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诗：道德三皇五帝，功名夏后商周，五霸英雄（七雄）闹春

秋，顷刻兴亡过手。青史几行名姓，北邙无数荒丘，前人田

地后人收，说甚龙争虎斗。 话说中级会计实务是中级考试最

难的一门，那究竟难在哪里呢？本人以为难在难以理解。难

在教材比较枯燥无味。倘若以理解知识的角度或者是考生的

角度来看待这个资产，摆脱客观介绍的口气，那么知识点就

不会近在眼前却又远在天边。所以本连载希望能以考生的理

解的角度说说教材中的知识点，帮助大家先理解后记忆，学

习变的更轻松。 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。 
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