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解析：

此题考查的是长期股权投资中的顺流交易与逆流交易，

第一个是顺流交易，未实现内部损益 100万元；第二个是逆流

交易，未实现内部损益 40万元。黔昆公司是投资企业。正确的

会计处理如表 2所示：

故淤的会计处理不正确，应确认投资收益 138万，于的会

计处理正确。

四、结论

1. 逆流交易与顺流交易的会计处理仅发生在权益法下，

其基本原理是完全权益法。

2. 进行逆流交易与顺流交易会计处理的会计主体是投

资企业。

3. 三个会计处理中，逆流交易与顺流交易的第一个与第

三个分录是相同的；第二个分录，顺流交易是站在母公司的收

入与成本的角度来处理的，逆流交易是站在投资收益的角度

来处理的。

4. 顺流交易如果不调整收入和成本，就会使母公司个别

会计报表中的收入和成本增加，从而增加净利润，上市公司就

可以通过增加收入和成本来调整增加净利润达到造假的目

的。逆流交易如果不调整投资收益，母公司就可以增加其个别

会计报表中的净利润，上市公司可以通过增加投资收益做假

来调整增加净利润。茵

借院长期股权投资要要要损益调整 138咱渊600-100-40冤伊30%暂

贷院投资收益 138

第一会

计处理

借院营业收入 90渊300伊30%冤

贷院营业成本 60渊200伊30%冤

投资收益 30渊100伊30%冤

借院长期股权投资 12渊40伊30%冤

贷院存货 12咱渊300-260冤伊30%暂

第二会

计处理

顺流交易 逆流交易

表 2 单位院万元

投资性房地产核算中的三个疑难问题

冷 琳

渊湖 南 财 政 经 济 学 院 长 沙 410205冤

一、投资性房地产由成本模式变更为公允价值模式时，应

作为会计政策变更采用追溯调整法进行调整，能否将其变更

时公允价值与账面价值的差额全部调整计入变更当期期初留

存收益？

按现行会计准则的规定，在房地产市场比较成熟、能够同

时满足下列条件时，允许企业对投资性房地产从成本模式计

量变更为公允价值模式计量，但要求其作为会计政策变更进

行追溯调整：淤投资性房地产所在地有活跃的房地产交易市

场；于企业能够从活跃的房地产交易市场上获得同类或类似

房地产的市场价格及相关信息。由于投资性房地产原采用成

本模式计量时已经计提了折旧（或进行了摊销），甚至计提了

减值准备，因此需要将其变更时的账面价值调整为变更时的

公允价值。而按照权责发生制原则，这中间的差额笔者认为不

能简单地全部调整计入变更当期期初留存收益，而应该区分

变更当期期初及以前的差额和变更当期的差额分别计入期初

留存收益和当期损益。另外，因为投资性房地产采用公允价值

模式计量时，要设置“成本”、“公允价值变动”明细科目，因此

需要将变更时账面价值与公允价值的差额调整还原成投资性

房地产的初始投资成本和公允价值变动的差额。

具体分两步处理：淤将投资性房地产变更前计提的折旧

或摊销予以冲销，将以前年度的折旧或摊销冲销时计入变更

当期期初留存收益（盈余公积和未分配利润），变更当年度的

折旧或摊销冲销时计入变更当期损益（其他业务成本），如果

有减值准备冲销的可参照上述处理，这样就将投资性房地产

的账面价值恢复为初始投资成本。于调整投资性房地产初始

投资成本与变更时公允价值的差额，而这个差额要区分初始

投资成本至变更当期期初公允价值的差额及变更当期期初公

允价值至变更日公允价值的差额分别处理，前者计入期初留

存收益，后者计入当期损益（公允价值变动损益）。

例 1：2008年，甲企业将一栋 A写字楼对外出租，采用成

本模式进行后续计量。2011年 6月 1日，假设甲企业持有的

投资性房地产满足采用公允价值模式条件，甲企业决定采用

公允价值模式对该写字楼进行后续计量。2011 年 6月 1日，

该写字楼的原价为 9 000万元，已提折旧 600万元（其中 2011

年以前计提折旧 560万元，2011年计提折旧 40万元），没有

计提减值准备，公允价值为 9 200万元。2011年 1月 1日，该

写字楼的公允价值为 9 100万元。甲企业按净利润的 10%计

提盈余公积，暂不考虑所得税的影响。

分析：当企业满足条件将投资性房地产由成本模式变更

为公允价值模式时，要将变更时投资性房地产的账面价值调

整为公允价值，并且要区分为初始投资成本和公允价值变动，

而相关差额则区分为变更当期和以前年度分别计入当期损益

和期初留存收益。相关会计分录为：

1. 将投资性房地产的账面价值调整为初始投资成本：

窑19窑阴



阴财会月刊·全国优秀经济期刊

援 上旬

借：投资性房地产累计折旧 6 000 000；贷：盈余公积 560 000

（5 600 000伊10%），利润分配———未分配利润 5 040 000，其他

业务成本 400 000。借：投资性房地产———A 写字楼（成本）

90 000 000；贷：投资性房地产———A写字楼 90 000 000。

2. 调整投资性房地产的公允价值变动差额：借：投资性

房地产———A写字楼（公允价值变动）2 000 000；贷：盈余公积

100 000（1 000 000伊10%），利润分配———未分配利润 900 000，

公允价值变动损益 1 000 000。

二、企业将自用房地产转换为采用公允价值模式计量的

投资性房地产时，转换日公允价值与原账面价值的差额是否

一律计入转换日当期损益？

按现行会计准则的规定，企业将自用房地产用作赚取租

金或资本增值，即在持有目的改变时，可将其转换为投资性房

地产。如果条件具备，可采用公允价值模式计量，按转换日的

公允价值作为投资性房地产的入账价值。而原作为自用房地

