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2025 年注会《会计》母仪天下---第二板块 投资性房地产题目及答案

1.投资性房地产的范围

投资性房地产的定性

地上建筑物 出租状态

地皮 出租状态/（非房产企业）持有以备增值后转让的状态

空置建筑物/在建房产 管理当局作出书面决议明确要租出去时

2.投资性房地产的确认时点

（1）用于出租的投资性房地产以租赁期开始日为确认日；

（2）持有以备经营出租的空置建筑物，以企业管理当局就该事项作出正式书面决议的日期作为确认日；

（3）持有以备增值后转让的土地使用权以企业将自用土地使用权停止自用，准备增值后转让的日期作为确认

日。

3.投资性房地产的后续计量原则

同一企业只能采用一种模式对所有投资性房地产进行后续计量，不得同时采用两种计量模式。

房产公允价值可靠计量时不是必须用公允模式

成本模式在满足规定条件时可以转为公允价值模式，按会计政策变更进行追溯调整，但公允价值模

式不能转为成本模式。

【教材新增】

①对于浮动收费法下作为保险合同基础项目持有的投资性房地产可以同时采用两种计量模式；

②采用公允价值模式进行后续计量的企业，在建投资性房地产建设期间公允价值无法可靠确定但预期建造完工

后能够持续可靠取得公允价值的，先按成本口径计量，待完工后或公允价值能够可靠计量时的孰早日按公允价值计

量；

③采用公允价值模式计量投资性房地产的企业，极少情形下，企业首次取得某项非在建投资性房地产时无法持

续可靠获取其公允价值，应采用成本模式计量直到处置，且假设无残值，即使公允价值能够可靠计量时，此成本模

式也不得更改。

4.采用成本模式进行后续计量的投资性房地产

在成本模式下，应当按照固定资产或无形资产的有关规定，对投资性房地产进行后续计量，计提折旧或摊销；

存在减值迹象的，还应当按照资产减值的有关规定进行处理。

①折旧或摊销时

借：其他业务成本
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贷：投资性房地产累计折旧（摊销）

②取得的租金收入

借：银行存款

贷：其他业务收入

应交税费——应交增值税（销项税额）

③投资性房地产提取减值时

借：资产减值损失

贷：投资性房地产减值准备

减值提取后对后续折旧或摊销的影响与固定资产或无形资产相同，且此减值不得恢复。

5.采用公允价值模式进行后续计量的会计处理

会计处理原则 1 三不原则---不折旧、不摊销及不提减值；

2 期末公允价值变动计入“公允价值变动损益”，将来转“其他业务成本”；

3 租金入“其他业务收入”

会计分录 1 期末公允价值大于账面价值时

借：投资性房地产——公允价值变动

贷：公允价值变动损益

②期末公允价值小于账面价值时

借：公允价值变动损益

贷：投资性房地产——公允价值变动

③收取租金时

借：银行存款

贷：其他业务收入

应交税费——应交增值税（销项税额）

6.投资性房地产后续计量模式的变更

借：投资性房地产（转换日当天的公允价值）

投资性房地产累计折旧（摊销）

投资性房地产减值准备

（递延所得税资产或负债

盈余公积

利润分配——未分配利润）

贷：投资性房地产

递延所得税资产或负债

盈余公积

利润分配——未分配利润

【例题】甲公司 2024 年末购入商务楼用于出租，初始成本 1000 万元，进项税 90 万元，后续计量采用成本模

式，10 年直线法折旧，无残值，税法认可此口径。2026 年末减值发生，可收回价值为 200 万元，尚可折旧期为 5

年，无残值，依然采用直线法折旧。2028 年初改为公允价值模式，当日公允价为 950 万元。

【提问】2028 年初会计政策变更的追溯调整分录如何编制？

【解析】

甲公司所得税率为 25%，采用资产负债表债务法核算所得税。

借：投资性房地产 950

投资性房地产累计折旧 240（100*2+40）

投资性房地产减值准备 600

贷：投资性房地产 1000
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递延所得税资产 135（540*25%）

