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叶 国 际 会 计 准 则 第 源园 号 要要要 投 资 性 房 地 产 曳渊 以 下 简 称

叶 投 资 性 房 地 产 曳冤 对 投 资 性 房 地 产 的 确 认 与 计 量 以 及 会 计 处

理 提 出 了 根 本 要 求 遥 本 文 拟 就 投 资 性 房 地 产 的 会 计 处 理 问 题

进 行 一 些 探 讨 遥

一、投资性房地产的核算范畴

员援含义遥 投 资 性 房 地 产 是 指 企 业 为 了 赚 取 租 金 收 入 或 引

起 资 产 增 值 而 部 分 或 全 部 持 有 的 土 地 尧 房 屋 建 筑 物 等 遥 投 资

性 房 地 产 是 一 种 特 殊 资 产 袁 主 要 体 现 在 以 下 几 方 面 院 第 一 袁 投

资 性 房 地 产 不 用 于 销 售 遥 第 二 袁 投 资 性 房 地 产 的 实 际 使 用 寿

命 较 长 袁 应 当 对 其 后 续 支 出 与 处 置 加 以 考 虑 遥 第 三 袁 企 业 持 有

的 自 用 或 用 于 销 售 的 土 地 应 界 定 为 无 形 资 产 范 畴 袁 对 于 为 了

出 租 或 资 本 增 值 而 持 有 的 土 地 使 用 权 应 界 定 为 投 资 性 房 地

产 遥 第 四 袁 企 业 持 有 投 资 性 房 地 产 的 目 的 是 赚 取 长 期 的 租 金

收 益 或 获 得 资 本 增 值 袁 对 于 这 部 分 资 产 的 核 算 袁 应 当 充 分 遵

循 实 质 重 于 形 式 原 则 来 对 收 益 进 行 确 认 遥

圆援范畴遥 随 着 叶 投 资 性 房 地 产 曳 的 公 布 袁 国 际 会 计 准 则 首 次

明 确 将 投 资 性 房 地 产 与 其 他 经 营 性 房 地 产 尧 自 用 性 房 地 产 分

开 遥 投 资 性 房 地 产 不 应 当 包 括 以 下 内 容 院淤 用 于 商 品 的 生 产

或 劳 务 的 供 应 袁 或 用 于 管 理 目 的 的 房 地 产 曰于 在 正 常 经 营 过

程 中 销 售 的 房 地 产 遥

符 合 下 列 内 容 的 应 界 定 为 投 资 性 房 地 产 院淤 为 长 期 资 本

增 值 而 持 有 的 土 地 袁 不 包 括 在 正 常 经 营 过 程 中 为 短 期 销 售 而

持 有 的 土 地 曰 于 尚 未 确 定 用 途 的 土 地 应 视 为 用 于 资 本 增 值 曰

盂 企 业 拥 有 渊 或 报 告 企 业 在 融 资 租 赁 方 式 下 持 有 冤 并 在 一 项

或 多 项 经 营 租 赁 下 租 出 的 建 筑 物 曰榆 准 备 在 一 项 或 多 项 经 营

租 赁 下 租 出 的 空 闲 建 筑 物 遥

二、投资性房地产的会计确认与计量

员援会计确认遥 企 业 取 得 投 资 性 房 地 产 袁 只 有 在 同 时 具 备 以

下 两 个 条 件 时 才 可 以 进 行 会 计 确 认 院淤 因 取 得 产 权 而 发 生 的

成 本 可 以 计 量 曰 于 因 该 投 资 性 房 地 产 而 包 含 的 租 金 收 入 尧 使

用 收 费 或 增 值 收 益 能 够 流 入 企 业 遥

圆援会计计量遥 企 业 取 得 的 投 资 性 房 地 产 应 按 照 实 际 成 本

原 则 进 行 计 量 遥 对 于 企 业 购 入 的 投 资 性 房 地 产 袁 应 当 将 为 取

得 该 项 资 产 而 发 生 的 价 款 尧 相 关 税 金 尧 手 续 费 渊 如 合 同 费 尧 公

证 费 尧 保 险 费 等 冤 计 入 成 本 遥 对 于 企 业 自 行 开 发 的 投 资 性 房 地

产 袁 应 当 将 开 发 过 程 中 为 该 资 产 发 生 的 一 切 支 出 作 为 成 本 入

账 袁 包 括 项 目 确 定 尧 场 地 清 理 以 及 建 造 过 程 中 发 生 的 直 接 材

料 尧 直 接 人 工 尧 施 工 管 理 等 遥 将 完 工 日 自 行 开 发 的 房 地 产 作 为

投 资 性 房 地 产 时 应 采 用 公 允 价 值 计 量 袁 在 完 工 日 该 项 房 地 产

的 公 允 价 值 与 其 原 先 的 账 面 金 额 之 间 的 任 何 差 额 都 应 在 当

