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2025年中级会计实务

第三章 固定资产



考点：固定资产的初始计量

项目 内容

外购（需要

安装）

入账

成本

购买价款、相关税费、使固定资产达到预定可使用状

态前所发生的可归属于该项资产的运输费、装卸费、

安装成本和专业人员服务费等

会计

分录

借：在建工程（购买价款）

应交税费—应交增值税（进项税额）

贷：银行存款等

借：在建工程（安装成本）

应交税费—应交增值税（进项税额）

贷：银行存款等

借：固定资产

贷：在建工程



自营建造

入账成本 实际发生的材料 + 人工 + 机械施工费等

账务处理

坑点

（1）按成本价领用原材料/库存商品

（2）试运行收入不得将收入减去成本后的净额计入

固定资产的成本 

出包建造 入账成本 建造工程支出+安装工程支出+待摊支出

考点：固定资产的初始计量



◼ 工程物资盘盈、盘亏、报废、毁损

期间 会计处理

建设期间（非自然灾害）
净损失 计入在建工程

净收益 冲减在建工程

工程完工后 营业外收支

因非常原因造成的（无

论工程是否完工）
营业外支出



【25年~串讲特训~单选题】甲公司系增值税一般纳税人，购入一台需要

安装的精密仪器，取得的增值税专用发票上注明的价款为500万元，增值

税税额为65万元，自行安装领用材料23万元，发生安装人工费5万元，为

调试仪器发生专业人员服务费2万元，为熟悉仪器的操作规程，发生员工

培训费2万元，不考虑其他因素，仪器安装完毕达到预定可使用状态转入

固定资产的入账价值为（ ）万元。

A.523

B.528

C.532

D.530



【答案】D

【解析】增值税一般纳税人购入设备的增值税税额可以抵扣，不

计入设备成本，员工培训费应计入当期损益，所以仪器安装完毕

达到预定可使用状态转入固定资产的入账价值

=500+23+5+2=530（万元）。



【25年~串讲特训~多选题】下列各项支出，应该计入固定资产的

初始入账价值的有（ ）。

A.企业为建造固定资产通过出让方式取得土地使用权而支付的土

地出让金

B.工程项目尚未完工前的工程物资盘亏净损失（非自然灾害导致）

C.所建固定资产弃置费用的现值

D.员工培训费



【答案】BC

【解析】选项A错误，为建造固定资产通过支付土地出让金方式取

得土地使用权应确认为无形资产，不计入固定资产成本；选项D错

误，员工培训费应计入当期损益。



【25年~串讲特训~多选题】下列各项中，应计入企业自行建造固

定资产初始入账成本的有（ ）。（2024年）

A.建造过程中发生的工程物资盘亏净损失

B.建造过程中发生的负荷联合试车费

C.建造过程中发放给施工人员的防暑降温费

D.分摊的为建造工程发生的可行性研究费



【答案】ABCD

【解析】企业以出包方式建造固定资产，其成本由建造该项固定

资产达到预定可使用状态前所发生的必要支出构成，包括发生的

建筑工程支出、安装工程支出，以及需分摊计入的待摊支出。待

摊支出包括为建造工程发生可行性研究费、建设期间发生的工程

物资盘亏、报废及毁损净损失以及负荷联合试车费等。选项A、B、

C和D均正确。



【25年~串讲特训~单选题】2024年12月31日，甲公司建造的一座核电

站达到预定可使用状态并投入使用，累计发生的资本化支出为280000万

元。该核电站的预计使用寿命为40年，当日，甲公司预计该核电站在使用

寿命届满时为恢复环境将发生弃置费用10000万元，折现率为10%。该核

电站的入账价值为（ ）万元。［已知：（P/F，10%，40）=0.0221］

A.280000

B.280221

C.290000

D.200243.1



【答案】B

【解析】存在弃置费用的固定资产，弃置费用的现值应计入固定

资产的成本。弃置费用的现值=10000×（P/F，10%，40）=221

（万元），所以该核电站的入账价值=280000+221=280221

（万元）。



考点：固定资产后续计量

项目 内容

折旧

时间范围 （1）当月增加，当月不提（2）当月减少，当月照提

空间范围

（不计折旧情形）

（1）提前报废、提足折旧

（2）更新改造期间

（3）单独计价入账的土地

（4）划分为持有待售类别

方法
年限平均法、工作量法、双倍余额递减法、年数总和

法

分录
借：制造费用等

贷：累计折旧

【爱克押题口诀】

固次，无当



后续支

出

资本化支出

（更新改造、改

扩建）

更新改造后的入账价值＝原账面价值－被替换

部分的账面价值＋资本化支出

费用化支出

（日常维护、修

理）

通常：计入当期损益（管理费用/销售费用）

特殊：计入存货成本（与生产加工有关）

减值
适用资产减值准

则

借：资产减值损失

    贷：固定资产减值准备

【提示】减值后重新计算折旧额

考点：固定资产后续计量



【25年~串讲特训~多选题】甲公司拥有一项固定资产，初始成本为1000万元，截至2×21

年12月31日，该固定资产已累计折旧100万元，减值准备20万元，该固定资产2×22年度的

折旧金额为50万元。2×22年12月31日，该固定资产的公允价值减去处置费用后的净额为

800万元，预计未来现金流量现值810万元（所得税前），该固定资产在处置时预计将支付

的资产处置有关的所得税费用的现值为4万元。自2×23年1月1日起，该固定资产尚可使用

年限为5年，预计净残值为0，采用年限平均法计提折旧，不考虑其他因素，下列各项关于

该固定资产会计处理的表述中，正确的有(    )。(2023年)

