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我国会计制度将投资性房地产和企业自用房地产都列入

固定资产或者无形资产进行会计处理。但是，这种处理不利于

反映企业房地产的构成情况及各类房地产对企业经营业绩的

贡献，因此，现行会计准则将投资性房地产作为一项与固定资

产和无形资产有区别的资产单独进行反映。根据《企业会计准

则第3号———投资性房地产》关于投资性房地产运用成本模式

与公允价值模式计量的规定，笔者拟用实例就这两种计量模

式对投资性房地产的会计处理作一探讨。

一、出售投资性房地产的会计处理

1. 出售以成本模式计量的投资性房地产的会计处理。

例1：2007年3月10日，ABC公司将一栋原用于出租且租期

届满的写字楼出售给W公司，合同价款为800万元，W公司已

用银行存款付清款项。当日，该栋写字楼的账面原价为1 000

万元，已提折旧200万元，已提减值准备50万元。假定不考虑相

关税费，要求做出ABC公司出售该栋写字楼的账务处理。

2007年3月10日，ABC公司的账务处理：借：银行存款800

万元；贷：其他业务收入800万元。同时，借：其他业务成本7 50

万元，投资性房地产累计摊销200万元，投资性房地产减值准

备50万元；贷：投资性房地产1 000万元。

2.出售以公允价值模式计量的投资性房地产的会计处理。

例2：2007年3月20日，ABC公司将一栋原用于出租且租期

届满的写字楼出售给H公司，合同约定的价格为800万元，H

公司已用银行存款付清款项。当日，该栋写字楼的成本为700

万元，账面价值为750万元，该栋用于出租的写字楼在后续计

量模式转换时原计入资本公积的金额为20万元。假定不考虑

相关税费，要求做出ABC公司出售该栋写字楼的账务处理。

2007年3月20日，ABC公司的账务处理：借：银行存款

800万元；贷：其他业务收入800万元。同时，借：其他业务成本

750万元；贷：投资性房地产———成本700万元、———公允价值

变动50万元。借：资本公积———其他资本公积20万元，公允价

值变动损益50万元；贷：其他业务收入70万元。

需注意的是，“公允价值变动损益”属于损益类账户，这里

转入其他业务收入的部分仅为出售投资性房地产当期公允价

值的变动额，而并非累计的公允价值变动额，因为以前各期公

允价值的变动额均已计入以前各期的损益。另外，无论“公允

价值变动损益”账户是借方余额还是贷方余额，均应转入“其

他业务收入”账户，所不同的是，该账户若为贷方余额则记入

“其他业务收入”账户，若为借方余额则冲减其他业务收入。

二、以投资性房地产进行债务重组的会计处理

1. 用以成本模式计量的投资性房地产进行债务重组的

会计处理。

例3：2007年3月10日，ABC公司因资金周转困难，无法按

期偿还所欠P公司的货款150万元，经双方协商，ABC公司以某

项投资性房地产偿还P公司货款。当日，ABC公司该项投资性

房地产的账面原价为300万元，已提折旧160万元，已提减值准

备20万元，公允价值为125万元。假定不考虑相关税费，要求做

出ABC公司债务重组的账务处理。

2007年3月10日，ABC公司的账务处理：借：应付账款150

万元；贷：其他业务收入125万元，营业外收入25万元。同时，

借：其他业务成本120万元，投资性房地产累计摊销160万元，

投资性房地产减值准备20万元；贷：投资性房地产300万元。

2. 用以公允价值模式计量的投资性房地产进行债务重

组的账务处理。

例4：2007年3月20日，ABC公司因资金周转困难，无法按

期偿还所欠M公司货款450万元，经双方协商，ABC公司以某

项投资性房地产偿还M公司货款。当日，ABC公司该项投资性

房地产的账面价值为420万元，公允价值为410万元，成本为

400万元，重组当日ABC公司“公允价值变动损益”账户有贷方

余额5万元。假定不考虑相关税费，要求做出ABC公司债务重

组的账务处理。

2007年3月10日，ABC公司的账务处理：借：应付账款450

万元；贷：其他业务收入410万元，营业外收入40万元。同时，

借：其他业务成本420万元；贷：投资性房地产———成本400万

元、———公允价值变动20万元。借：公允价值变动损益50万元；

贷：其他业务收入50万元。

值得注意的是，这里处置当日又发生的公允价值变动，可

以不再调整投资性房地产的账面价值，其对损益所造成的影

响直接通过“其他业务收入”与“其他业务成本”两账户对应反
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【摘要】《企业会计准则第3号———投资性房地产》将投资性房地产从固定资产和无形资产中分离出来，作为一项单独

