
老会计-用心传递温

第 1 页 共 17 页

2021 中级会计实务

主讲：杨菠

第六章 投资性房地产

第二节 长期股权投资的后续计量

【案例导入】

北京链家房地产公司为一般纳税人，其专门从事房地产出租或增值后转让获取收益的企业

思考 1：

赚取收益的方式与固定资产、存货的区别

思考 2：

经营租入再转租是否属于投资性房地产

思考 3：

报告使用者在报告日是否需要公允价值

【本章考情分析】

1．考试规律分析

本章收录企业会计准则第 3 号投资性房地产相关内容，其内容与固定资产准则相比，有共性，

但也有区别，其更突出投资性房地后续计计量两种模式，重点内容为转换和计量模式变更、

处置业务的会计处理。

本章属于考试重要章节，考试分数较高，题型有客观题、计算分析题，同时也可与所得税、

借款费用和差错更正等内容结合在综合题中出现。

2．最近 3 年题型题量分析

题型 2020 年 2019 年 2018 年

单项选择题 2 题 3 分 1 题 1.5 分 1 题 1．5分

多项选择题 2 题 4 分 1题 2分 1题 2分

判断题 1 题 1 分 1题 1分 1题 1分

计算分析题 1 题 12 分 1 题 10 分 1 题 10 分

综合题 — — —

合计 20 分 14.5 分 14．5 分

【本章 2021 年教材变化】

未发生实质性变化

【本章考点清单】
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第一节 投资性房地产概述

一、投资性房地产的定义和特征

1.定义：投资性房地产是指为赚取租金或资本增值，或两者兼有而持有的房地产。

【提示】投资性房地产应当能够单独计量和出售。

2.特征

（1）投资性房地产是一种经营活动；

（2）投资性房地产在用途、状态、目的等方面区别于企业作为生产经营场所的房地产和房

地产开发企业用于销售的房地产。

重点提示

区别各类资产需要关注：持有房、地的目的。

①持有房、地的目的是以赚取租金或者资本增值，或者两者兼有的是投资性房地产；

②持有房、地的目的是作为生产经营场所的是固定资产；

③持有房、地的目的是房地产开发企业用于出售的房地产的是存货。

【例题•判断题】企业将采用经营租赁方式租入的土地使用权转租给其他单位的，应该将土

地使用权确认为投资性房地产（ ）。

【答案】错误

【解析】对于以经营租赁方式租入土地使用权再转租给其他单位的，因不拥有产权，不能确

认为投资性房地产。

二、投资性房地产的范围

范围 相关内容

（一）属于投资性房地产的项目 1．已出租的土地使用权

2．持有并准备增值后转让的土地使用权

3．已出租的建筑物

（二）不属于投资性房地产的项目 1．自用房地产

2．作为存货的房地产

提示 1

已出租的土地使用权：企业通过出让或转让方式取得并以经营租赁方式出租的土地使用权。

（1）企业计划用于出租但尚未出租的土地使用权，不属于此类；
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（2）以经营租赁方式租入土地使用权再转租给其他单位的，不能确认为投资性房地产

