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https://www.100test.com/kao_ti2020/352/2021_2022_2008_E5_A4_

87_E8_80_83_c45_352478.htm 第一节 投资性房地产初始计量 [

例题考点提示] 投资性房地产成本法和公允价值法及递延所得

税的问题 [经典例题] 营业税税率为5%.有关资料如下： （1

）2006年12月丁公司以银行存款购入一栋写字楼，价款

为51000万元；其中包括土地使用权为1000万元，丁公司作为

投资性房地产，写字楼预计尚可使用年限为40年，写字楼相

关手续于当日办理完毕；土地使用权预计尚可使用年限为50

年，土地使用权相关手续于2007年1月1日办理完毕。写字楼

和土地使用权的预计净残值为零，均采用直线法计提折旧和

摊销。假定按年计提折旧和进行摊销。 （2）2007年1月丁公

司与B公司签订租赁协议，将该写字楼整体出租给B公司，租

期为3年，年租金为2000万元，每年年初支付。 （3）若

在2008年年末的写字楼的市场价值为46550万 考虑递延所得税

，税率33%.要求： （1）编制2006年12月购入房地产的有关会

计分录。 （2）编制收到租金及有关营业税的相关会计分录

。 （3）编制成本法下按年对投资性房地产计提折旧和进行

摊销的会计分录。 （4）发生了减值的处理 [例题答案] （出

租房子同时把土地使用权出租了，那么应该是统一作为投资

性房地产核算，计提折旧和摊销在一起核算，“投资性房地

产累计折旧（摊销）”科目核算。如果是房产的折旧年限和

土地使用权的摊销年限不一致的，那么房产的折旧和土地使

用权的摊销应该是分开核算的。关于这点，之前确实不是很

明白，教材中也没有涉及到这样的问题，这是水团沟通以后



的初步答案，对于之前的疏忽表示歉意。） （1）编制2006

年12月购入房地产的有关会计分录。 借：投资性房地产－写

字楼 51000 贷：银行存款 51000 （2）编制收到租金及有关营

业税的相关会计分录。 借：银行存款2000 贷：其他业务收入

2000 借：营业税金及附加100 贷：应交税费－应交营业税 100 

（3）编制按年对投资性房地产计提折旧和进行摊销的会计分

录。 07年，08年 借：其他业务成本 1270 贷：投资性房地产累

计折旧1250 （50000÷40） 投资性房地产累计摊销20（1000

÷50） （或借：其他业务成本 1270 贷：投资性房地产累计折

旧（摊销） 1270） 09年 借：其他业务成本 1270 贷：投资性

房地产累计折旧1250 （50000÷40） 投资性房地产累计摊销20

（1000÷50） （或借：其他业务成本 1270 贷：投资性房地产

累计折旧（摊销） 1270） （4）若在2008年年末的写字楼的市

场价值为46550万，2008年底投资性房地产账面价值＝51000

－1270×2=48460，因此应该计提减值＝1910万： 借：资产减

值损失 1910 贷：投资性房地产减值准备 1910 借；递延所得税

资产 1910×33％＝630.3 贷：所得税费用 630.3 [例题总结与延

伸] 如果此题是按照公允价值的模式如何做分录 （1）购买的

时候， 借：投资性房地产－成本 51000 贷：银行存款 51000 

（2）编制收到租金及有关营业税的相关会计分录。 借：银

行存款2000 贷：其他业务收入 2000 借：营业税金及附加100 

贷：应交税费－应交营业税 100 （3）若在2008年年末的写字

楼的市场价值为46550万，2008年底投资性房地产账面价

值51000，因此应该确认公允价值变动＝51000－46550＝4450

万，会计分录： 借：公允价值变动损益 4450 贷：投资性房地

产-公允价值变动 4450 借：递延所得税资产 630.3 递延所得税



负债 838.2 贷：所得税费用 1468.5 这里需要注意一个问题：会

计上虽然不计算折旧了，但是税法上还是需要计算折旧的，

那么在每年底都需要确认递延所得税。会计上不计算折旧，

税法上要求扣除，那么这里形成的是应纳税暂时性差异，需

要确认递延所得税负债： 借：所得税费用 838.2 贷：递延所

得税负债 1270×33％×2＝838.2 [知识点理解与总结] 一、投

资性房地产实质 投资性房地产的实质就是企业经营租出的房

地产和土地使用权，另外是持有增值后出售的土地使用权。

从理解上基本上掌握一下经营租出的房地产就可以了。之所

以这样来区分是因为房地产市场逐渐繁荣，公允价值能够及

时取得，那么对于企业经营租出的固定资产是具有稳定的交

易市场的，那么根据新准则对于市场信息的考虑出发，很有

必要把经营租赁的这部分房地产区别于其他固定资产来单独

核算，便于进行公允价值计量。成本模式计量则是基本延续

了经营租赁固定资产的处理。对于我们考生来说重点掌握公

允价值模式计量的投资性房地产的核算。 二、关于成本模式

和公允价值模式 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下

载。详细请访问 www.100test.com 