A.该固定资产2×23年应计提折旧额161.2万元

B.甲公司2×22年度对该固定资产应确认的减值损失为20万元

C.该固定资产在2×22年12月31日可收回金额为810万元

D.该固定资产2×22年12月31日计提减值准备余额为44万元



【答案】BC

【解析】2×22年12月31日，固定资产计提减值准备前的账面价值=1000-

100-20-50=830（万元），预计资产未来现金流量不应当包括筹资活动

和与所得税收付有关的现金流量，所以预计未来现金流量现值应当使用所

得税前的810万元，可收回金额为公允价

值减去处置费用后的净额与预计未来现金流量的现值两者中的较高者810

万元，账面价值大于可收回金额，2×22年度应计提减值准备金额=830-

810=20（万元），2×22年12月31日该固定资产已计提的减值准备余额

=20+20=40（万元），选项B和C正确，选项D错误；2×23年该固定资产

应计提折旧金额=810/5=162（万元），选项A错误。



【25年~串讲特训~单选题】甲公司为增值税一般纳税人。2022年12月25日，甲公

司以银行存款购入一套不需要安装的大型生产设备，取得的增值税专用发票上注明的

价款为6100万元，增值税税额为793万元。购入当日该设备投入使用，预计使用年

限为5年，预计净残值为100万元，采用年限平均法计提折旧。2023年年末因出现减

值迹象，甲公司对该设备进行减值测试，计提减值准备200万元。假定计提减值后原

预计使用寿命、预计净残值以及折旧方法不变。则2024年甲公司该生产设备应计提

折旧额为（ ）万元。

A.1150

B.1175

C.1533

D.1100



【答案】A

【解析】2023年年末计提减值准备后该设备账面价值=6100-

（6100-100）/5-200=4700（万元），2024年该设备应计提折

旧额=（4700-100）/（5-1）=1150（万元）。



【25年~串讲特训~单选题】甲公司2024年6月10日对一条生产线进行更

新改造，该生产线原价为5000万元，预计使用年限为10年，至改造日已

经使用6年，预计净残值为0，按年限平均法计提折旧，改造期间甲公司用

一台600万元的部件替换生产线中一台已报废原部件，被替换部件原值为

800万元。该生产线于当年12月31日达到预定可使用状态并交付使用，不

考虑其他因素，该生产线改造后的入账价值为（ ）万元。

A.2118

B.2092.5

C.2464

D.2280



【答案】D

【解析】改造前该生产线已提折旧=5000/10×6=3000(万元)，被

替换部件账面价值=800-800/10×6=320(万元)，改造后生产线的

入账价值=(5000-3000-320)+600=2280(万元)。



考点：固定资产的处置

项目 会计分录

转入清理

借：固定资产清理

累计折旧

固定资产减值准备

贷：固定资产

清理费用
借：固定资产清理

贷：银行存款等

残料收入
借：原材料、银行存款等

贷：固定资产清理

赔款
借：其他应收款

贷：固定资产清理

【爱克押题口诀】固定资产清理：

好事贷，坏事借



结转损益

净收益

借：固定资产清理

贷：资产处置损益（出售）

营业外收入（报废）

净损失

借：资产处置损益（出售）

营业外支出（报废）

贷：固定资产清理

【爱克押题口诀】

净收益+vs净损失-=收-费-账



【25年~串讲特训~单选题】甲公司系增值税一般纳税人，2024年12月

20日，甲公司出售一台原价为630万元，已计提折旧525万元的生产设备，

取得的增值税专用发票上注明的价款为165万元，增值税税额为21.45万元。

出售该生产设备发生不含增值税的清理费用3万元，不考虑其他因素，甲