提示 2

持有并准备增值后转让的土地使用权

（1）按照国家有关规定认定的闲置土地，不属于投资性房地产

提示 3

已出租的建筑物

（1）指企业拥有产权并以经营租赁方式出租的建筑物，以经营租赁方式租入建筑物再转租

给其他单位的，不能确认为投资性房地产；

（2）企业将建筑物出租，按租赁协议向承租人提供相关辅助服务在整个协议中不重大的，

应当将该建筑物确认为投资性房地产

【教材例 6－1】2×18 年 5 月 10 日，甲公司与乙公司签订了一项经营租赁合同，约定自 2

×18 年 6 月 1 日起，甲公司以年租金 8 000 000 元租赁使用乙公司拥有的一块 400 000 平

方米的场地，租赁期为 8 年。2×18 年 7月 1日，甲公司又将这块场地转租给丙公司，以赚

取租金差价，租赁期为 5年。以上交易假设不违反国家有关规定。

【思考确认】

甲公司：不能确认其投资性房地产。属于乙公司的投资性房地产

提示 4

自用房地产即为生产商品、提供劳务或者经营管理而持有的房地产。

①企业出租给本企业职工居住的房屋——固定资产

（土地使用权确认为无形资产）

②企业拥有并自行经营的旅馆饭店——固定资产

（土地使用权确认为无形资产）

③企业自用的办公楼、生产车间厂房等——固定资产（土地使用权确认为无形资产）

提示 5

作为存货的房地产是指房地产开发企业在正常经营过程中销售的或为销售而正在开发的商

品房和土地。这部分房地产属于房地产开发企业的存货，不属于投资性房地产。

如果某项房地产，部分用于赚取租金或资本增值、部分用于生产商品、提供劳务或经营管理，

能够单独计量和出售的、用于赚取租金或资本增值的部分，应当确认为投资性房地产；不能

够单独计量和出售的、用于赚取租金或资本增值的部分，不确认为投资性房地产。

【例题•判断题 】企业将其拥有的办公大楼由自用转为收取租金收益时，应将其转为投资性

房地产。（ ）

【答案】正确

【例题•多选题】下列各项中，属于投资性房地产的有（ ）。

A．已出租的建筑物 B．待出租的建筑物

C．已出租的土地使用权 D．以经营租赁方式租入后再转租的建筑物

【答案】AC

【本节重点】

投资性房地产范围

第二节 投资性房地产的确认和初始计量

一、投资性房地产的确认和初始计量
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将某个项目确认为投资性房地产，首先应当符合投资性房地产的定义，其次要同时满足投资

性房地产的两个确认条件：

1．与该投资性房地产相关的经济利益很可能流入企业；

2．该投资性房地产的成本能够可靠地计量。

（一）外购投资性房地产的确

认条件和初始计量

1．对于企业外购的房地产，只有在购入房地产的同时开始

对外出租（自租赁期开始日起，下同）或用于资本增值，

才能称之为外购的投资性房地产

2．成本（入账价值）=购买价款+相关税费+可直接归属于

该资产的其他支出

3．企业购入房地产，自用一段时间之后再改为出租或用于

资本增值的，应当先将外购的房地产确认为固定资产、无

形资产或存货，自租赁期开始日或用于资本增值之日开始，

才能从固定资产、无形资产或存货转换为投资性房地产

（二）自行建造投资性房地产

的确认条件和初始计量

1．企业自行建造（或开发，下同）的房地产，只有在自行

建造或开发活动完成（即达到预定可使用状态）的同时开

始对外出租或用于资本增值，才能将自行建造的房地产确

认为投资性房地产

2．成本（入账价值）=建造该项房地产达到预定可使用状

态前发生的必要支出

3．企业自行建造房地产达到预定可使用状态后一段时间才

对外出租或用于资本增值的，应当先将自行建造的房地产

确认为固定资产或无形资产，自租赁期开始日或用于资本

增值之日开始，从固定资产或无形资产转换为投资性房地

产

【教材例 6-3】2×18 年 2 月，甲公司从其他单位购入一块使用期限为 50 年的土地，并在这

块土地上开始自行建造两栋厂房。2×18 年 11 月，甲公司预计厂房即将完工，与乙公司签

订了经营租赁合同，将其中的一栋厂房租赁给乙公司使用。租赁合同约定，该厂房于完工时

开始起租。

2×18 年 12 月 5日，两栋厂房同时完工。该块土地使用权的成本为 9 000 000 元,至 2×18

年 12 月 5 日，土地使用权已摊销 165 000 元；两栋厂房的实际造价均为 12 000 000 元，能

够单独出售。为简化处理，假设两栋厂房分别占用这块土地的一半面积，并且以占用的土地

面积作为土地使用权的划分依据。假设甲公司采用成本模式进行后续计量。

甲公司的账务处理如下：

由于甲公司在购入的土地上建造的两栋厂房，其中的一栋厂房用于出租，因此应当将土地使

用权中对应部分同时转为为投资性房地产=9 000 000×1/2=4 500 000（元）

借：固定资产——厂房 12 000 000

投资性房地产——厂房 12 000 000

贷：在建工程——厂房 24 000 000

借：投资性房地产——已出租土地使用权 4 500 000

累计摊销 82 500
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贷：无形资产——土地使用权 4 500 000