资产进行了规范。本文据此用实例阐述了投资性房地产用于出售、债务重组和非货币性资产交换的会计处理。
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一、亏损产品传统决策分析

有贡献毛利的亏损产品，在没有其他投资机会的情况下，

应继续生产，不应该贸然停产，因为继续生产能够消化一部分

固定成本。现举例说明如下：

某化妆品有限公司生产A、B、C、D、E五种系列的产品，其

中B和E由于种种原因成了亏损产品。有关盈亏情况按全部成

本法计算的结果如表1所示。

从表1可以看出，产品B和E分别亏损300万元、500万元，

企业营业利润总额为6 100万元，停止B和E的生产是有利的

（利润将上升到6 900万元）。但是否真正有利，还应参考其他

资料才能确定。按变动成本法分解成本的结果如表2所示。

从表2可以看出，在按全部成本法计算的B产品成本总额

3 600万元中，变动成本为2 900万元，B产品尚能提供贡献毛

利400万元（3 300-2 900）。因此，若停止生产B产品不但不会

因减亏而增加300万元利润，反而会减少400万元贡献毛利，利

映出来，而对转入“其他业务收入”账户的公允价值变动损益

的金额应以该账户的当日余额为准。

三、以投资性房地产进行非货币性资产交换的会计处理

1. 用以成本模式计量的投资性房地产进行非货币性资

产交换的会计处理。

例5：2007年3月15日，ABC公司决定以某项投资性房地产

换取N公司某项非专利技术的长期使用权。交换当日，该项投

资性房地产的账面原价为200万元，已提折旧120万元，已计提

减值准备10万元，公允价值为100万元。N公司该项非专利技

术的公允价值为101万元，ABC公司另向N公司支付补价1万

元。假定不考虑相关税费，要求做出ABC公司在交换当日的

账务处理。

（1）确认该项交易是否属于非货币性资产交换。由于

10 000衣（1 000 000+10 000）=0.99%<25%，可判断该交易属于

非货币性资产交换。

（2）因为换入的非专利技术未来现金流量在风险上与该

项投资性房地产存在显著不同，且换入资产和换出资产的公

允价值均能可靠地计量，故该项交换具有商业实质。

（3）2007年3月15日，ABC公司的账务处理：借：无形资

产———非专利技术101万元；贷：其他业务收入100万元，银行

存款1万元。同时，借：其他业务成本70万元，投资性房地产累

计摊销120万元，投资性房地产减值准备10万元；贷：投资性房

地产200万元。

2. 用以公允价值模式计量的投资性房地产进行非货币

性资产交换的会计处理。

例6：2007年4月5日，ABC公司决定以某项投资性房地产

换取Q公司某项非专利技术的长期使用权。交换当日，该项投

资性房地产的账面价值为180万元，成本为160万元，公允价值

为190万元。交换当日ABC公司该项投资性房地产因公允价值

变动所产生的“公允价值变动损益”账户的贷方余额为20万

元。Q公司的该项非专利技术的公允价值为189万元，Q公司

另支付ABC公司补价1万元。假定不能考虑相关税费，要求做

出ABC公司在交换当日的账务处理。

（1）确认该项交易是否属于非货币性资产交换。由于

10 000衣（1890 000+10 000）=0.53%<25%，可判定该项交易属

于非货币性资产交换。

（2）经分析，该项交换具有商业实质。

（3）2007年4月5日，ABC公司的账务处理：借：无形资

产———非专利技术189万元，银行存款1万元；贷：其他业务收

入190万元。同时，借：其他业务成本180万元；贷：投资性房地

产———成本160万元、———公允价值变动20万元。借：公允价值

变动损益20万元；贷：其他业务收入20万元。
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表 1 年度盈亏计算表 单位院万元

销售收入

销货成本

营业利润

7 300

4 900

2 400

项目
A

产品名称
B C D E 合 计

3 300

3 600

-300

9 000

5 000

4 000

2 900

2 400

500

3 000

3 500

-500

25 500

19 400

6 100