公司出售该生产设备影响当年营业利润的金额为（ ）万元。

A.81.45

B.78.45

C.57

D.0



【答案】C

【解析】甲公司出售该生产设备影响当年营业利润的金额=

（165-3）-（630-525）=57（万元）。



【25年~串讲特训~单选题】甲公司系增值税一般纳税人，2024年5月31

日，甲公司一台生产设备因丧失使用功能而报废清理，该设备原价为500

万元，已计提折旧300万元，已计提减值准备50万元。甲公司支付清理费

用2万元，出售残料取得不含税收入1万元，增值税税额0.13万元，基本确

定保险公司将赔付10万元。不考虑其他因素，甲公司下列会计处理正确的

是（ ）。

A.应确认营业外收入141万元

B.应确认营业外支出141万元

C.应确认资产处置损益141万元

D.应确认资产处置损益-141万元



【答案】B

【解析】会计分录如下：借：固定资产清理 150

累计折旧 300

固定资产减值准备 50

贷：固定资产 500

借：银行存款 1.13

贷：固定资产清理 1

应交税费——应交增值税（销项税额） 0.13

借：固定资产清理 2

贷：银行存款 2

借：其他应收款 10

贷：固定资产清理 10

借：营业外支出 141

贷：固定资产清理 141

甲公司报废清理该生产设备的损失=［（500-300-50）+2］-（10+1）=141（万元），计入营业外支出，选项B正确。



【25年~串讲特训~多选题】下列各项中，会对企业营业利润产生

影响的有（ ）。（2024年）

A.办公楼正常出售的净损失

B.经营用汽车因被洪水浸泡而产生的毁损净损失

C.生产设备因丧失使用功能而产生的报废净损失

D.行政管理用设备使用期间发生的日常修理费



【答案】AD

【解析】办公楼正常出售的净损失计入资产处置损益，影响营业

利润，选项A符合题意；经营用汽车因被洪水浸泡而产生的毁损净

损失，以及生产设备因丧失使用功能而产生的报废净损失，均应

计入营业外支出，不影响营业利润，选项B和C不符合题意；行政

管理用设备使用期间发生的日常修理费计入管理费用，影响营业

利润，选项D符合题意。



【25年~串讲特训~多选题】下列各项关于甲公司处置固定资产的

会计处理表述中，正确的有（ ）。（2022年）

A.因台风毁损的厂房的净损失60万元计入营业外支出

B.报废生产用设备的净收益10万元计入营业外收入

C.出售办公楼的净收益700万元计入资产处置损益

D.报废行政管理用汽车的净损失5万元计入管理费用



【答案】ABC

【解析】选项D，报废行政管理用汽车的净损失计入营业外支出。



2025年中级会计实务

第四章 无形资产



考点：无形资产初始计量

项目 内容

外购

（1）无形资产成本=购买价款+相关税费+直接归属于使该项资产达

到预定用途所发生的其他支出

包含：专业服务费用、注册费、测试费用、达到预定用途前合理支

出

不包含：达到预定用途后支出、培训费、引进新产品的广告费用和

管理费用

（2）分期付款：

初始成本以购买价款的现值（或现销价格）为基础确定，实际支付

的价款与购买价款的现值之间的差额按实际利率摊销



自行研发

研究阶段（无法区分）

借：研发支出——费用化支出

贷：原材料/银行存款/应付职工薪酬等

每期期末结转：

借：管理费用

贷：研发支出——费用化支出

开发阶段

不符合

资本化条件

符合

资本化条件

借：研发支出——资本化支出

贷：原材料/银行存款/应付职工薪酬等

达到预定用途时结转：

借：无形资产

贷：研发支出——资本化支出

【爱克押题口诀】

开发满资入成本，其他进费用



【25年~串讲特训~多选题】下列各项中，企业应确认为无形资产