（9 000 000÷2）

投资性房地产累计摊销 82 500

（165 000÷2）

或者分开：

借：投资性房地产——已出租土地使用权 4 500 000

贷：无形资产——土地使用权 4 500 000

借：累计摊销 82 500

贷：投资性房地产累计摊销 82 500

二、与投资性房地产有关的后续支出

后续支出 相关内容

资本化支出 与投资性房地产有关的后续支出，满足投资性房地产确认

条件的应当计入投资性房地产成本。

【提示】一定要满足资本化条件；会计处理规则与固定资

产资本化后续支出相同，不影响损益（重点）

转为改扩建时的分录

1．成本模式

借：投资性房地产——在建

投资性房地产累计折旧（摊销）

投资性房地产减值准备

贷：投资性房地产

2．公允价值模式

借：投资性房地产——在建

贷：投资性房地产——成本

——公允价值变动

费用化支出 与投资性房地产有关的后续支出，不满足投资性房地产确

认条件的应当在发生时计入当期损益（其他业务成本）

【提示】投资性房地产日常维护性支出，影响当期损益

会计分录：

借：其他业务成本

应交税费-应交增值税（进项税额）

贷：银行存款等

【教材例 6-4】2×18 年 5 月，甲公司与乙公司的一项厂房经营租赁合同即将到期。该厂房

原价为 50 000 000 元，已计提折旧 10 000 000 元。为了提高厂房的租金收入，甲公司决定
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在租赁期满后对该厂房进行改扩建，并与丙公司签订了经营租赁合同，约定自改扩建完工时

将该厂房出租给丙公司。2×18 年 5 月 31 日，与乙公司的租赁合同到期，该厂房随即进入

改扩建工程。

2×18 年 12 月 31 日，该厂房改扩建工程完工，共发生支出 5 000 000 元，均已支付，即日

按照租赁合同出租给丙公司。假定甲公司采用成本模式计量。

甲公司的账务处理如下：

（1）2×18 年 5月 31 日，投资性房地产转入改扩建工程

借：投资性房地产——厂房——在建 40 000 000

投资性房地产累计折旧 10 000 000

贷：投资性房地产——厂房 50 000 000

（2）2×18 年 5月 31 日至 2×18 年 12 月 31 日，发生改扩建支出

借：投资性房地产——厂房——在建 5 000 000

贷：银行存款 5 000 000

（3）2×18 年 12 月 31 日，改扩建工程完工

借：投资性房地产——厂房 45 000 000

贷：投资性房地产——厂房——在建 45 000 000

【教材例 6-5】2×18 年 5 月，甲公司与乙公司的一项厂房经营租赁合同即将到期。为了提

高厂房的租金收入，甲公司决定在租赁期满后对该厂房进行改扩建，并与丙公司签订了经营

租赁合同，约定自改扩建完工时将该厂房出租给丙公司。2×18 年 5 月 31 日，与乙公司的

租赁合同到期，该厂房随即进入改扩建工程。2×18 年 5 月 31 日。该厂房账面余额为 20 000

000 元，其中成本 16 000 000 元，累计公允价值变动 4 000 000 元。

2×18 年 11 月 30 日该厂房改扩建工程完工，共发生支出 3 000 000 元，均已支付，即日按

照租赁合同出租给丙公司。假定甲公司采用公允价值模式计量。

甲公司的账务处理如下：

（1）2×18 年 5月 31 日，投资性房地产转入改扩建工程

借：投资性房地产——厂房——在建 20 000 000

贷：投资性房地产——厂房——成本 16 000 000

——公允价值变动 4 000 000

（2）2×18 年 5月 31 日至 2×18 年 11 月 30 日，发生改建支出

借：投资性房地产——厂房——在建 3 000 000

贷：银行存款 3 000 000

（3）2×18 年 11 月 30 日，改扩建工程完工

借：投资性房地产——厂房——成本 23 000 000

贷：投资性房地产——厂房——在建 23 000 000

【例题•判断题 】企业将自行建造的房地产达到预定可使用状态时开始自用，之后改为对外

出租，应当在该房地产达到预定可使用状态时确认为投资性房地产。（ ）

【答案】错误

【解析】企业自行建造房地产达到预定可使用状态后一段时间才对外出租或用于资本增值

的，应得先将自行建造的房地产确认为固定资产等，对外出租时，再转为投资性房地产。
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【例题•判断题 】甲公司将其自有写字楼的部分楼层以经营租赁方式对外出租，因自用部分