期 净 损 益 中 确 认 遥 企 业 因 债 务 重 组 尧 非 货 币 性 交 易 等 取 得 的 投

资 性 房 地 产 应 依 据 相 关 会 计 准 则 进 行 会 计 确 认 与 计 量 遥另 外 袁

启 动 费 渊 使 房 地 产 达 到 工 作 状 态 所 必 需 的 启 动 费 除 外 冤 和 在 投

资 性 房 地 产 达 到 计 划 的 占 用 水 平 之 前 发 生 的 初 始 经 营 亏 损 或

在 房 地 产 的 建 造 或 开 发 过 程 中 浪 费 的 材 料 尧 人 工 或 其 他 资 源

等 非 正 常 损 失 袁 不 作 为 投 资 性 房 地 产 的 成 本 遥

三、投资性房地产发生的后续支出

对 已 有 投 资 性 房 地 产 发 生 的 后 续 支 出 袁 如 果 估 计 的 业 绩

标 准 确 有 提 高 且 未 来 经 济 利 益 很 可 能 流 入 企 业 袁 则 相 关 的 后

续 支 出 应 增 加 投 资 性 房 地 产 的 账 面 金 额 袁 所 有 其 他 后 续 支 出

应 在 发 生 的 当 期 确 认 为 费 用 遥 另 外 袁 如 果 在 确 定 某 项 投 资 性 房

地 产 的 账 面 金 额 时 考 虑 了 未 来 经 济 利 益 的 损 失 袁 则 为 恢 复 该

资 产 的 预 期 未 来 经 济 利 益 而 发 生 的 后 续 支 出 应 当 资 本 化 曰 如

果 某 项 资 产 的 买 价 反 映 了 企 业 为 使 该 资 产 达 到 工 作 状 态 而 在

未 来 必 须 发 生 支 出 的 义 务 袁 则 后 续 支 出 应 增 加 账 面 金 额 遥 其 他

为 了 投 资 性 房 地 产 的 经 营 管 理 或 维 持 其 获 利 能 力 而 发 生 的 支

出 则 应 当 确 认 为 当 期 损 益 遥

四、投资性房地产的处置

当 投 资 性 房 地 产 处 置 或 永 久 退 出 使 用 且 预 期 没 有 来 自 处

置 的 未 来 经 济 利 益 流 入 时 袁 应 终 止 确 认 投 资 性 房 地 产 遥 在 企 业

的 经 营 过 程 中 袁 销 售 或 订 立 一 项 融 资 租 赁 合 同 可 能 会 导 致 一

项 投 资 性 房 地 产 的 处 置 遥如 果 属 于 销 售 投 资 性 房 地 产 袁 在 确 定

投 资 性 房 地 产 的 处 置 日 时 袁 企 业 应 按 照 确 认 商 品 销 售 收 入 的

标 准 袁 合 理 确 定 销 售 实 现 的 时 点 曰 如 果 是 通 过 订 立 一 项 融 资 租

赁 合 同 或 通 过 售 后 租 回 方 式 进 行 处 置 的 袁 则 应 按 照 会 计 准 则

中 的 相 关 规 定 进 行 处 理 遥

对 投 资 性 房 地 产 的 处 置 进 行 损 益 计 量 时 袁 如 果 属 于 销 售

或 报 废 投 资 性 房 地 产 袁 企 业 应 根 据 投 资 性 房 地 产 的 报 废 或 处

置 的 净 处 置 收 入 与 该 项 资 产 的 账 面 金 额 之 间 的 差 额 袁 确 定

由 此 所 产 生 的 利 得 或 损 失 袁 并 应 在 利 润 表 中 将 其 确 认 为 收 益

或 费 用 曰 如 果 是 通 过 订 立 一 项 融 资 租 赁 合 同 或 通 过 售 后 租 回

方 式 进 行 处 置 的 袁 则 应 按 照 会 计 准 则 中 的 相 关 规 定 进 行 处 理 遥

处 置 投 资 性 房 地 产 所 产 生 的 应 收 对 价 袁 应 按 公 允 价 值 进

行 初 始 确 认 遥 如 果 投 资 性 房 地 产 的 付 款 额 延 期 支 付 袁 则 收 到

的 对 价 应 按 与 现 金 价 格 相 等 的 金 额 进 行 初 始 确 认 遥 对 价 的 名

义 金 额 和 与 现 金 价 格 相 等 的 金 额 之 间 的 差 额 袁 应 确 认 为 利 息

收 入 遥

对 于 投 资 性 房 地 产 的 处 置 过 程 中 发 生 的 或 有 事 项 袁 企 业

应 根 据 会 计 准 则 的 要 求 袁 合 理 核 算 在 处 置 某 项 投 资 性 房 地 产

之 后 仍 保 留 的 所 有 负 债 遥茵
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