的有（ ）。（2024年）

A.接受股东投资取得的一项特许权

B.非同一控制下吸收合并中合并成本高于被购买方可辨认净资产

公允价值的差额

C.外购厂房时一并购入的取得成本与厂房成本可明确区分的土地

使用权

D.以经营租赁方式对外出租的自有土地使用权



【答案】AC

【解析】选项B，非同一控制下吸收合并中合并成本高于被购买方

可辨认净资产公允价值的差额，应确认为商誉；选项D，以经营租

赁方式对外出租的自有土地使用权，应确认为投资性房地产。



【25年~串讲特训~单选题】2×23年1月1日，甲公司采用分期付款方式

从乙公司购入一项总价为1000万元的专利技术，款项分4期支付，每年年

初支付250万元。当日，甲公司支付第一期付款额250万元，为使该项专

利技术达到预定用途，甲公司另支付专业服务费20万元，2×23年1月1日，

该专利技术达到预定用途，假定甲公司以增量借款年利率5%作为折现率。

已知，（P/A,5%,3）=2.7232，不考虑其他因素，该专利技术的初始入账

成本为（ ）。（2024年）

A.1000

B.930.8

C.950.8

D.1020



【答案】C

【解析】购买无形资产的价款超过正常信用条件延期支付，实质

上具有融资性质的，无形资产的成本应以购买价款的现值为基础

确定，故该专利技术的初始入账成本

=250+250×2.7232+20=950.8（万元），选项C正确。



考点：后续计量

项目 内容

摊销

原则
使用寿命有限：摊销

使用寿命不确定：不摊销（定期减值测试）

时间
当月增加的无形资产，当月开始摊销

当月减少的无形资产，当月不再摊销

会计

分录

借：管理费用、制造费用等

贷：累计摊销

减值

原则
可收回金额＜账面价值

将账面价值减记至可收回金额，减记金

额确认为资产减值损失

可收回金额≥账面价值 无须进行会计处理

会计分录
借：资产减值损失

贷：无形资产减值准备

【爱克押题口诀】

固次，无当



【25年~串讲特训~多选题】下列各项中，应计提折旧或摊销的有

（ ）。（2022年）

A.有特定产量限制的特许经营权

B.采用公允价值模式计量的已出租写字楼

C.处于更新改造过程而停止使用的厂房

D.承租人的使用权资产



【答案】AD

【解析】有特定产量限制的特许经营权或专利权，应采用产量法

进行摊销，选项A正确；采用公允价值模式计量的投资性房地产不

计提折旧和摊销，选项B不正确；更新改造过程中停用的固定资产

会转入在建工程，不计提折旧，选项C不正确；承租人应当参照

《企业会计准则第4号——固定资产》有关折旧规定，自租赁期开

始日起对使用权资产计提折旧，选项D正确。



【25年~串讲特训~多选题】2×22年5月1日，甲公司以800万元的价格购入一项专

有技术用于生产M产品，预计使用该专有技术可生产M产品1000万吨。采用产量法

对该专有技术进行摊销。2×22年度甲公司共生产M产品60万吨。截至2×22年12月

31日，M产品尚未对外出售，2×23年1月1日，甲公司调整经营战略，将M产品的未

来产量调整为800万吨。2×23年度，甲公司共生产M产品100万吨。2×23年12月31

日，经减值测试，该专有技术的可收回金额为600万元。不考虑其他因素，下列各项

关于该专有技术会计处理的表述中正确的有（ ）。（2024年）

A.2×23年度确认与该专有技术相关的资产减值损失58万元

B.2×23年12月31日该专有技术在资产负债表中的列报金额为600万元

C.2×23年度该专有技术的摊销金额为100万元

D.2×22年度因该专有技术的摊销而减少2×22年度营业利润48万元



【答案】AB

