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投资性房地产后续计量混合模式探讨

乾惠敏 钟辉利 余 辉

（重庆理工大学会计学院 重庆 400054）

【摘要】投资性房地产后续计量模式有两种，即成本模式和公允价值模式，两种计量模式都存在一定的缺陷。本文分析

了单一计量模式的缺陷，提出了同时具有成本模式和公允价值模式特征的混合计量模式，并给出了具体的会计处理，以提

高投资性房地产会计信息质量。
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投资性房地产有两种后续计量模式，即成本模式和公允

价值模式。企业会计准则规定，同一企业只能采用同一种模

式对所有投资性房地产进行后续计量。实务中，首先，由于公

允价值本身取得成本高或难以可靠取得，使得大部分企业仍

采用成本模式，公允价值的应用受到较大的限制。其次，同一

企业被限定采用同一计量模式并没有考虑到企业持有投资

性房地产的不同目的，无论是用来赚取租金，还是为了实现

资本增值，都是被笼统地规定必须采用同一种计量模式。再

次，两种计量模式本身还存在一些问题，企业无论采用哪种

单一的计量模式都存在一定缺陷。

一、投资性房地产采用单一计量模式进行后续计量存在

的缺陷

1. 单一计量模式使得公允价值不能广泛运用。由于公允

价值本身难以可靠取得，或者即使可以可靠取得但取得成本

也较高，使得大部分企业不愿意采用公允价值模式。另外，即

使企业大部分的投资性房地产的公允价值可以可靠取得而

小部分不能可靠取得，企业也只能采用成本模式进行后续计

量。这也致使公允价值的应用受到较大的限制，使财务报表

不能反映投资性房地产的真实价值。

2. 单一计量模式未考虑企业持有投资性房地产的不同

目的。投资性房地产是指为赚取租金或资本增值，或者两者

兼有而持有的房地产。对于仅用来赚取租金的房地产，由于

租金在租赁期内不变，租赁期内房地产公允价值的变化对企

业收益其实并无多大的影响，因而此时采用成本模式进行后

续计量更为恰当。而对于用于资本增值或者两种兼有的投资

性房地产，以公允价值进行后续计量能提供更有用的信息。

但由于投资性房地产始终存在资产损耗，因此笔者认为，公

允价值模式下也应当计提折旧。由于同一企业只能采用同一

计量模式，如果企业同时具有这三种持有目的的投资性房地

产，那么单独采用哪一种计量模式都不合适。

3. 单一计量模式本身存在一定缺陷。成本模式以历史成

本为基础，虽然满足可靠性要求，但不能较好地反映资产当

前的价值，不能给报表使用者提供决策相关的信息。

公允价值模式下也存在较多问题。首先，由于期末公允

价值变动损益是计入当期损益，在房地产价格大幅波动的情

况下，企业利润也会大幅波动。其次，公允价值模式可能成为

企业进行盈余操纵的手段。采用公允价值模式可以虚增企业

利润，因为公允价值变动带来的利润实际上是未实现的损

益，然而采用公允价值模式就使隐性的利润显性化了。再次，

由于不再计提折旧或摊销，使得企业成本费用大幅降低从而

使得利润增加。

二、混合计量模式的引入

通过以上分析可以看出，采用成本模式或公允价值模式

的单一计量模式在运用中存在一定缺陷。刘新勇（2009）提出，

企业可以由单一的计量模式逐渐转为以历史成本为主、其他

计量模式为辅的多元化选择模式。由此可见，已有学者提出

了与混合计量模式相关的概念。笔者将针对投资性房地产的

后续计量提出混合计量模式，并给出具体的会计处理，从而

弥补单一计量模式存在的缺陷。

（一）混合计量模式简介

即同时具有成本模式和公允价值模式特征的计量模式。

在该模式下，以“投资性房地产——成本”反映投资性房地产

取得成本，从而满足可靠性要求；以“投资性房地产——公允

价值变动”反映公允价值波动（必须是高于投资性房地产初

始成本的波动才列入此科目，否则，计提减值准备），从而满

足相关性要求；以“投资性房地产累计折旧（摊销）”反映资产

的耗损，以“投资性房地产减值准备”反映投资性房地产账面

价值小于可收回金额的减值，已经计提的减值准备不可转

回，这样符合谨慎性要求。凡是使用到公允价值计量属性的，

都要在附注中进行披露。

在混合计量模式下，企业不仅要区分公允价值能否可靠

取得，同时还要区分投资性房地产的持有目的。①当公允价
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值不能可靠取得时，或者仅以赚取租金为目的持有投资性房

