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公允价值计量模式下

投资性房地产合并抵销处理

张泽南渊博士冤

渊西南财经大学会计学院 成都 610041冤

【摘要】现行会计准则准许企业对投资性房地产的后续计量可选择采用成本模式和公允价值模式，不同模式下，集团

内部编制合并财务报表的抵销项目和方法不同。本文对公允价值计量模式下投资性房地产相关合并抵销项目进行分析研

究，给出了其合并抵销处理的方法，以期对企业集团编制合并财务报表具有指导意义。
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《企业会计准则第 3号———投资性房地产》指出，当存在

确凿证据表明投资性房地产的公允价值能够持续可靠取得的

情况下，企业可采用公允价值计量模式对投资性房地产进行

后续计量。《企业会计准则第 33号———合并财务报表》对企业

集团内部交易形成的投资性房地产如何进行合并抵销处理没

有做出明确的说明。为此，本文拟对集团内部形成的且后续采

用公允计量模式进行计量的投资性房地产合并抵销处理进行

分析探讨。

投资性房地产采用公允价值进行后续计量，持有期间不

计提折旧（或摊销），而是在资产负债表日将投资性房地产的

账面价值调整为公允价值，其账面价值与公允价值的差额计

入当期损益（公允价值变动损益）。企业集团编制合并财务报

表时，内部交易形成的投资性房地产合并抵销处理应包括以

下几项：淤投资性房地产原价中内部未实现销售损益的抵销；

于公允价值变动金额的抵销；盂公允价值变动形成递延所得

税资产或递延所得税负债的抵销。

一、投资性房地产业务发生当年的抵销处理

1. 投资性房地产原价中未实现内部销售损益的抵销。集

团内部企业将其自行开发（或外购）的房地产（本文以自行开

发情况说明）出售给集团内部其他企业作为投资性房地产。出

售方按公允价值作为营业收入，在个别资产负债表中表现为

存货的减少，同时在个别利润表中表现为销售损益增加。购买

企业，在个别资产负债表中则表现为投资性房地产（不考虑营

业税等相关费用）的增加，其“投资性房地产”项目中既包含销

售企业的销售成本，也包含内部未实现销售利润。但从整个企

业集团来看，这一交易属于集团内部资产的调拨性质。因此，

必须将销售企业所实现的内部销售利润与购买企业投资性房

地产原价中包含的未实现内部销售利润的金额予以抵销。通

过抵销后，使合并财务报表中该投资性房地产原价仍然以销

售企业的销售成本（即开发成本）反映。抵销分录为：借记：

“营业收入”项目，贷记：“营业成本”、“投资性房地产———原

价”项目。

若购入的房地产是对方单位使用过的房屋及建筑物，其

抵销分录为：借记“营业外收入”项目，贷记“投资性房地

产———原价”项目。

2. 投资性房地产公允价值变动的抵销。资产负债表日，

购入企业以投资性房地产的公允价值为基础调整其账面价

值，其公允价值与原账面价值的差额计入当期损益。其结果

是，个别财务报表中增加或减少了投资性房地产的账面价值，

同时增加或减少了当期损益。但站在企业集团的角度，是不计

算持产收益和损失的，因此必须将公允价值变动金额予以抵

销。其抵销分录为：当投资性房地产公允价值大于原账面价值

时，借记“投资性房地产———公允价值变动”项目，贷记“公允

价值变动损益”项目。当投资性房地产公允价值小于原账面价

值时，借记“公允价值变动损益”项目，贷记“投资性房地

产———公允价值变动”项目。

3. 递延所得税资产（或递延所得税负债）的抵销。资产负

债表日，购入企业的投资性房地产公允价值大于原账面价值

时，账面价值大于其计税基础，形成应纳税暂时性差异；购入

企业的投资性房地产公允价值小于原账面价值时，期末的账

面价值小于其计税基础，形成可抵扣暂时性差异。购入企业确

认暂时性差异并由此形成了递延所得税资产（或递延所得税

负债），为此，应将递延所得税资产（或递延所得税负债）与所

得税费用予以抵销。其抵销分录为：本期产生的可抵暂时性差

异影响纳税的金额，借记“所得税费用”项目，贷记“递延所得

税资产”项目；本期产生的应纳税暂时性差异影响纳税的金

额，借记“递延所得税负债”项目，贷记“所得税费用”项目。

例 1：2011 年 1 月 1 日，A 公司（母公司）以公允价值

8 000万元将其自建的写字楼销售给 B 公司（子公司），成本

为 7 000万元。B公司购入该写字楼作为投资性房地产。该写
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字楼所在区域有活跃的房地产交易市场，而且能够从房地产

