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投资性房地产后续计量模式

变更的会计处理探讨

姜德杰 戎小红■

摘 要：我国会计准则体系规定对投资性房地产后续计量由成本模式变更为公允价值模式应用追溯调整法进行
会计处理。而准则讲解按公允价值与账面价值的差额调整期初留存收益的具体会计处理方法，与追溯调整法并不完

全相同。本文通过比较分析实务中具体会计处理方法与追溯调整法的不同，探讨具体会计处理方法存在的问题，分

析特定市场状况和历史条件下选择具体会计处理方法的可能原因。对此会计政策变更，笔者建议应严格按会计准则

体系要求的追溯调整法进行会计处理。
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一、准则体系规定及相关讲解的会计处理方法

投资性房地产主要依据《企业会计准则第3号—— 投资

性房地产》（以下简称3号准则）进行会计处理。3号准则及其

应用指南原则性规定投资性房地产后续计量不得由公允价值

模式转为成本模式，可由成本模式转为公允价值模式且应当

作为会计政策变更处理，具体的会计处理方式并没有规定。

《企业会计准则第28号—— 会计政策、会计估计变更和差错

更正》（以下简称28号准则）规定会计政策变更应采用追溯调

整法处理。

至于具体会计处理方法，财政部会计司编写的《企业会

计准则讲解》（以下简称准则讲解）以及中国注册会计师协

会编写的《2018年度注册会计师全国统一考试辅导教材（会

计）》（以下简称注会教材）中均表述为：成本模式转为公允

价值模式的，应当作为会计政策变更处理，并按计量模式变

更时公允价值与账面价值的差额调整期初留存收益。现举例

如下：

甲公司有A房产对外出租，采用成本法进行后续计量，A

房产账面原值为300万元，未计提资产减值准备。2014年12月

31日A房产累计计提折旧80万元，A房产公允价值为500万

元；2015年7月30日已累计计提折旧100万元，A房产公允

价值为600万元。2015年7月30日，甲公司将投资性房地产后

续计量模式由成本模式变更为公允价值模式，公司按净利润

10%比例计提法定盈余公积，不考虑所得税因素。按照上述具

体会计处理方法，应调整增加资产负债表期初未分配利润360

万元、盈余公积40万元和投资性房地产400万元。具体会计处

理为（单位：万元，下同）：

借：投资性房地产—— 成本                                          600

       累计折旧                                                                  100

       贷 ：投资性房地产—— A房产                                        300

              利润分配—— 未分配利润                                        360

              盈余公积                                                                     40

二、相关讲解会计处理方法存在的问题

3号准则和28号准则规定投资性房地产由成本模式转为

公允价值模式应当采用追溯调整法。而按公允价值与账面价
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值的差额调整期初留存收益的会计处理方法，与追溯调整法