与出租部分不能单独计量，为此甲公司将该写字楼整体确认为固定资产。（ ）（2019）

【答案】正确

【解析】企业写字楼部分用于对外出租，无法明确区分自用与出租部分的，应将该写字楼整

体确认为固定资产核算。

【本节重点】

投资性房地产初始计量

第三节 投资性房地产的后续计量

【考试要点】投资性房地产后续计量一般原则

1.投资性房地产的后续计量有成本和公允价值两种模式；

2.通常应当采用成本模式，只有满足特定条件的情况下才可以采用公允价值模式；

3.同一企业只能采用一种模式对所有投资性房地产进行后续计量；

4.成本模式在满足条件时可以变更为公允价值模式（属于政策变更），公允价值模式不能变

更为成本模式。

一、采用成本模式计量的投资性房地产

计量模式 相关内容

成本模式

1．成本模式计量的投资性房地产适用的会计科目

投资性房地产

投资性房地产累计折旧（摊销）

投资性房地产减值准备

2．成本模式后续计量涉及会计处理

（1）按照固定资产或无形资产的有关规定，按期（月）计提

折旧或摊销的会计分录如下：

借：其他业务成本

贷：投资性房地产累计折旧（摊销）

（2）取得租金收入的会计分录如下：

借：银行存款等

贷：其他业务收入

应交税费——应交增值税（销项税额）

3.存在减值迹象的适用资产减值的有关规定，计提减值的会计

分录如下：

借：资产减值损失

贷：投资性房地产减值准备

提示 1．投资性房地产减值准备一经计提不得转回

2．参照固定资产会计处理

【教材例 6-6】甲公司将一栋写字楼出租给乙公司使用，确认为投资性房地产，采用成本模
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式进行后续计量。假设这栋办公楼的成本为 72 000 000 元，按照年限平均法计提折旧，使

用寿命为 20 年，预计净残值为零。经营租赁合同约定，乙公司每月等额支付甲公司租金 400

000 元（假定不考虑增值税）。

甲公司的账务处理如下：

（1）每月计提折旧

每月计提的折旧=（72 000 000÷20）÷12=300 000（元）

借：其他业务成本——出租写字楼折旧 300 000

贷：投资性房地产累计折旧 300 000

（2）每月确认租金收入

借：银行存款（或其他应收款） 400 000

贷：其他业务收入——出租写字楼租金收入 400 000

【例题•单选题】

企业对其分类为投资性房地产的写字楼进行日常维护所发生的相关支出，应当计入的财务报

表项目是( )。（2019）

A．营业成本 B．投资收益 C．管理费用 D．营业外支出

【答案】A

【解析】对其分类为投资性房地产的写字楼进行日常维护所发生的相关支出应计入其他业务

成本，对应的报表项目为营业成本。

【例·单选题】2×18 年 12 月 31 日，甲公司以银行存款 12 000 万元外购一栋写字楼并立

即出租给乙公司使用，租期 5 年，每年末收取租金 1 000 万元。该写字楼的预计使用年限为

20 年，预计净残值为零，采用年限平均法计提折旧。甲公司对投资性房地产采用成本模式

进行后续计量。2×19 年 12 月 31 日，该写字楼出现减值迹象，可收回金额为 11 200 万元。

不考虑其他因素，与该写字楼相关的交易或事项对甲公司 2×19 年度营业利润的影响金额为

（ ）万元。 （2020 年）

A.400 B.800 C.200 D.1 000

【答案】C

【解析】

（1）2×19 年写字楼计提折旧金额＝12 000/20＝600（万元），计入其他业务成本；

（2）2×19 年年末，减值测试前写字楼的账面价值＝12 000－600＝11 400（万元），小于

其可收回金额，应计提减值准备＝11 400－11 200＝200（万元），计入资产减值损失；

（3）2×19 年确认租金收入 1 000 万元，计入其他业务收入；综上，与该写字楼相关的交

易或事项对甲公司 2×19 年度营业利润的影响金额

＝－600－200＋1 000＝200（万元），选项 C 正确。

【例·多选题】下列各项中对企业以成本模式计量的投资性房地产会计处理的表述中，正确

的有（ ）。（2020）

A.年末无需对其预计使用寿命进行复核

B.计提的减值准备，在以后的会计期间不允许转回

C.存在减值迹象时，应当进行减值测试

D.应当按期计提折旧或摊销

【答案】BCD
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【解析】选项 A，成本模式计量的投资性房地产，应当按期计提折旧或摊销，年末需要对其

