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一、投资性房地产的后续计量模式有成本模式和公允价值模

式两种。 1.成本模式计量的投资性房地产： （1）折旧（摊销

）计入投资性房地产累计折旧（摊销）； （2）发生减值遵

从资产减值准则，计入投资性房地产减值准备，计提的减值

准备不能转回。 （3）所得税的处理：账面价值和计税基础

的确定与固定资产、无形资产相同，主要考虑会计和税法折

旧（摊销）的差异，以及计提的投资性房地产减值准备。 2.

公允价值模式计量的投资性房地产： （1）不计提折旧（摊

销），不计提减值准备； （2）资产负债表日，要以公允价

值为基础调整投资性房地产的账面价值，公允价值与账面价

值的差额要计入公允价值变动损益。 （3）所得税的处理：

此模式下，会计上不计提折旧，但是税法可能计提折旧，从

而引起账面价值大于计税基础，形成应纳税暂时性差异，确

认递延所得税负债；其次，税法不认可投资性房地产的公允

价值变动，投资性房地产的公允价值下降，导致账面价值小

于计税基础，要确认递延所得税资产，反之要确认递延所得

税负债。 二、投资性房地产计量模式的转换 只能由成本模式

→公允价值模式，作为会计政策变更处理，将变更时公允价

值与账面价值的差额，调整期初留存收益。 不得从公允价值

模式→成本模式。 这里采用风笛在每日一练中的一道例题，

呵呵，风笛辛苦啦～ 【例题单选题】甲公司对投资性房地产

一直采用成本模式进行后续计量。2008年1月1日，由于房地



产交易市场的成熟，已满足采用公允价值模式进行计量的条

件，甲公司决定对投资性房地产从成本模式转换为公允价值

模式计量，甲公司的投资性房地产为一出租的办公楼，该大

楼原价5 000万元，已计提折旧2000万元(同税法折旧)，计提

减值准备200万元（由此已确认递延所得税资产50万元），当

日该大楼的公允价值为5 800万元，甲公司的所得税税率为25

％，采用资产负债表债务法来核算。甲公司按净利润的10％

计提盈余公积。甲公司因该项投资性房地产从成本模式转换

为公允价值模式计量对未分配利润的影响为( )万元。A.2025

B. 2250 C. 2700 D.3000 【答案】A 【解析】甲公司因该项投资

性房地产从成本模式转换为公允价值模式计量对未分配利润

的影响额＝[5800－(5000－2000－200)]×(1－25％)×(1－10

％)＝2025 (万元) 借：投资性房地产成本 5800 投资性房地产

累计折旧 2000 投资性房地产减值准备 200 贷：投资性房地产

5000 盈余公积 300 利润分配未分配利润 2700 借：盈余公积

75{[5800-（5000-2000-200）]×25%×10%} 利润分配未分配利

润 675 贷：递延所得税资产 50（成本模式下，发生减值确认

的递延所得税资产应先转回） 递延所得税负债 700 【识记要

点】 ①投资性房地产在成本模式下计提折旧（摊销），计提

减值准备；在公允价值模式下不计提折旧（摊销），不计提

减值准备，资产负债表日要以公允价值为基础调整投资性房

地产的账面价值。 ②投资性房地产在成本模式下确认递延所

得税主要考虑会计和税法折旧（摊销）的差异以及计提的减

值准备；在公允价值模式下确认递延所得税主要考虑会计和

税法折旧（摊销）的差异以及公允价值的变动。 ③投资性房

地产的计量模式只能由成本模式转变为公允价值模式。
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