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B4_E4_B8_AD_c44_548570.htm 第五章 投资性房地产 一、主要

账务处理 投资性房地产，顾名思义是包括房产和地产两部分

的，那么自然是包括了投资性房地产的两种情况：房地产整

体的出租和持有增值后转让的土地使用权。 这里的重点其实

还是公允价值计量的投资性房地产，至于成本模式计量本质

上就是和固定资产核算一致，没有什么难点。公允价值计量

的投资性房地产入账价值的确定需要区分几种情况，一种是

外购的，这个大家肯定业务很娴熟了；另外是自用的房地产

转换为投资性房地产，还有是作为存货核算的房地产作为投

资性房地产。 借：投资性房地产 贷：银行存款 借：投资性房

地产 累计折旧 固定资产减值准备 贷：固定资产 关于自用的

房地产转换为投资性房地产的，大多数企业都是这么干的，

虽然是来了个转换但是本质上还是属于自己的房地产，只是

原来住的是自己人，现在换了外人了，本质上是没有什么差

别的，因此假如说你这个投资性房地产成本模式计量的，所

谓成本模式其实就是和固定资产的历史成本法计量是一个概

念，那么各个明细科目平稳过渡，固定资产换成了投资性房

地产，累积摊销换成了投资性房地产累积折旧（摊销），固

定资产减值准备换成了投资性房地产减值准备，这里需要注

意一下，为什么有个投资性房地产累积折旧（摊销）呢？是

因为如果土地使用权不能单独和算的话，那么就和房子一起

计提折旧了，所以会有一个“摊销”的意思，当然如果这个

投资性房地产就是土地使用权，那么自然就是用投资性房地



产累积摊销了。 需要注意一个问题那就是自己住改成别人住

了，以后折旧肯定不能记在自己名下了，肯定要在别人名下

，那么租金收入是“其他业务收入”，自然折旧和摊销就是

“其他业务支出”了，不是一家人不进一家门嘛。 借：投资

性房地产－成本 累计折旧 固定资产减值准备 （公允价值变动

损益） 贷：固定资产 （资本公积－其他资本公积） 借：投资

性房地产－公允价值变动 贷：公允价值变动损益 借：递延所

得税资产 贷：所得税费用 如果是自用的转换为投资性房地产

，发现这个投资性房地产公允价值能够可靠获得，那么后续

计量用公允价值计量法。这个时候公允价值一般会和账面价

值会有差异，那么应该怎么处理呢？一个原则就是高于的部

分一定不能让你记损益，为什么？因为会计准则就是千方百

计的防止上市公司调节利润，所以这个口子一定要堵上；之

前大家听说过资产评估增值的问题，老是抱怨怎么会计就是

不做处理？原因就是你是历史成本法计量，公允价值和你没

有关系，所以资产评估增值也自然和你没有关系了。而在这

个转换的时候，以后是公允价值计量了，资产评估增值终于

可以被承认了，会计上可以做处理了。但是需要注意一下，

这个房子是谁的？是投资者的！那么资产评估增值是谁的？

当然也是投资者大家的，所以这个计入了“资本公积－其他

资本公积”，之所以是其他资本公积，原因就是这个资本公

积是由于其他原因导致的，一般就是评估增值了。那么公允

价值如果小于账面价值了怎么办？考虑到以后公允价值变动

就是公允价值变动损益了，所以转换的时候也让你计入到公

允价值变动损益，就是说以后还会有回旋的余地，准则没有

说让你认栽，君子报仇十年不晚，相信你会公允价值回升的



，所以计入损益以后等着回升吧。 借：固定资产 投资性房地

产累计折旧 投资性房地产减值准备 贷：投资性房地产 累计折

旧 固定资产减值准备 借：固定资产 贷：投资性房地产－成本

投资性房地产－公允价值变动 公允价值变动损益 如果是作为

存货核算的房地产，也就是房地产公司自己开发的房地产转

换为投资性房地产了，这个其实就是领用本企业的存货了，

在一般企业中自用产成品有个视同销售的处理，就是说税务

部门肯定会征你税，就实际上和你卖出去再买回来一个道理

，税负不能少。在转换的时候也是一样的道理，本来是出售

的房地产，本来是税务部门等着征税的房地产存货，你忽然

说自用了，税务部门接受不了这个打击，不行我要征税，如

果放过，别的卖东西的肯定不干，所以这个时候存货房地产

改变用途成了投资性房地产，本质上性质发生了变化了，所