【解析】2×22年该专有技术应计提摊销金额=800/1000×60=48（万

元），由于M产品尚未对外出售，所以该专用技术的摊销应计入M产品的

成本，不影响营业利润，选项D错误；2×22年12月31日，该专有技术的

账面价值=800-48=752（万元），2×23年该专有技术应计提摊销金额

=752/800×100=94（万元），选项C错误；2×23年12月31日减值测试

前该专有技术的账面价值=752-94=658（万元），可收回金额为600万元，

应确认的资产减值损失=658-600=58（万元），选项A正确；2×23年12

月31日该专有技术在资产负债表中的列报金额=658-58=600（万元），

选项B正确。



【25年~串讲特训~单选题】甲公司M专利技术原价为600万元，预计使用年限为5

年，预计净残值为0，采用直线法摊销。至2×22年12月31日，M专利技术已使用2

年。2×23年1月1日，甲公司开始建造N设备，并于当日将M专利技术专用于N设备

的建造，N设备于2×23年10月31日达到预定可使用状态，2×23年11月1日起，M专

利技术转于行政管理部门使用，2×23年12月31日可收回金额为210万元。甲公司

2×23年关于M专利技术的会计处理对当年营业利润的影响金额为（ ）万元。

（2024年）

A.-150

B.-120

C.-20

D.-50



【答案】D

【解析】甲公司M专利技术2×23年11月至12月应摊销金额为20

万元（600/5×2/12），计入管理费用。截至2×23年12月31日，

账面价值为240万元（600-600/5×3），可收回金额为210万元，

发生减值30万元（240-210），甲公司2×23年关于M专利技术的

会计处理对当年营业利润的影响金额为-50万元（-20-30），选

项D正确。



【25年~串讲特训~多选题】2×21年1月1日，甲公司开始自主研发一项

专有技术。2×21年1月1日至2×22年9月30日，甲公司共发生研发支出

110万元，其中满足资本化条件的研发支出为48万元。2×22年10月1日，

该专有技术达到预定用途，并形成无形资产。2×22年12月1日，甲公司将

该专有技术用于产品生产，该专有技术的法律保护期限为10年，甲公司预

计未来8年内会为企业带来经济利益。不考虑其他因素，下列各项关于甲

公司该专有技术会计处理表述正确的有（ ）。（2023年）

A.该专有技术在研发过程中应予费用化的研发支出金额为62万元

B.该专有技术的摊销年限为10年

C.该专有技术在2×22年12月31日的账面价值为46.5万元

D.该专有技术在2×22年10月1日起进行摊销



【答案】ACD

【解析】该专有技术在研发过程中应予费用化的研发支出金额

=110-48=62（万元），选项A正确；甲公司预计该专有技术未来

8年内会为企业带来经济利益，小于其法律保护期限10年，故该专

有技术的摊销年限应确认为8年，选项B不正确；当月增加的无形

资产，当月开始摊销，2×22年10月1日，该专有技术达到预定用

途，并形成无形资产，所以该专有技术在2×22年10月1日起进行

摊销，选项D正确；该专有技术在2×22年12月31日的账面价值

=48-48/8×3/12=46.5（万元），选项C正确。



考点：无形资产处置

项目 内容

出售

借：银行存款等

无形资产减值准备

累计摊销

贷：无形资产

应交税费——应交增值税（销项税额）

资产处置损益（差额，或借方）

报废

借：营业外支出

累计摊销

无形资产减值准备

贷：无形资产



【25年~串讲特训~多选题】下列关于各项企业无形资产会计处理

的表述中，正确的有（ ）。（2023年）

A.出售无形资产取得的净收益应计入营业外收入