预计使用寿命、预计净残值、折旧或摊销方法等进行复核。

二、采用公允价值模式计量的投资性房地产

计量模式 相关内容

公允模式

1． 采用公允价值模式计量的投资性房地产适用的会计科目

投资性房地产——成本

——公允价值变动

公允价值变动损益（损益类）

2．公允价值模式后续计量涉及会计处理

（1）取得租金收入会计分录如下：

借：银行存款等

贷：其他业务收入

应交税费——应交增值税（销项税额）

（2）公允价值变动会计处理的分录如下：

借：投资性房地产——公允价值变动

贷：公允价值变动损益（或做相反分录）

提示
企业采用公允价值模式进行后续计量的，不对投资性房地产计提

折旧或摊销，也不计提减值准备。

【教材例 6-7】2×18 年 9 月，甲公司与乙公司签订租赁协议，约定将甲公司新建造的一栋

写字楼租赁给乙公司使用，租赁期为 10 年。2×18 年 12 月 1 日，该写字楼开始起租，写字

楼的工程造价为 80 000 000 元，公允价值也为相同金额。该写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，甲公司决定采用公

允价值模式对该项出租的房地产进行后续计量。

在确定该投资性房地产的公允价值时，甲公司选取了与该处房产所处地区相近，结构及用途

相同的房地产，参照公司所在地产交易市场上平均销售价格，结合周边市场信息和自有房产

的特点。2×18 年 12 月 31 日，该写字楼的公允价值为 84 000 000 元。

甲公司的账务处理如下：

（1）2×18 年 12 月 1 日，甲公司出租写字楼

借：投资性房地产——写字楼——成本 80 000 000

贷：固定资产——写字楼 80 000 000

（2）2×18 年 12 月 31 日，按照公允价值调整其账面价值，公允价值与原账面价值之间的

差额计入当期损益

借：投资性房地产——写字楼——公允价值变动

4 000 000

贷：公允价值变动损益——投资性房地产 4 000 000

三、投资性房地产后续计量模式的变更

1． 投资性房地产后续计量模式的变更原则：

（1）企业对投资性房地产的计量模式一经确定，不得随意变更；
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（2）成本模式在满足条件时可以变更为公允价值模式（属于政策变更），公允价值模式不能

变更为成本模式；

（3）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，将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。

2． 投资性房地产后续计量模式的变更的会计分录：

借：投资性房地产——成本

投资性房地产累计折旧（摊销)

投资性房地产减值准备

贷：投资性房地产

利润分配——未分配利润

盈余公积

提示

①会计科目“投资性房地产—成本”：计量金额均为当日公允价；

②留存收益包括未分配利润和盈余公积，前者一般占 90%，后者占 10%；

③计量模式的变更与转换业务的区别，这部分内容易混淆

【例题•多选题】下列关于企业投资性房地产会计处理的表述中，正确的有( ) （2017 年）

A．自行建造的投资性房地产，按达到预定可使用状态前所发生的必要支出进行初始计量

B．以成本模式进行后续计量的投资性房地产，计提的减值准备以后会计期间可以转回

C．投资性房地产后续计量由成本模式转为公允价值模式时，其公允价值与账面价值的差额

应计入当期损益

D．满足投资性房地产确认条件的后续支出，应予以资本化

【答案】AD

【解析】选项 B，投资性房地产计提的减值准备以后期间不得转回；选项 C，投资性房地产

成本模式转为公允价值模式应作为会计政策变更处理，公允价值与账面价值的差额，调整留

存收益。

【例·多选题】下列各项关于企业投资性房地产后续计量的表述中，正确的有（ ）。（2020

年）

A.采用公允价值模式计量的，不得计提折旧或摊销

B.由成本模式转为公允价值模式的，应作为会计政策变更处理

C.采用成本模式计量的，不得确认减值损失

D.已经采用公允价值模式计量的投资性房地产，不得从公允价值模式转为成本模式

【答案】ABD

【解析】选项 A，采用公允价值模式计量的投资性房地产，不计提折旧或摊销、不确认减值；

选项 B、D，满足条件，投资性房地产可以从成本模式转为公允价值模式计量（属于会计政

策变更），但是不得从公允价值模式转为成本模式计量；选项 C，采用成本模式进行后续计

量的投资性房地产，存在减值迹象时，应进行减值测试，确定发生减值的，应当计提减值准

备。

【本节重点】

投资性房地产后续计量会计处理

投资性房地产的计量模式变更
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第四节投资性房地产的转换和处置