交易市场上取得同类房地产的市场报价，B公司决定采用公

允价值模式对购入写字楼进行后续计量。B公司所得税税率

为 25%，假定不考虑营业税及其他费用。2011年 12月 31日，

该写字楼的公允价值为 8 400万元。A公司（母公司）2011年

编制合并财务报表时有关抵销处理如下：

B公司 2011年 12月 31日业务处理

确认投资性房地产公允价值变动收益=8 400-8 000=400

（万元）

投资性房地产账面价值=8 000+400=8 400（万元）

投资性房地产计税基础=8 000（万元）

本期确认的应纳税暂时性差异=8 400-8 000=400（万元）

本期确认的递延所得税负债=400伊25%=100（万元）

A公司合并抵销处理如下：

（1）投资性房地产原价中未实现内部销售利润的抵销：借：

营业收入 8 000；贷：营业成本 7 000，投资性房地产———原价

1 000。

（2）投资性房地产公允价值变动损益的抵销：借：公允价值

变动损益400；贷：投资性房地产———公允价值变动 400。

（3）递延所得税负债的抵销：借：递延所得税负债 100；

贷：所得税费用 100。

二、投资性房地产持有期间的抵销处理

1. 年初未分配利润的调整。企业集团上期“合并所有者

权益变动表”中期末未分配利润，应为本期“合并所有者权益

变动表”的期初未分配利润。但本期编制合并财务报表是以母

公司和子公司当期的个别财务报表为基础编制的，以个别财

务报表为基础加总得出的期初未分配利润与上一会计期间

“合并所有者权益变动表”中的未分配利润金额之间会产生差

额。为此，在编制合并财务报表时，必须将投资性房地产原价

中未实现内部销售利润、以前期间累计确认的公允价值变动

损益、递延所得税资产（或递延所得税负债）对本期期初未分

配利润的影响予以抵销，调整本期期初未分配利润的金额。

淤投资性房地产原价中未实现内部销售利润的调整。借

记“未分配利润———年初”项目，贷记“投资性房地产———原

价”项目。于以前期间累计公允价值变动损益的调整。以前期

间形成的公允价值收益的调整，借记“未分配利润———年初”

项目，贷记“投资性房地产———公允价值变动”项目。以前期间

形成公允价值损失的调整，借记“投资性房地产———公允价值

变动”项目，贷记“未分配利润———年初”项目。盂以前期间形

成递延所得税资产（或递延所得税负债）的调整。以前期间形

成递延所得税资产的调整，借记“未分配利润———年初”项

目，贷记“递延所得税资产”项目。以前期间形成递延所得税

负债的调整，借记“递延所得税负债”项目，贷记“未分配利

润———年初”项目。

2. 本期投资性房地产相关项目的合并抵销处理。首先，

将企业集团内部交易形成的投资性房地产公允价值变动的金

额予以抵销；其次，将投资性房地产公允价值变动由此形成的

递延所得税资产（或递延所得税负债）予以抵销。

淤本期末确认公允价值变动金额的抵销。投资性房地产

公允价值大于账面价值时，借记“投资性房地产———公允价值

变动”项目，贷记“公允价值变动损益”项目；投资性房地产公

允价值小于账面价值时，借记“公允价值变动损益”项目，贷记

“投资性房地产———公允价值变动”项目。于递延所得税资产

（或递延所得税负债）的抵销。增加的可抵扣暂时性差异而形

成递延所得税资产和所得税费用的抵销，借记“所得税费用”

项目，贷记“递延所得税资产”项目，可抵扣暂时性差异转回时

作相反抵销分录；增加的应纳税暂时性差异而形成递延所得

税负债和所得税费用的抵销：借记“递延所得税负债”项目，贷

记“所得税费用”项目，应纳税暂时性差异转回时作相反抵销

分录。

例 2：承例 1，2012年 12月 31日，B公司持有的写字楼公

允价值为 8 200万元。A公司在编制合并财务报表时有关抵

销处理如下：

B公司 2012年 12月 31日业务处理如下：

确认投资性房地产公允价值变动损失=8 200-8 400=

-200（万元）

投资性房地产账面价值=8 400-200=8 200（万元）

投资性房地产计税基础=8 000（万元）

累计应纳税暂时性差异=8 200-8 000=200（万元）

本期确认应纳税暂时性差异=200-400=-200（万元）

本期确认的递延所得税负债=-200伊25%=-50（万元）

A公司合并抵销处理如下：

（1）期初未分配利润的调整：淤投资性房地产原价中未实

现内部销售利润的调整：借：未分配利润———年初 1 000；贷：

投资性房地产———原价 1 000。于以前期间累计公允价值变动

损益的调整：借：未分配利润———年初 400；贷：投资性房地

产———公允价值变动 400。盂以前期间形成递延所得税资产

的调整：借：递延所得税负债 1 000；贷：未分配利润———年初

1 000。

（2）本期投资性房地产相关项目的抵销。淤本期公允价值

变动损益的抵销：借：投资性房地产———公允价值变动 200；

贷：公允价值变动损益 200。于递延所得税负债（差异回转）的

抵销：借：所得税费用 50；贷：递延所得税负债 50。

投资性房地产在以后使用期间都会涉及期初未分配利润

的调整和本期相关项目的抵销处理，只不过公允价值变动的

抵销和由此产生的暂时性差异形成递延所得税资产（或递延

所得税负债）的抵销金额不同而已。
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