以视同销售征收企业所得税。也许有人说不是销售房地产有

营业税吗？这里忽略了一点：视同销售毕竟不是真正的销售

，所以营业税不会涉及，一个原因是营业税必须有营业额，

另外的原因是营业税本身就没有什么视同销售的说法，营业

税就只认真正的销售，别的装销售肯定不干。另外土地增值

税也不会认，因为土地增值税有个要求就是所有权要发生转

移。另外房地产存货转换为自用房地产也是一样的道理，本

质上性质发生变化，这里说的性质主要是指：存货是销售的

，固定资产是自用的，两个资产的风险水平也不一样，这就

是性质的差别。 借：投资性房地产－成本 （公允价值变动损

益） 贷：开发产品 资本公积－其他资本公积 上面说的几种是

投资性房地产增加的核算；持有期间的核算，成本法基本上

没有什么难点，本质上就是固定资产的历史成本法计量；至



于公允价值模式的计量，其实相当于是交易性金融资产的后

续计量差不多，所以说掌握了金融资产，投资性房地产基本

上就没有什么悬念了。 说说投资性房地产的减少吧。比如说

租了半天，人家住腻了，自己也想用用，所以就收回作为自

用固定资产。如果是成本模式计量的投资性房地产转换为自

用的，那么基本上也没有什么悬念，同样的历史成本法，大

家都是一路人，所以当初怎么转过去的现在怎么转回来，一

个一个科目对应着，顺利对接，严丝合缝的。比较麻烦的就

是公允价值计量的转换为自用了，公允价值计量方法和历史

成本法还是有差异的，考试经常会考你公允价值和账面价值

不一致的时候。对于这个差额的处理其实也是延续了之前的

处理原则。再考虑之前的差额处理之所以出现不一样：一个

原因是之前自用固定资产的时候就不做处理，所以转换的时

候当然要商量商量了。在投资性房地产往回转的时候也一样

道理，因为公允价值模式计量的时候，对于公允价值变动就

是计入到公允价值变动损益中的，所以最后转换的时候也依

然遵循了这样的处理方法，这就是惯性原则。有人要问了，

那这个公允价值变动损益什么时候才能处置呢？根据公允价

值计量法的原则，年末公允价值变动损益可以转入本年利润

，但是注意，你现在还是公允价值变动损益，现在承认了你

损益了，不等于真的就认可你了，因为公允价值始终是个不

切实际的东西，只有是实实在在的钱到了自己的腰包才是真

的，所以只有是最后处置资产的时候这个公允价值变动损益

才算是“媳妇熬成婆”，真正的名正言顺进入了“其他业务

收入”。 借：公允价值变动损益 贷：其他业务收入 借：递延

所得税负债 贷：所得税费用 最后投资性房地产处置的时候，



由于投资性房地产本质上属于经营租赁，所以核算的话就是

确认其他业务收入，结转其他业务成本，道理上等同于存货

销售的核算，这个大家没有什么疑问基本上。 二、涉及的其

他知识点 在交易性金融资产的时候已经说过了，公允价值计

量法会形成暂时性差异，原因就是税法是按照历史成本法计

量的，会计上怎么折腾公允价值和税法没有关系，税法上只

看最后结果，也就是最后资产处置的时候，就想会计上最后

处置的时候才承认公允价值变动损益是投资收益或者是其他

业务收入一样，税法上也是在最后处置的时候才会承认你公

允价值。因此公允价值变动形成的就是暂时性差异。在资产

转换的时候，因为资产没有处置，由于公允价值变动形成的

递延所得税也不需要结转，一直让它就呆着。以后计提减值

了，一般人以为肯定是确认递延所得税资产啊，这里需要注

意一下：假如说你这个投资定房地产之前由于公允价值变动

确认过递延所得势负债呢？那么转换为自用以后计提减值实

际上属于什么？实际上就是属于公允价值的变动而已，只不

过在历史成本法下作为减值核算了，不承认公允价值而已，

所以应该先是作为递延所得税负债的转回，超过的部分才是

作为递延所得税资产。这里就牵扯出另外一个问题：一个资

产或者负债只能确认递延所得税资产或者是递延所得税负债

，也就是说递延所得税资产和递延所得税负债在一个资产这

里不共戴天，不能同时确认，这也就告诉我们一个道理：不

能脚踏两条船，老老实实的一如既往一些，确认递延所得税

资产了先要把它转回了，然后才能确认递延所得税负债，反
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