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纵。为了堵住这个利润操纵缺口，会计准则对其进行了限制。

如果本题假设转换日办公楼的公允价值为 1 500万元，

则会计分录为：借：投资性房地产———成本 1 500，累计折旧

3 000，公允价值变动损益 500；贷：固定资产 5 000。

此处公允价值与账面价值的差额的实质是资产公允价值

变动金额或评估减值金额。会计准则贯彻了公允价值计量属

性，将其列入“公允价值变动损益”科目的借方。这种处理会导

致转换时会计利润的减少，企业一般不会利用该转换来操纵

利润。

三、采用公允价值模式进行后续计量的投资性房地产转

换为自用房地产时“公允价值与账面价值的差额”的会计处理

会计准则规定，企业将采用公允价值模式计量的投资性

房地产转换为自用房地产时，应当以其转换当日的公允价值

作为自用房地产的账面价值，公允价值与原账面价值的差额

计入当期损益（公允价值变动损益）。

例 3：2011年 7月 20日，企业因租赁期满，将出租的写字

楼收回作为自用办公楼。2011年 7月 20日该写字楼的公允

价值为 4 800万元，在转换前该项房地产采用公允价值模式

计量，原账面价值为 4 750万元，其中成本为 4 500万元，公允

价值变动为增值 250万元。

企业的账务处理如下：借：固定资产 4 800，贷：投资性房

地产———成本 4 500、———公允价值变动 250，公允价值变动

损益 50。

此处公允价值变动损益的会计处理与上述第二种情况既

有相同之处，也有不同之处。相同之处即均是资产的公允价值

变动金额，不同之处是该公允价值变动损益金额实质是补提

原公允价值模式下公允价值变动时未做账的部分。假设企业

投资性房地产原账面价值的余额是截止到 2011年 6月 30日

的余额，则在 7月 20日，企业要对 7月 1日到 7月 20日之间

的公允价值变动部分进行补充会计处理。即：借：投资性房地

产———公允价值变动 50；贷：公允价值变动损益 50。

这样在转换日，资产的账面价值为 4 800万元，等于转换

当日的公允价值。然后，进行转换的会计处理如下：借：固定资

产 4 800；贷：投资性房地产———成本 4 500、———公允价值变

动 300。
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一、以公允价值模式计量的投资性房地产的处置核算

在处置采用公允价值模式计量的投资性房地产时，按照

实际收到的金额确认收入，按该项投资性房地产的账面价值

结转成本，同时结转投资性房地产累计公允价值变动，若存

在原转换日计入资本公积的金额，也要一并结转。

笔者认为现行的账务处理存在几点不妥之处，为说明问

题，下文引用财政经济出版社出版的 2011年中国注册会计师

全国统一考试辅导教材《会计》（简称《教材》）的例题进行具

体分析。

例：甲为一家房地产开发企业，2007年 3月 10日甲企业

与乙企业签订了租赁协议，将其开发的一栋写字楼出租给

乙企业使用，租赁期开始日为 2007年 4月 15日。2007年 4

月 15日，该写字楼的账面余额为 45 000 万元，公允价值为

47 000万元。2007年 12月 31日，该项投资性房地产的公允

价值为 48 000万元。2008年 6月租赁期届满，企业收回该项

投资性房地产，并以 55 000万元出售，款项已收讫。甲企业采

用公允价值模式计量，不考虑相关税费。

甲企业的账务处理：淤2007年 4月 15日，存货转换为投

资性房地产，借：投资性房地产———成本 47 000；贷：开发产品

45 000，资本公积———其他资本公积 2 000。于2007年 12月

31日，公允价值变动，借：投资性房地产———公允价值变动

1 000；贷：公允价值变动损益 1 000。盂2008年 6月，出售投资

性房地产，借：银行存款 55 000，公允价值变动损益 1 000，资

本公积———其他资本公积 2 000，其他业务成本 45 000；贷：投

资性房地产———成本 47 000、———公允价值变动 1 000，其他

业务收入 55 000。

二、现行核算方法存在的问题

1. 结转投资性房地产累计公允价值变动时不应转入其
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他业务成本。会计准则中引入了公允价值计量属性，新增了