产时，企业已对其计提折旧或分期摊销，甚至计提减值准备，

转换时其公允价值与原账面价值的差额要及时处理。

这里为避免企业通过自用房地产与投资性房地产的转换

操纵企业利润进而影响会计信息质量，对此差额我们要区别

处理：如果转换时公允价值大于原账面价值，差额部分不得计

入当期损益，而应记入所有者权益项目“资本公积”；如果转换

时公允价值小于原账面价值，差额部分应记入“公允价值变动

损益”的借方，并在财务报表附注中披露这一会计事项。具体

会计分录为：借：投资性房地产———成本，累计折旧（累计摊

销），固定资产（无形资产）减值准备，公允价值变动损益（转换

时公允价值小于原账面价值）；贷：固定资产（无形资产），资本

公积（转换时公允价值大于原账面价值）。

例 2：2011年 2月，甲企业打算搬迁至新建办公楼，由于

原办公楼处在商业繁华地段，甲企业准备将其出租以赚取租

金收入。2011年 5月 31日，甲企业完成了搬迁工作，原办公

楼停止自用，并与乙企业签订了租赁协议，将其原办公楼租赁

给乙企业使用，租赁开始日为 2011年 6月 1日，租赁期限为

5年。2011年 6月 1日，该办公楼原价为 3亿元，已提折旧 0.8

亿元，公允价值为 2.4亿元。假设甲企业对投资性房地产采用

公允价值模式计量。

分析：甲企业将原自用的老办公楼转换为赚取租金用的

投资性房地产时，应按转换日的公允价值 2.4亿元作为投资

性房地产的入账价值。

转换日公允价值为 2.4亿元，原账面价值为 2.2亿元，公

允价值大于账面价值的差额 0.2亿元记入“资本公积”的贷方，

会计分录为：借：投资性房地产———办公楼（成本）240 000 000，

累计折旧 80 000 000；贷：固定资产 300 000 000，资本公

积———其他资本公积 20 000 000。

而如果上例中转换日原办公楼的公允价值为 2亿元，则

公允价值小于账面价值的差额 0.2亿元记入“公允价值变动

损益”的借方，会计分录为：借：投资性房地产———办公楼（成

本）200 000 000，累计折旧 80 000 000，公允价值变动损益

20 000 000；贷：固定资产 300 000 000。

三、投资性房地产处置时是否应区分成本与公允价值计

量模式分别核算，这两种模式在结转账面价值时有无差异？

投资性房地产有成本与公允价值两种不同的后续计量模

式，在这两种不同计量模式下有不同的明细科目设置，当企业

由于出售、交换、报废等原因处置投资性房地产时，应当将处

置收入扣除其账面价值和相关税费后的金额计入当期损益。

而在结转投资性房地产账面价值时，需要将其明细科目分别

结转，并且在公允价值计量模式下还涉及投资性房地产持有

期间“资本公积”相关余额、“公允价值变动损益”相关发生额

的转出。因此，投资性房地产处置时应区分成本与公允价值计

量模式分别核算，不能笼统地混在一起。

例 3：甲公司将其出租的一栋写字楼确认为投资性房地

产，采用成本模式计量。租赁期满后，甲公司将该写字楼出售

给乙企业，合同价款为 6 000万元，已收取存入银行。出售时，

该写字楼的成本为 1亿元，已计提折旧 5 000万元，已提减值

准备 500万元，假设营业税税率为 5%，暂不考虑其他税费。

分析：甲公司写字楼原采用成本模式计量，并已计提折旧

和减值准备，转让时需将其账面价值结转，将原价、折旧和

减值准备分别转出。会计分录为：借：银行存款 60 000 000；

贷：其他业务收入 60 000 000。借：其他业务成本 45 000 000，

投资性房地产累计折旧 50 000 000，投资性房地产减值准备

5 000 000；贷：投资性房地产 100 000 000。借：营业税金及附

加 3 000 000；贷：应交税费———应交营业税 3 000 000。

例 4：如果甲公司 2009年 1月将其原自用的一栋办公楼

租赁给乙企业使用，租期 2年，租赁日该办公楼的成本为 5 000

万元，已提折旧 1 000万元，公允价值为 4 500万元。2010年

12月 31日，该办公楼的公允价值为 4 700万元。2011年 1月

15日，甲公司收回该办公楼并以 5 200万元的价格出售，价款

收取存入银行。假设该办公楼采用公允价值模式计量，营业税

税率为 5%，暂不考虑其他税费。

分析：该例涉及办公楼由自用房地产转换为投资性房地

产及投资性房地产的后续计量及处置，依据前面述及的转换

原则确认转换日公允价值与账面价值的差额，并且在处置时

要分别结转相关明细科目的余额、转换时确认的公允价值与

原账面价值的差额及持有期间确认的公允价值变动损益。具

体会计分录为：

1. 2009年 1月办公楼转换为投资性房地产：借：投资性

房地产———成本 45 000 000，累计折旧 10 000 000；贷：固定资

产 50 000 000，资本公积———其他资本公积 5 000 000。

2. 2010年 12月 31日，确认公允价值变动额：借：投资性

房地产———公允价值变动 2 000 000；贷：公允价值变动损益

2 000 000。

3. 2011 年 1 月 15 日，出售投资性房地产：借：银行存

款 52 000 000；贷：其他业务收入 52 000 000。借：其他业务成

本 40 000 000，资本公积———其他资本公积 5 000 000，公允价

值变动损益 2 000 000；贷：投资性房地产———成本 45 000 000、

———公允价值变动 2 000 000。借：营业税金及附加 2 600 000；

贷：应交税费———应交营业税 2 600 000。茵
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