一、 房地产的转换

（一）房地产的转换形式及转换日

房地产的转换时是房地产用途的变更

1．投资性房地产开始自用

2．作为存货的房地产，改为出租

3．自用建筑物停止自用，改为出租

4．自用土地使用权停止自用，改用于赚取租金或资本增值

5．房地产企业将用于经营出租的房地产重新开发用于对外出售，从投资性房地产转为存货

【考试要点】转换日

1.“自用房地产或存货”转换为“投资性房地产”租赁期开始日或用于资本增值的日期

2.“投资性房地产”转换为“自用房地产”房地产达到自用状态日期

“投资性房地产”转换为“存货”

租赁期满，企业董事会或类似机构作出决议明确表明将其重新开发用于对外出售的日期

（二）房地产转换的会计处理

1.成本模式下的转换

转换 相关内容
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成本模式下的转换

（1）投资性房地产转为自用房地产

借：固定资产、无形资产

贷：投资性房地产

借：投资性房地产累计折旧（摊销）

贷：累计折旧（摊销）

借：投资性房地产减值准备

贷：固定资产（无形资产）减值准备

【提示】一对一结转

（2）投资性房地产转换为存货

借：开发产品

投资性房地产累计折旧（摊销）

投资性房地产减值准备

贷：投资性房地产

【提示】不是一对一结转，开发产品金额为投资性房

地产账面价值

（3）自用房地产转换为投资性房地产

借：投资性房地产

贷：固定资产、无形资产

借：累计折旧（摊销）

贷：投资性房地产累计折旧（摊销）

借：固定资产（无形资产）减值准备

贷： 投资性房地产减值准备

【提示】一对一结转

（4）作为存货的房地产转换为投资性房地产

借：投资性房地产

存货跌价准备

贷：开发产品

【提示】不是一对一结转，投资性房地产金额为开发

产品的账面价值

【例·判断题】自用房地产转换为以成本模式计量的投资性房地产，不影响损益金额。（ ）

（2020 年）

【答案】√

【解析】自用房地产转为成本模式下的投资性房地产时，对应科目等额结转，不产生差异，

不影响损益金额。

【教材例 6-8】2×18 年 8月 10 日，为扩大生产经营，甲公司董事会作出书面决议，计划于

2×18 年 8月 31 日将某出租在外的厂房在租赁期满时收回，用于本公司生产产品。随后，

甲公司做好了厂房重新用于生产的各项准备工作。

2×18 年 8月 31 日，甲公司将该出租的厂房收回，2×18 年 9 月 1 日开始用于本公司生产产

品。该项房地产在转换前采用成本模式计量，截至 2×18 年 8月 31 日，账面余额为 80 000

000 元，已计提累计折旧金额为 20 000 000 元。假定不考虑其他因素。

甲公司的账务处理如下：
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2×18 年 9 月 1日

借：固定资产——厂房 80 000 000

投资性房地产累计折旧 20 000 000

贷：投资性房地产——厂房 80 000 000

累计折旧——厂房 20 000 000

【教材例 6-9】甲公司拥有一栋本公司总部办公使用的办公楼，公司董事会就将该栋办公楼

用于出租形成了书面决议。2×18 年 4月 10 日，甲公司与乙公司签订了经营租赁协议，将

这栋办公楼整体出租给乙公司使用，租赁期开始日为 2×18 年 5 月 1 日，租期为 5 年。2×

18 年 5月 1日，这栋办公楼的账面余额为 500 000 000 元，已计提折旧 5 000 000 元。假

设甲公司所在城市不存在活跃的房地产交易市场。

甲公司的账务处理如下：

2×18 年 5月 1日

借：投资性房地产——办公楼 500 000 000

累计折旧 5 000 000

贷：固定资产——办公楼 500 000 000

投资性房地产累计折旧 5 000 000

【教材例 6-10】甲公司是从事房地产开发的企业，2×18 年 4月 10 日，甲公司董事会就将

其开发的一栋写字楼不再出售改用作出租形成了书面决议。甲公司遂与乙公司签订了租赁协