“公允价值变动损益”账户，用来核算企业采用公允价值计量

的交易性金融资产、投资性房地产发生公允价值变动形成的

应计入当期损益的利得或者损失。该损益作为营业利润的组

成部分，在利润表中单列反映。投资性房地产公允价值变动作

为利得或损失反映在“公允价值变动损益”账户中，结转时应

计入营业外收支而非其他业务成本。

2. 公允价值变动损益跨期处理在利润表中的列示存在

问题。2007年资产负债表日要将公允价值变动损益结转到本

年利润，并在利润表中单列。2007年 12月公允价值变动损益

在利润表中的列示见表 1。

2008年要将 2007年确认的未实现公允价值变动收益随

着投资性房地产出售而结转到反映已实现收益的账户中，按

照《教材》的做法，抵减了其他业务成本，而其他业务成本在资

产负债表日将会转入本年利润。这样在 2008年 6月利润表中

对已经在 2007年 12月利润表中结转的公允价值变动收益会

多结转一次，虽然这一次结转对利润大小并没有影响（因为其

他业务成本也会列示在利润表中），但是与 2007年 12月利润

表相比，“公允价值变动收益”这一项目将以相反方向相同

金额（-10 000 000）列示，很难分清是本期确认的未实现损失

还是结转的已实现收益。要想在利润表中清楚地反映因公允

价值变动形成的“未实现”和“已实现”的损益，现行利润表是

无法做到的。

3.《教材》的处理方法存在明显的费解之处。既然“公允

价值变动损益”账户期末结转“本年利润”账户后无余额，在下

一年出售房地产时又怎么会从“公允价值变动损益”账户借方

转出呢？这种处理在操作上不符合会计常规做法，违背了会计

信息的可理解性。

4. 出售投资性房地产综合账务处理不妥。《教材》中甲企

业账务处理盂用了一笔综合分录，这种处理方法一方面不能

清晰地分别表达确认收入和结转成本，另一方面不符合准则

制度中对处理方法的描述。

三、改进建议

1. 对于上述问题 2、3，本文提出以下两个可行的处理办

法供实务工作者参考。

（1）改进利润表的设置。针对上文指出的利润表“公允价

值变动损益”一栏列示内容不够清楚的问题，本文赞成在利润

表中添加一行（见表 2）以区分未实现和已实现的公允价值变

动收益的情况。改进后的利润表能使信息使用者比较直观地

分辨持有未实现的收益、持有未实现的损失、已实现收益及已

实现损失，有利于会计信息的清楚表述，提高了其使用价值。

（2）取消处置时“公允价值变动损益”的结转。实务操作中

更简单易行且道理上说得通的做法应该是在实现收益当年

不进行“公允价值变动损益”的结转处理。由于投资性房地

产公允价值变动总是在“投资性房地产———公允价值变动”

和“公允价值变动损益”两个账户中进行登记，两个账户登记

的金额总是借贷方向相反、金额相等，从例题看，公允价值变

动损益若不在 2007年末转入本年利润，它的账户余额与“投

资性房地产———公允价值变动”明细账户中的余额相等。那么

当2008年处置投资性房地产时，整个过程实现的收益就可

以通过“其他业务收入”加上处置时“投资性房地产———公允

价值变动”账户金额之和来获得。这样的实务操作方法能够避

免“公允价值变动损益”账户虚增发生额以及资产负债表日

结转本年利润和利润表中“公允价值变动损益”项目也虚增

的情况。

2. 对于上述问题 4，可以有两种改进办法：

（1）为了账务处理思路更清晰，将《教材》例题中综合分录

盂拆分为四笔分录：淤出售，借：银行存款 55 000；贷：其他业

务收入 55 000。于投资性房地产账面价值转入其他业务成本，

借：其他业务成本 48 000；贷：投资性房地产———成本 47 000、

———公允价值变动 1 000。盂结转资本公积余额，借：资本公

积———其他资本公积 20 000；贷：其他业务成本 20 000。榆结

转投资性房地产累计公允价值变动，借：公允价值变动损益

1 000；贷：其他业务成本 1 000。

其他业务成本=48 000-2 000-1 000=45 000（万元），恰能

反映这项投资性房地产形成时的历史成本。

（2）将《教材》例题中综合分录盂拆分为上述四笔分录，其

中盂、榆两笔分录按照《企业会计制度》的规定，资本公积余

额、投资性房地产累计公允价值变动均结转至“其他业务收

入”账户，处理如下：盂结转资本公积余额，借：资本公积———

其他资本公积 20 000；贷：其他业务收入 20 000。榆结转投资

性房地产累计公允价值变动，借：公允价值变动损益 1 000；

贷：其他业务收入 1 000。

从以上账务处理可知，确认的其他业务收入合计 58 000

万元，其他业务成本为 48 000万元，毛利为 10 000万元，与原

综合分录的结果对损益的确认是相同的。显然，对出售按照公

允价值模式计量的投资性房地产分开作账务处理比综合处理

思路更加清晰，也符合准则指南的规定。
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加院渊未实现冤公允价值变动收益渊损失用野-冶号填列冤

减院渊已实现冤公允价值变动收益渊损失用野-冶号填列冤

表 2

项 目

一尧营业收入

减院营业成本

噎噎

加院公允价值变动收益渊损失用野-冶号填列冤

投资收益渊损失用野-冶号填列冤

二尧营业利润渊损失用野-冶号填列冤

噎噎

本期金额

10 000 000

上期金额

表 1 利 润 表
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