递延所得税负债 62.5（250*25%）

盈余公积 59.25

利润分配---未分配利润 533.25

7.投资性房地产的后续支出

①资本化支出等同于固定资产

②费用化的后续支出

借：其他业务成本

贷：银行存款等科目

8.投资性房地产的转换

成本模式的投

资性房地产转

换

1 由自用房地产转入投资性房地产时：

借：投资性房地产

累计折旧（摊销）

固定资产（无形资产）减值准备

贷：固定资产、无形资产

投资性房地产累计折旧（摊销）

投资性房地产减值准备

2 由存货转入投资性房地产时：

借：投资性房地产 （按转换时的账面价值计量）

存货跌价准备

贷：开发产品

③由投资性房地产转为自用房地产时：

借：固定资产、无形资产

投资性房地产累计折旧（摊销）

投资性房地产减值准备

贷：投资性房地产

累计折旧（摊销）

固定资产（无形资产）减值准备

④由投资性房地产转为存货时：

借：开发产品（按转换时的账面价值计量）

投资性房地产累计折旧（摊销）

投资性房地产减值准备

贷：投资性房地产

公允模式的投

资性房地产转

换

①投资性房地产转自用房产或存货

借：固定资产、无形资产或开发产品（转换当日的公允价值）

公允价值变动损益（公允价值小于原账面价值的差额）

贷：投资性房地产（转换当时账面价值）

公允价值变动损益（公允价值大于原账面价值的差额）

②自用房产或存货转投资性房地产

借：投资性房地产（以转换日的公允价值计量）

累计折旧（摊销）

公允价值变动损益（公允价值小于账面价值的差额）

固定资产（无形资产）减值准备（存货跌价准备）（转换时已提减值准备）

贷：固定资产、无形资产或开发产品（转换日账面余额）
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其他综合收益（公允价值大于账面价值的差额）

9.投资性房地产的处置

成本模式下 ①收到处置价款时：

借：银行存款

贷：其他业务收入

应交税费——应交增值税（销项税额）

②结转投资性房地产成本

借：其他业务成本

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

公允模式下 ①按实际收到的款项

借：银行存款

贷：其他业务收入

应交税费——应交增值税（销项税额）

2 按当时投资性房地产的账面余额

借：其他业务成本

贷：投资性房地产——成本

——公允价值变动（也可能在借方）

③将累计公允价值变动转入其他业务成本

借：公允价值变动损益

贷：其他业务成本

或反之。

④将转换时原计入其他综合收益的部分转入其他业务成本

借：其他综合收益

贷：其他业务成本

【例题】丙公司于 2023 年 12 月 31 日将一办公楼对外出租并采用成本模式进行后续计量，租期为 5 年，每年

12 月 31 日收取租金 150 万元，出租时该办公楼的账面原价为 3000 万元，已提折旧 1000 万元，已提减值准备 200

万元，尚可使用年限 10 年，丙公司对该办公楼采用年限平均法计提折旧，假定无残值。2024 年末可收回金额分别

为 500 万元，尚可折旧 5年，净残值为零，依然采用直线法折旧。2026 年 3 月 5日丙公司将其出售，收到 600 万元

存入银行,增值税率为 9%。

【提问一】编制处置时的会计分录

【解析】

2 收到处置价款时：

借：银行存款 654

贷：其他业务收入 600

应交税费——应交增值税（销项税额）54

3 结转投资性房地产成本

借：其他业务成本 375

投资性房地产累计折旧 1305（1000+180+100+25）

投资性房地产减值准备 1320（200+1120）

贷：投资性房地产 3000

【提问二】计算出售时营业利润的影响额。

【解析】出售时营业利润影响额=600-375=225（万元）。
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【例题】2023 年 1 月 1 日甲公司出租办公楼给乙公司，后续采用公允价值模式计量投资性房地产。2023 年初

此办公楼的公允价值为 1500 万元，账面原价为 2000 万元，已提折旧为 700 万元，2023 年 12 月 31 日该办公楼的公

允价值为 1800 万元，2024 年 12 月 31 日该办公楼的公允价值为 2000 万元，2025 年 12 月 31 日甲公司将该办公楼

出售给乙公司，价款为 3000 万元，增值税率为 9%。

【提问一】编制处置时的会计分录；

【解析】

1 按实际收到的款项

借：银行存款 3270

贷：其他业务收入 3000

应交税费——应交增值税（销项税额）270

2 按当时投资性房地产的账面余额

借：其他业务成本 2000

贷：投资性房地产——成本 1500

——公允价值变动 500

③将累计公允价值变动转入其他业务成本

借：公允价值变动损益 500

贷：其他业务成本 500

或反之。

④将转换时原计入其他综合收益的部分转入其他业务成本

借：其他综合收益 200

贷：其他业务成本 200

【提问二】计算出售时营业利润的影响。

【解析】出售时营业利润影响额=3000-2000+200=1200（万元）。
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