议，将此写字楼整体出租给乙公司使用，租赁期开始日为 2×18 年 5 月 1 日，租赁期为 5

年。2×18 年 5月 1日，该写字楼的账面余额为 500 000 000 元，未计提存货跌价准备，转

换后采用成本模式进行后续计量。

甲公司的账务处理如下：

2×18 年 5月 1日

借：投资性房地产——写字楼 500 000 000

贷：开发产品 500 000 000

【例题•单选题】2011 年 7 月 1日，甲公司将一项按照成本模式进行后续计量的投资性房地

产转换为固定资产。该资产在转换前的账面原价为 4 000 万元，已计提折旧 200 万元，已计

提减值准备 100 万元，转换日的公允价值为 3 850 万元，假定不考虑其他因素，转换日甲公

司应借记“固定资产”科目的金额为（ ）万元。（2012 年）

A．3 700 B．3 800 C．3 850 D．4 000

【答案】D

【解析】转换日甲公司应按转换前投资性房地产原价 4 000 万元借记“固定资产”科目。

【例·单选题】2×20 年 1月 1日，甲公司将自用的写字楼转换为以成本模式进行后续计量

的投资性房地产。转换当日写字楼的账面余额为 5000 万元，已计提折旧 500 万元，已计提

固定资产减值准备 400 万元；公允价值为 4200 万元。甲公司将该写字楼转为投资性房地产

核算时的初始入账价值为（ ）万元。（2020 年）

A.5000 B.4600 C.4200 D.4100

幻灯片 108

【答案】D
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【解析】自用写字楼转换为以成本模式后续计量的投资性房地产，应以转换当日写字楼的账

面价值 4100 万元（5000－500－400）作为投资性房地产的初始入账价值。

2.公允模式下的转换会计处理

转换类型 相关内容

投资性房地产转为自用房地产

或者存货

会计处理分录如下：

借：固定资产/无形资产/开发产品（转换当日的公允价值）

贷：投资性房地产-成本

-公允价值变动 （或者在借方）

差额：公允价值变动损益

【提示】

①自用房地产或存货入账价值是转换当日的公允价值；

②转换当日的公允价值与原账面价值之间的差额是该资

产后续公允价值变动，计入当期损益（公允价值变动损益）

自用房地产、或存货转换为投资

性房地产

会计处理分录如下：

借：投资性房地产-成本（以转换当日的公允价值计量）

累计折旧（摊销）

固定资产（无形资产）减值准备

存货跌价准备

借差：公允价值变动损益

贷：固定资产、无形资产、开发产品

贷差：其他综合收益

【提示】①投资性房地产按公允价值计量的转换属于跨界

的会计处理；

②自用房地产或存货转换为以公允价值计价的投资性房

地产时，除重新确认科目，金额也要重新确认（投资性房

地产按照转换当日的公允价值）；

③如果转换当日的公允价值小于原账面价值，说明资产减

值，应当将差额计入当期损益（公允价值变动损益）

【教材例 6-11】2×18 年 11 月 1 日，租赁期满，甲公司将出租的写字楼收回，公司董事会

就将该写字楼作为办公楼用于本公司的行政管理形成了书面决议。2×18 年 11 月 1 日，该

写字楼正式开始自用，相应由投资性房地产转换为自用房地产，当日的公允价值为 72 000

000 元。该项房地产在转换前采用公允价值模式计量，原账面价值为 70 000 000 元，其中，

成本为 67 000 000 元，公允价值变动为增值 3 000 000 元。

甲公司的账务处理如下：

借：固定资产——写字楼 72 000 000

贷：投资性房地产——写字楼——成本 67 000 000

——公允价值变动 3 000 000

公允价值变动损益——投资性房地产 2 000 000

【教材例 6-12】2×18 年 8 月，甲公司打算搬迁至新建办公楼，由于原办公楼处于商业繁华
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地段，甲公司准备将其出租，以赚取租金收入，已经公司董事会批准形成书面决议。2×18