相比并不完全一致，存在如下问题。

（一）调整的期初留存收益金额有误

根据追溯调整法，若会计政策变更当期期初投资性房地

产公允价值可取得，则应按会计政策变更前期期末投资性房

地产公允价值变动对留存收益的累计影响数调整资产负债表

的期初留存收益。以上述案例为例，应调整增加资产负债表期

初的未分配利润252万元、盈余公积28万元和投资性房地产

280万元。会计处理为：

借：投资性房地产—— 成本                                          500

        累计折旧                                                                   80

        贷 ：投资性房地产—— A房产                                        300

                利润分配—— 未分配利润                                       252

                盈余公积                                                                    28

若按准则讲解和注会教材给出的会计处理方法，则会计

政策变更当期期初至会计政策变更日期间投资性房地产公允

价值变动与计提折旧（摊销）的金额也一并调整了期初留存收

益。具体到上述案例中，会计政策变更当期期初至会计政策

变更日期间投资性房地产公允价值增加100万元，共计提折旧

20万元，多调整增加期初留存收益120（100+20）万元。

（二）未调整比较报表的利润表

根据追溯调整法，列报前期披露的其他比较数据也应当

一并调整，但会计政策变更累计影响数不能确定的除外。所

以，投资性房地产后续计量模式由成本模式变更为公允价值

模式时，应该调整会计政策变更当期利润表的上年金额，除非

上年同期投资性房地产公允价值变动金额无法取得。

依据准则讲解和注会教材给出的会计处理方法，仅按计

量模式变更时公允价值与账面价值的差额调整期初留存收益，

不区分上年同期公允价值变动金额能否取得，均不对会计政

策变更当期利润表的上年金额进行调整，这明显与追溯调整

法的会计处理原则不一致。

（三）会计政策变更期初至变更日公允价值变动的处理

不当

根据追溯调整法，对某项交易或事项变更会计政策，视同

该项交易或事项初次发生时即采用变更后的会计政策，并以

此对财务报表相关项目进行调整，据此，会计政策变更期初至

变更日投资性房地产公允价值变动的金额应当记入当期利润

表，并转回当期投资性房地产已计提的折旧（摊销）。

依据准则讲解和注会教材给出的会计处理方法，则将会

计政策变更期初至变更日投资性房地产公允价值变动与计提

折旧（摊销）的金额一并调整期初留存收益，并未反映在当期。

特别是对会计政策变更当期已经计提的折旧（摊销），在会计

政策变更时先转回更合适。

（四）调整后投资性房地产期初金额与实际价值不符

根据追溯调整法，一般应调整会计政策变更当期资产负

债表的期初数，将资产负债表中投资性房地产列报金额调整

为会计政策变更期初投资性房地产的公允价值。具体到上述

案例中，应将2015年资产负债表中投资性房地产的期初金额

调整为500万元。

依据准则讲解和注会教材给出的会计处理方法，在会计

政策变更后当期资产负债表调整后投资性房地产期初列报金

额为会计变更时公允价值与当期已计提折旧（摊销）之和。具

体到上述案例中，应将2015年资产负债表中投资性房地产的

期初金额调整为600万元，这种调整与追溯调整法的调整并不

一定一致。

（五）未对政策变更当期已计提的折旧进行恰当处理

根据追溯调整法，本案例中在政策变更当期已计提的折

旧金额（假设为管理用固定资产）应予冲减管理费用20万元，

同时冲减累计折旧20万元。

依据准则讲解和注会教材给出的会计处理方法，在会计

政策变更后，对当期记入管理费用的20万元没有进行调整，

这就导致了当期利润表多确认管理费用20万元，也造成当期

利润表数据的失真。实际上，此20万元包含在第（一）项所述

“多调整增加期初留存收益120（100+20）万元”中，这样，增

多了期初的留存收益，同时也增加了当期管理费用，对会计政

策变更期末最终留存收益金额没有影响。

三、相关讲解会计处理方法背后的逻辑

笔者认为，准则讲解和注会教材给出的具体会计处理方

法，虽与3号准则和28号准则所规定的追溯调整法不完全一

致，但有其理由。

（一）防止利用会计政策变更操纵利润

准则讲解和注会教材给出的具体会计处理方法，在投资

性房地产后续计量由成本模式变更为公允价值模式时，变更

当期期初至会计政策变更日期间的投资性房地产公允价值变

动不影响当期损益，仅会计政策变更后的投资性房地产公允

价值变动才计入利润表，有效地防止了利用变更投资性房地

产后续计量的会计政策操纵利润。特别是在我国房地产价格

近年总体呈上涨趋势的情况下，准则讲解和注会教材给出的

具体会计处理方法，能有效地减少利用会计政策变更粉饰利

润表，防止利润不及预期而临时特别是年底通过变更会计政

策操纵利润，是一种面对现实条件更加谨慎性的选择。以上述

案例为例，会计政策变更当期期初至会计政策变更日期间的

投资性房地产公允价值变动100万元，并未计入会计政策变更
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当期的利润表，同时，此期间计提的折旧20万元也未要求转

