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B4_E4_B8_AD_c67_269221.htm 5.3 投资性房地产的转换 （一

）转换条件 在下列情况下，当有确凿证据表明房地产用途发

生改变时，企业应当将投资性房地产转换为其他资产或将其

他资产转换为投资性房地产： ①投资性房地产开始自用，相

应地由投资性房地产转换为自用房地产。比如原来出租的房

地产现改为自用房地产； ②自用房地产停止自用，拟用于赚

取租金或资本增值，相应地由自用房地产转换为投资性房地

产。比如过去是办公用的大楼，现在腾出来作为投资性房地

产出租出去； ③房地产开发企业将其存货以经营租赁方式租

出，相应地由存货转换为投资性房地产； ④在建或开发的房

地产转换为投资性房地产。此处的在建工程并不是指“半拉

子”工程，而是达到可使用可出租状态的已完工工程。由于

不是自用所以没有转到固定资产中，而是转到投资性房地产

中了。 （二）转换时入账口径的选择 ①在成本模式下，房地

产转换后的入账价值，以其转换前的账面价值确定。 会计分

录为： A．由自用房地产或存货转入投资性房地产时： 借：

投资性房地产（按转换时的原账面价值计量） 累计折旧 贷：

固定资产、无形资产或存货 B．由投资性房地产转为自用房

地产或存货时： 借：固定资产、无形资产或存货（按转换时

的原账面价值计量） 贷：投资性房地产 （北京安通学校提供

） ②以公允价值计价的投资性房地产转换为自用房地产或存

货时，应当以其转换当日的公允价值作为自用房地产或存货

的账面价值，转换当日的公允价值与投资性房地产原账面价



值之间的差额计入当期损益。 会计分录为： 借：固定资产、

无形资产或存货（以转换当日的公允价值计量） 公允价值变

动损益（公允价值小于账面价值的差额列为损失） 贷：投资

性房地产（按转换当时的账面价值结转） 公允价值变动损益

（公允价值大于账面价值的差额计收益） ③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，如果转换当日

的公允价值小于原账面价值，应当将差额计入当期损益；如

果转换当日的公允价值大于原账面价值，应当将其差额计入

资本公积。 会计分录为： 借：投资性房地产（以转换当日的

公允价值计量） 累计折旧 公允价值变动损益（公允价值小于

账面价值的差额列为损失） 资产减值准备（转换当时已提减

值准备） 贷：固定资产、无形资产或存货（按转换当时的账

面余额结转） 资本公积（公允价值大于账面价值的差额不得

列为收益，而是追加资本公积） 5.4 投资性房地产的处置 企

业出售、转让、报废投资性房地产或者发生投资性房地产毁

损时，应当将处置收入扣除其账面价值和相关税费后的金额

计入当期损益（将实际收到的处置收入计入其他业务收入，

所处置投资性房地产的账面价值计入其他业务成本）。（北 

京 安 通 学 校提供） 【例5－7】某公司2006年1月1日将2004

年12月31日开始使用的一幢办公楼用于对外出租。该资产的

买价为3000万元，相关税费20万元，预计使用寿命为40年，

预计残值为21万元，预计清理费用1万元，甲公司采用直线法

提取折旧，且未发生减值问题。该办公楼的年租金为400万元

，于年末一次结清，租赁开始日为2006年1月1日。2007年1月1

日以3200万元的价格对外转让该房产，营业税率为5%，假设

公允价值不能可靠估计，且不考虑其他相关税费。 要求：对



该办公楼转换为投资性房地产以及处置投资性房地产的帐务

进行处理。 【答案】及【解析】根据投资性房地产准则，甲

公司将自用办公楼改为出租符合投资性房地产的界定条件，

应单独列于“投资性房地产”科目核算，其后续会计处理应

参照《企业会计准则固定资产》的相关规定处理。 具体处理

如下： ① 2005年末累计计提的折旧额＝［3020-（21-1）］

÷40=75（万元）； 借：投资性房地产 3020 累计折旧 75 贷：

固定资产 3020 投资性房地产累计折旧 75 ② 2006年计提的折

旧额＝［3020-（21-1）］÷40=75（万元）； 会计分录如下：

A．提取当年折旧时： 借：其他业务成本 75 贷：投资性房地

产累计折旧 75 B．收取租金时： 借：银行存款 400 贷：其他

业务收入 400 ③ 2007年1月1日后以3200万元的价格对外转让该

房产，营业税率为5%，则甲公司处置房产的会计处理如下： 

借：银行存款 3200 贷：其他业务收入 3200 借：其他业务成本

2870 投资性房地产累计折旧 150 贷：投资性房地产 3020 借：

营业税金及附加 160 贷：应交税费—应交营业税 160 100Test 
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