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https://www.100test.com/kao_ti2020/261/2021_2022_2007_E5_B9_

B4_E4_B8_AD_c44_261643.htm 第五章 投资性房地产 【重点、

难点解析】 5.1投资性房地产的确认及初始计量 （一）投资性

房地产的界定 1、投资性房地产主要包括： （1）已出租的土

地使用权； （2）持有并准备增值后转让的土地使用权； （3

）已出租的建筑物。 按照国家有关规定认定的闲置土地，不

属于持有并准备增值后转让的土地使用权。 某项房地产，部

分用于赚取租金或资本增值、部分用于生产商品、提供劳务

或经营管理，能够单独计量和出售的、用于赚取租金或资本

增值的部分，应当确认为投资性房地产；不能够单独计量和

出售的、用于赚取租金或资本增值的部分，不确认为投资性

房地产。 企业将建筑物出租，按租赁协议向承租人提供的相

关辅助服务在整个协议中不重大的，如企业将办公楼出租并

向承租人提供保安、维修等辅助服务，应当将该建筑物确认

为投资性房地产。(北京安通学校提供) 2、下列各项不属于投

资性房地产： （1）自用房地产，即为生产商品、提供劳务

或者经营管理而持有的房地产。 （2）作为存货的房地产。 

（二）投资性房地产的确认条件 投资性房地产在同时满足下

列条件时予以确认： 1、企业能够取得与该项投资性房地产

相关的租金收入或增值收益； 2、该项投资性房地产的成本

能够可靠地计量。 该确认条件与企业的一般资产的确认条件

相同，并无特别之处。 （三）投资性房地产的入账价值确认

1、总的原则：历史成本原则。即企业取得投资性房地产时，

应当按照取得时的实际成本进行初始计量，在这点上与普通



资产的核算标准相同。 2、不同取得渠道下投资性房地产的

入账成本构成 1）外购的投资性房地产。按买价和可直接归

属于该资产的相关税费作为其入账价值。(北京安 通学校提

供) 【例5－1】甲公司是一家商贸企业，为了拓展经营规模

，2006年3月1日以银行存款购得位于繁华商业区的一层商务

用楼，并当即进行招租。该层商务楼的买价为600万元，相关

税费30万元。根据投资性房地产准则，甲公司所购商务用楼

符合投资性房地产的界定条件，应单独列于“投资性房地产

”科目核算，其会计处理如下： ①该商务楼的入账成本＝买

价 相关税费＝600 30＝630（万元）； ②账务处理如下： 借：

投资性房地产 630 贷：银行存款 630 （注：分录中的计量单位

为万元，下同） 2）自行建造的投资性房地产。按建造该资

产达到预定可使用状态前所发生的必要支出，作为入账价值

。在建造过程中发生的非正常性损失，直接计入当期损益，

不计入投资性房地产成本。 【例5－2】乙公司是一家建筑公

司，为了降低经营风险，于2006年1月1日开始在企业拥有的

一块地皮上自行建造一幢商务办公楼，拟用于招租。工程期

为1年，于2007年1月1日完工，于2007年2月达到预定可使用状

态。工程期间发生人工费600万元，投入工程物资3000万元，

假定无相关税费。工程开工时，所占地皮的账面价值为4000

万元，在“无形资产”科目核算。根据投资性房地产准则

，A公司所建商务用楼符合投资性房地产的界定条件，应单

独列于“投资性房地产”科目核算，其会计处理如下： ①该

商务楼的入账成本＝3000 600 4000＝7600（万元）； ②账务处

理如下： A.工程领用物资时： 借：在建工程 3000 贷：工程物

资 3000 B．分配工程人员工资时： 借：在建工程 600 贷：应



付职工薪酬 600 C．将土地使用权的账面价值在开工时列入工

程成本 借：在建工程 4000 贷：无形资产 4000 D．工程完工时

： 借：投资性房地产 7600 贷：在建工程 7600 3）以其他方式

取得的投资性房地产。原则上也是按其取得时的实际成本作

为入账价值，符合其他相关准则规定的按照相应的准则规定

予以确定。比如债务重组转入的投资性房地产就应按债务重

组准则的规定来处理。 【例5－3】丙公司是一家商贸企业

，2006年4月1日接受丁公司投入的土地使用权，该资产在丁

公司的账面价值为4000万元，双方协议以评估价为投资价值

确认标准，经评估，其公允价值为5000万元。丙公司取得该

地皮后，拟于适当时机转让。根据投资性房地产准则，丙公

司所接受的土地使用权符合投资性房地产的界定条件，应单

独列于“投资性房地产”科目核算，其会计处理如下： ①该

商务楼的入账成本＝双方协议价＝5000（万元）； ②账务处

理如下： 借：投资性房地产 5000 贷：实收资本 5000 100Test 
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