地产时，采用混合计量模式就只涉及“投资性房地产——成

本”等科目，不涉及“投资性房地产——公允价值变动”等科

目。因为此时没有必要核算其公允价值变动，同时也可以减

少企业为取得公允价值付出的成本。②当公允价值可以可靠

取得且投资性房地产的持有不是仅以赚取租金为目的时，不

仅要反映投资性房地产的成本和公允价值变动，还要计提折

旧和摊销，存在减值的还要计提减值准备。这样，不仅可以使

得提供的信息更加相关，而且还可以减少因公允价值波动带

来的利润波动，更加符合谨慎性要求。

（二）混合计量模式下的会计处理

1. 公允价值可以持续可靠取得且不是仅以赚取租金为

目的。

例：甲公司 2010年 12月取得一商品房用于资本增值，取

得时支付价款2 400万元，预计使用年限为20年，预计净残值

为零。2011年 3月 31日，该商品房公允价值上升为 2 600万

元；2011年 6月 30日，其公允价值下降为 2 500万元；2011年

12月31日，该商品房公允价值下降为2 250万元，公允价值减

去处置费用后的金额为2 200万元。2012年6月30日，其公允

价值上升为 2 300 万元；2012 年 12 月 31 日，其公允价值上

升为 2 700万元。

2011年 12月 31日，甲公司与A公司签订租赁协议，将该

商品房租给A公司使用，租期1年，年租金100万元，到期一次

付清。2013年 12月 31日，租赁期满，甲公司将投资性房地产

收回后直接对外出售，售价为 3 000万元。

甲公司账务处理为：

①初始取得时，借：投资性房地产——成本 2 400；贷：银

行存款2 400。

②按月计提折旧，借：其他业务成本 10；贷：投资性房地

产累计折旧10。

③2011年 3月 31日，公允价值上升，借：投资性房地产

——公允价值变动 200；贷：资本公积——其他资本公积200。

④2011年6月30日，公允价值下降，借：资本公积——其

他资本公积100；贷：投资性房地产——公允价值变动100。

⑤2011 年 12 月 31 日，公允价值 2 250 万元<初始成本

2 400万元，账面余额=2 400-120=2 280（万元），用公允价值

减去处置费用确认减值损失 80万元。“投资性房地产——公

允价值变动”科目反映的是公允价值高出初始成本部分的波

动，公允价值减少：2 400+200-100-2 400=100（万元）。借：资

本公积——其他资本公积100；贷：投资性房地产——公允价

值变动 100。计提减值准备，借：资产减值损失 80；贷：投资性

房地产减值准备80。

⑥2012 年 6 月 30 日，公允价值 2 300 万元<初始成本

2 400万元，不作处理，在附注中披露。

⑦2012 年 12 月 31 日，公允价值上升，借：投资性房地

产——公允价值变动 300；贷：资本公积——其他资本公积

300。

⑧2013年12月31日，累计计提折旧=360（万元），收取租

金100万元，借：其他业务收入100；贷：银行存款100。出售时，

借：银行存款 3 000；贷：其他业务收入 3 000。借：其他业务成

本 2 260，投资性房地产累计折旧 360，投资性房地产减值准

备 80；贷：投资性房地产——成本 2 400、——公允价值变动

300。借：资本公积——其他资本公积 300；贷：公允价值变动

损益300。

2. 公允价值不能可靠取得，或仅以赚取租金为目的。此

时，混合计量模式下的会计处理和成本模式基本相同。只在

房地产初始取得时，借：投资性房地产——成本；贷：银行存

款。

3. 公允价值初始不能可靠取得，但后来有确凿证据表明

可以持续可靠取得，且不是以赚取租金为目的。当公允价值

可以可靠取得时，处理方式同本文的举例。

需要说明的是，仅以赚取租金为目的的投资性房地产，

即使公允价值可以可靠取得，其核算也不涉及“投资性房地

产——公允价值变动”科目，因为没有必要核算其公允价值

变动。

三、结论

本文提出的混合计量模式的一个重要突破就是将“投资

性房地产——公允价值变动”转入“资本公积——其他资本

公积”，待到处置时才将“资本公积——其他资本公积”转到

“公允价值变动损益”。对于持有为资本增值的投资性房地

产，其公允价值变动在持有期间是未实现利润，不必计入当

期损益，处置时才真正实现利润。这样处理不仅可以防止利

润大幅波动，还可以防止企业利用公允价值变动损益进行盈

余操纵。其次，混合计量模式按照企业持有投资性房地产是

赚取租金还是增值进行了分类核算，使提供的会计信息更加

具有针对性。再次，该模式在部分投资性房地产的公允价值

不能可靠取得的情况下，其他可以可靠取得部分也可以使用

公允价值，使公允价值得到更广泛的应用。

综上所述，本文提出的计量模式提高了会计信息质量，

不仅使会计信息更加相关而且也更加可靠。
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