回，在房地产价格上涨背景下，此种方法实际上是减少了变更

当期的利润。

（二）采用近似公允价值调整期初投资性房地产列报金额

公允价值原本就是合理估计的近似值，按投资性房地产

后续计量模式变更时公允价值与账面价值的差额调整期初留

存收益，可视为会计政策变更当期期初与会计政策变更时的

投资性房地产公允价值相当。调整后投资性房地产期初列报

金额为会计变更时公允价值与当期已计提折旧之和，此金额

与未调整的投资性房地产期初列报金额相比，更接近期初投

资性房地产的公允价值。这种具体会计处理方法不再区分会

计政策变更时期初累积影响数是否能够追溯计算的情况，统

一运用近似估计的手段确定期初投资性房地产的公允价值，

存在着一定的合理性且容易进行会计处理。

（三）从重要性角度考量

通常情况下，扣除利润分配等因素，资产负债表未分配利

润的期末金额减未分配利润期初金额应等于利润表本年净利

润。投资性房地产后续计量由成本模式变更为公允价值模式

时，如不对期初留存收益金额进行调整，则上述等式关系可能

被破坏，可能会引起报表使用者的误读。结合新准则实施以来

我国房产整体增值的大背景，很多投资性房地产公允价值远

远高于其历史成本，甚至是历史成本的几倍，至投资性房地产

后续计量由成本模式变更为公允价值模式这一会计政策变更

时的期初，投资性房地产累计公允价值变动与累计已计提的

折旧之和，按追溯调整法应调整期初留存收益，这一数据与会

计政策变更时当期公允价值变动与计提折旧之和相比要大得

多，也重要得多，因此，具体会计处理方法是从重要性角度出

发的。

（四）统一会计处理增强不同企业间的可比性

按照3号准则和28号准则，投资性房地产后续计量由成

本模式变更为公允价值模式采用追溯调整法进行会计处理，

但由于对会计政策变更期初和前期累计影响数的确定存在着

不确定性，可能导致会计处理不同，甚至出现不得不采用未来

适用法等情况，这导致了同一会计政策变更在不同企业的会

计处理的不同，致使不同企业间会计信息缺乏可比性。准则讲

解和注会教材给出的统一具体会计处理方法，增强了不同企

业间会计信息的可比性，更有利于报表使用者做出比较分析

和选择。

四、对相关讲解会计处理方法的调整

在我国房地产价格总体呈上涨的历史背景下，投资性房

地产后续计量由成本模式变更为公允价值模式的会计政策变

更很可能会对会报表产生较大的影响，而随着信息化交易平

台的搭建及房地产管理机构数据的联网与共享，投资性房地

产公允价值的历史数据和现实数据都较容易取得。同时，在我

国准则体系中，基本准则属于部门规章，具体准则、应用指南

和解释属于规范性文件，属于我国法律体系组成部分，应予遵

守。因此，对投资性房地产后续计量由成本模式变更为公允价

值模式这一会计政策变更的会计处理，应严格采用追溯调整

法进行会计处理。

就本文案例而言，在会计政策变更时，应调整报表的期初

数，会计分录为：

借：投资性房地产—— 成本                                         500

       累计折旧                                                                   80

       贷 ：投资性房地产—— A房产                                         300

              利润分配—— 未分配利润                                         252

              盈余公积                                                                      28

经此调整：会计政策变更时，资产负债表的期初数如实

反映了当时投资性房地产的实际价值500万元，留存收益金额

也恰当的反映了至会计政策变更期初投资性房地产200万元

的累计增值所增加的所有者权益金额、以及转回以前年度计

提折旧的金额80万元。

同时，按追溯调整法，对会计政策变更当期投资性房地产

公允价值变动进行调整，并转回当年计提的折旧金额，会计分

录为：

借：投资性房地产—— 公允价值变动                          100

       贷 ：公允价值变动损益                                                    100

借 ：累计折旧                                                                  20

       贷 ：管理费用（等）                                                             20

经此调整：当期利润表如实列式了会计政策变更期初至

变更日投资性房地产公允价值变动100万元；转回会计政策

变更当期已计提的折旧20万元，也还原了管理费用等报表项

目的实际金额；同时，资产负债表也如实地列式了期末投资

性房地产的实际价值600（500 +100）万元。

五、两种会计处理方法对报表主要项目的影响

依据准则讲解和注会教材给出的会计处理方法和调整后

的会计处理方法进行处理，对当期报表列报的影响不同。

此外，如能取得前期投资性房地产公允价值变动相关金

额的，还应调整列报前期最早期初留存收益，并一并调整其他

相关项目的期初余额和列报前期披露的其他比较数据。同时，

对这一会计政策变更的原因和影响进行详细披露，以便于报

表使用者合理解读。
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