年 12 月底，甲公司完成了搬迁工作，原办公楼停止自用。 2×19 年 1月 1日，甲公司与乙

公司签订了租赁协议，将其原办公楼租赁给乙公司使用，约定租赁期开始日为 2×19 年 1

月 1 日，租赁期为 3年。

在该例中，甲公司应当于租赁期开始日（ 2×19 年 1月 1日），将自用房地产转换为投资性

房地产。该办公楼所在地房地产交易活跃，公司能够从市场上取得同类或类似房地产的市场

价格及其他相关信息，假设甲公司对出租的该办公楼。

采用公允价值模式计量假设 2×19 年 1月 1日，该办公楼的公允价值为 380 000 000 元，其

原价为 550 000 000 元，已提折旧 150 000 000 元。

甲公司的账务处理如下：

2×19 年 1月 1日

借：投资性房地产——办公楼——成本 380 000 000

公允价值变动损益——投资性房地产 20 000 000

累计折旧 150 000 000

贷：固定资产——办公楼 550 000 000

【教材例 6-13】2×18 年 4 月 15 日，甲房地产开发公司董事会形成书面决议，将其开发的

一栋写字楼用于出租。甲公司遂与乙公司签订了租赁协议，租赁期开始日为 2×18 年 5月 1

日，租赁期为 5年。2×18 年 5 月 1 日，该写字楼的账面余额为 400 000 000 元。公允价值

为 430 000 000 元。

甲公司的账务处理如下：

2×18 年 5月 1日

借：投资性房地产——写字楼——成本 430 000 000

贷：开发产品 400 000 000

其他综合收益——投资性房地产 30 000 000

【例题•单选题】企业将自用房地产转为以公允价值模式计量的投资性房地产。下列关于转

换日该房地产公允价值大于账面价值的差额的会计处理表述中，正确的是（ ）。

A．计入递延收益 B．计入当期损益

C．计入其他综合收益 D．计入资本公积

【答案】C

【解析】企业将自用房地产转为以公允价值模式计量的投资性房地产，当日公允价值大于账

面价值的差额，应该计入其他综合收益，C项正确。

【例题•多选题】企业将自用房地产转换为以公允价值模式计量的投资性房地产时，转换日

的公允价值与原账面价值的差额，可能影响的财务报表项目有( )。（2019）

A．资本公积 B．其他综合收益

C．公允价值变动收益 D．投资收益

【答案】BC

【解析】企业将自用房地产转换为以公允价值模式进行后续计量的投资性房地产,转换日公

允价值大于账面价值的差额计入其他综合收益，公允价值小于账面价值的差额计入公允价值

变动损益，选项 B 和 C 正确
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二、投资性房地产的处置

项目 相关内容

（一）成本模式的投资

性房地产的处置

1．会计处理的分录：核算处置损益

借：银行存款等

贷：其他业务收入

应交税费——应交增值税（销项税额）

借：其他业务成本

投资性房地产累计折旧/投资性房地产

累计摊销

投资性房地产减值准备

贷：投资性房地产

2．方法：画小利润表

小利润表

处置 金额

售价（流入）

成本（流出）

【要点提示】①投资性房地产的处置属于日常活动，应确认收入

和费用，成本模式下处置分录是两个；②会计科目：其他业务收

入、其他业务成本

（二）公允模式的投资

性房地产的处置

1． 会计处理的分录

借：银行存款等

贷：其他业务收入

应交税费——应交增值税（销项税额）

借：其他业务成本

公允价值变动损益（或贷记）

其他综合收益

贷：投资性房地产——成本

——公允价值变动（或借记）

2．方法：画小利润表

小利润表

处置 金额

售价（流入）

成本（流出）

结转公允价值变动损益

结转其他综合收益

【要点提示】公允模式下处置需要结转累计公允价值变动和其他

综合收益，结转到其他业务成本
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【教材例 6-14】甲公司将其出租的一栋写字楼确认为投资性房地产。租赁期届满后，甲公

司将该栋写字楼出售给乙公司，合同价款为 200 000 000 元，乙公司已用银行存款付清。假

设这栋写字楼原采用成本模式计量。出售时，该栋写字楼的成本为 180 000 000 元，已计提

折旧 20 000 000 元，不考虑相关税费。

甲公司的账务处理如下：

借：银行存款 200 000 000

贷：其他业务收入 200 000 000

借：其他业务成本 160 000 000

投资性房地产累计折旧 20 000 000

贷：投资性房地产——写字楼 180 000 000

【本章小结】

【本节重点】

公允模式下投资性房地产的转换（固定资产转换按公允价值计量的投资性房地产）

投资性房地产的处置（方法：画小利润表）
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