合同确认风险等重要问题。 
4) 应对措施：英国房地产上市公司在关键审计事项的描述中通常会涉及应对措施，以应对潜在风

险。例如，英国商业地产公司 Landsec 可能在审计报告中描述了针对商誉减值风险的评估方法和控制

措施。 
通过以上例子，可以更好地突出中英两国房地产上市公司在审计报告关键审计事项披露方面的差异。

这些差异主要源于两国审计准则和相关要求的不同，以及不同国家房地产行业的特点和监管规定的差异。

这也显示了在进行跨国投资和评估时，对不同国家房地产企业审计报告的理解和分析的重要性。 

4. 关键审计事项存在的问题以及原因分析 

4.1. 关键审计事项披露数量较少，不够充分 

我国房地产上市公司在审计报告中披露的关键审计事项数量普遍较少，平均每个公司在 2~4 个之间。

这可能与我国关键审计事项披露准则的要求有关，准则要求确定的关键审计事项数量不应少于一个，且

不应超过十个。然而，对于一些大型、复杂的房地产上市公司来说，只披露 2~4 个关键审计事项可能无

法全面反映公司面临的风险和挑战，可能会导致投资者和其他利益相关方无法全面了解公司的经营情况

和财务状况。 
为了提高关键审计事项的披露数量和质量，我国房地产上市公司应考虑加强与注册会计师的沟通和

合作，确定更多具有代表性和重要性的关键审计事项。同时，注册会计师也应该加强对房地产上市公司

的了解和评估，确定更多关键审计事项，以提高审计报告的信息量和透明度。 

4.2. 关键审计事项内容趋于模板化、分布较集中 

通过前面对审计报告中关键审计事项的统计与分析，我们不难发现多数企业都存在共同的问题。在

纵向方面，我国房地产上市公司存在着同家公司年与年之间针对同一个关键审计事项的披露内容措辞仅
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在金额发生变化的问题。在横向方面，不用房地产公司的审计报告中关键审计事项的描述过于模板化，

缺乏具体性和针对性。这可能与公司在描述关键审计事项时采用的模板有关，也可能与注册会计师在审

计过程中过于关注形式和程序，忽视了具体风险的评估和分析有关。 
关键审计事项的描述模板化可能会导致投资者和其他利益相关方无法准确了解公司面临的具体风险

和挑战，投资人想看到的不仅仅是像收入确认、资产减值这样的普遍的财务风险，更期望审计第三方结

合经济环境和实际情况披露更有针对性的信息。 
因此，针对公司的具体情况确定更具代表性和重要性的关键审计事项，以提高审计报告的信息含量

和透明度。 

4.3. 年度间披露高度重复，缺乏持续增量信息 

持续增量信息是指本年度关键审计事项的披露相较于上一年度是否呈现增量信息。在横向对比中，

各企业的审计报告因关键审计事项内容的不同而展现出个性化特征。纵向观察，若同一家企业每年的审

计报告所披露的关键审计事项信息不完全相同，则审计报告具备持续信息含量[11]。通过对 2020年至 2022
年沪深板块上市房地产公司披露的关键审计事项进行对比分析，发现未变更会计师事务所的公司所出具

的审计报告中，连续两年关键审计事项的确认及内容存在较高重复性。部分审计报告中的关键审计事项

内容仅更新年份与金额，语言表述模式化显著，缺乏个性化，主题内容仅调整部分词汇，总体而言变化

不大，未体现不同上市公司的特性，缺乏新颖的增量信息[12]。 

5. 全面注册制下完善我国当前关键审计事项披露的对策及建议 

5.1. 鼓励关键审计事项个性化披露、增加描述信息增量分析 

目前，我国房地产上市公司在审计报告中对关键审计事项的披露普遍过于模板化，缺乏个性化。为

了满足投资者和其他利益相关方的信息需求，需要提高更具个性化的披露比例，而不仅仅是简单地套用

固定模板。 
在横向方面，审计人员在进行审计报告时、关键审计事项进行描述时使用标准化语言的同时，更应

该与企业当期发生情况或具体会计政策相结合，以使这种描述对预期使用者而言更为相关。例如，一些

样本公司在描述收入确认的关键审计事项时，提供了房地产销售收入的确认政策、确认时点和确认金额

等信息；一些样本公司在描述存货减值的关键审计事项时，提供了存货的可变现净值计算方法和减值准

备的计提政策等信息。 
在纵向方面，企业连续几年披露了同一个关键审计事项时，因根据每年确认的风险原因不同、会计政

策的调整、经济政策发生变化等原因，针对同一个关键审计事项的描述都应进行补充或更新，提供充分的

背景信息或原因分析，有助于投资者和其他利益相关方更好地了解公司当期的经营情况和财务状况。 

5.2. 鼓励关键审计事项数量上遵循“中庸”原则 

关键审计事项对企业的经济效益具有重要影响。然而，审计报告的质量与关键审计事项的数量并不

存在直接的正比关系。过多的关键审计事项可能导致无法充分体现业务的重点，而过少的关键审计事项

则可能无法发挥其预期作用，导致信息使用者无法获得充分有效的信息，进而影响投资效率和效果。因

此，关键审计事项的披露应遵循“中庸”的原则，确保披露适量的关键审计事项，以提供准确、完整的

信息，促进投资效率和效果的提高。 

5.3. 监管部门加强审计监控和质量控制 

本文的研究结果显示，在新审计报告准则的长期执行过程中，模板化问题仍然严重存在。为了解决
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这一问题，监管部门应加强对上市公司审计报告中关键审计事项披露的规范性监督，确保审计师充分、

准确地履行关键审计事项的披露责任。同时，监管部门应防范新审计报告在沟通关键审计事项信息时的

形式化和模板化倾向，确保信息披露的质量和真实性[13]。 
此外，监管部门还应做好审计师变更的督促与监管工作，鼓励审计师在适当的审计年限下进行变更，

以提高审计工作的新鲜感、独立性和声誉激励。通过这些措施，可以进一步推动新审计报告准则的实施，

提高上市公司审计报告的质量和可信度[14]。 

6. 结论与展望 

本文对我国房地产上市公司在审计报告中如何更有效地披露关键审计事项提供了一定程度的借鉴和

参考。然而，受时间和资源约束，本文研究仍存在若干局限。首先，研究样本仅包含部分房地产上市公

司，或许无法全面揭示我国房地产上市公司在关键审计事项披露方面的实际状况及所面临的问题。其次，

本文主要依赖文献综述与理论分析，实证研究方面的支持相对不足。未来研究可采用实证方法，通过数

据收集与分析，证实关键审计事项披露对投资者决策及市场效应的影响。此外，本研究尚未深入探讨信

息技术对关键审计事项披露的影响，未来研究可就此展开深入探讨。随着信息技术的发展，如大数据、

人工智能等新兴技术的应用，关键审计事项披露面临着新的挑战与机遇。未来研究可探讨信息技术在关

键审计事项披露中的作用，以及其对审计师独立性与信息披露的影响[15]。 
全面注册制对整个资本市场带来全新面貌，给成长型企业发展带来新力量，同时也给企业提出新标

准、新要求、新挑战。在全面注册制的背景下，我国关键审计事项的披露总体向好发展，不仅需要市场

各方的积极参与，更需要社会各界的大力支持，共同铸就规范、透明、开放、生机勃勃、有弹性的资本

市场。 
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