

典型案例1


2021年新会计准则严格了收入确认的标准，直接导致某 上市房地产企业6640亿元收入和1020亿元的利润被修正转
回，暴露了其财务造假问题。
该房地产企业通过提前确认收入，将房地产预售收入算 成资产和利润，而非合同负债，一方面造成分红的钱多了很 多，高达700亿，将本来应该是债务的钱，当成利润分到个 人口袋；另一方面增加了公司账面的资产，让公司财务数据
更好看，能借到更多钱，加更高的杠杆。
这样数额巨大的财务造假说明，至少从2019年起，该 房地产企业就从经营困难转向了庞氏骗局，最终目的就是分 钱，把金融机构的融资、居民的购房款、供应商的钱，想尽
办法做成利润分掉。
自2009年起，某中介机构即担任该房地产企业的审计 机构。该审计机构曾连续11年给出“无保留意见”的审计 报告，其中就包括该房地产企业财务造假的2年。一般来说， 公司审计报告上只有4种说法，“无保留意见”,即审计没 有发现财报有问题；“保留意见”,即财报是有问题的，需 要整改；“否定意见”和“无法发表意见”,即财报有重大
问题。
经查，该房地产企业虚增5641亿元收入和920亿元利
润。有关部门正在对该审计机构开展检查。
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典型案例2



某评估机构为某企业提供了2019年、2020年、2022年 土地房地产估价咨询服务，并出具《房地产估价咨询报告》,
用于土地资产融资。
[bookmark: _GoBack]评估报告显示，2019年土地资产评估值占比99.74%,  2020年土地资产评估值占比99.78%,2022年土地资产评估 值占比95.28%。在土地拍卖市场低迷、房屋成交价格下滑的 大环境下，2020年、2022年评估增值分别超过5亿元、11 亿元，存在评估值与房地产市场环境明显背离问题。评估所 涉及一宗土地自2019年以来就已建有回迁房，难以按照商 业用地开发；另一宗土地2022年建有标准厂房，用于工业  开发。对上述两宗土地，该评估机构仍按商业用地进行评估，
评估价值有失公允。
经中国土地估价师与土地登记代理人协会组织专家对3 份《房地产估价咨询报告》审议后判定：在评估对象价值主 要以土地资产为主、评估报告用于土地资产融资情况下，该 评估机构以“房地产估价咨询报告”形式提供有偿评估服务， 未按要求出具土地估价报告，未履行电子化备案程序，涉嫌 刻意隐瞒土地估价项目，以房地产估价之名行土地估价之
实，属于钻制度漏洞，规避行业监管的行为。
根据《土地估价行业违规处罚记分办法》,中国土地估
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价师与土地登记代理人协会已对该机构作出自律处罚记6 分，并在行业内通报批评，责令整改，取消最高人民法院司
法评估机构入选资格、年度资信评级资格的处罚决定。
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