B.使用寿命不确定的无形资产仅在出现减值迹象才需要减值测试

C.专门用于生产产品的无形资产的摊销额应计入产品成本

D.为使用外购无形资产达到预定用途发生的测试费用应计入无形

资产成本



【答案】CD

【解析】选项A，出售无形资产取得的净收益计入资产处置损益；

选项B，使用寿命不确定的无形资产，每期期末均应进行减值测试。



【25年~串讲特训~判断题】企业报废无形资产时，应将其账面价

值转入资产处置损益。( )（2022年）



【答案】×

【解析】企业报废无形资产时应将账面价值转入营业外支出。



【25年~串讲特训~多选题】下列业务中，会影响企业当期营业利

润的有（ ）。

A.出售无形资产取得价款与资产账面价值的差额

B.转销不能为企业带来经济利益的无形资产的账面价值

C.使用寿命有限的管理用无形资产的摊销

D.使用寿命不确定的无形资产计提减值准备



【答案】ACD

【解析】无形资产预期不能为企业带来未来经济利益的，应当将

该无形资产的账面价值予以转销，计入营业外支出，不影响营业

利润，选项B错误。



2025年中级会计实务

第五章 投资性房地产



考点：投资性房地产的范围和初始计量

项目 内容

范围

属于 不属于

（1）已出租的土地使用权

尚未出租和转租

（2）已出租的建筑物

（3）持有并准备增值后转让的土地使用权 闲置土地

【爱克押题口诀】

出租的房，出租的地，炒地皮



初始计

量

方式 成本模式 公允价值模式

外购
借：投资性房地产

贷：银行存款等

借：投资性房地产—成本

贷：银行存款等

自建

借：投资性房地产

贷：开发产品/在建工程

等

借：投资性房地产—成本

贷：开发产品/在建工程等

考点：投资性房地产的范围和初始计量



【25年~串讲特训~单选题】下列各项中，企业应作为投资性房地

产核算的是（ ）。（2024年）

A.生产经营用的自有厂房

B.为销售而正在开发的商品房

C.租入后再转租的写字楼

D.以经营租赁方式对外出租的自有土地使用权



【答案】D

【解析】生产经营用的自有厂房，应作为固定资产核算，选项A错

误；为销售而正在开发的商品房，应作为存货核算，选项B错误；

投资性房地产主要包括已出租的土地使用权、持有并准备增值后

转让的土地使用权和已出租的建筑物，企业租入再转租的建筑物

不属于投资性房地产，选项C错误，选项D正确。



【25年~串讲特训~多选题】下列各项中属于制造业企业投资性房

地产的有（ ）。（2023年）

A.准备增值后转让的自有土地使用权

B.租入后再转租的仓库

C.已建造完成并以经营租赁方式出租的自有办公楼

D.以经营租赁方式出租的自有土地使用权



【答案】ACD

【解析】投资性房地产主要包括已出租的土地使用权、持有并准

备增值后转让的土地使用权和已出租的建筑物，选项A、C和D正

确；租入后再转租的仓库，企业并不拥有其产权，因此不能将其

确认为投资性房地产，选项B错误。



【25年~串讲特训~单选题】2024年1月1日，甲房地产开发公司以出让方式取得一宗土地

使用权，以银行存款支付出让金6000万元，甲房地产开发公司拟在该土地上自行建造一幢

房产以经营租赁方式对外出租。2024年1月1日，该项目开工建造，2024年12月31日，项

目完工，达到预定可使用状态并开始用于出租。在开发过程中，发生建造材料支出3000万

元，工资费用3500万元，其他相关费用1000万元。至2024年12月31日，土地使用权已摊

销150万元。不考虑其他相关税费，甲房地产开发公司2024年12月31日投资性房地产初始

确认金额为（ ）万元。

A.9500

B.13500

C.9000

D.12500



【答案】B

【解析】甲房地产开发公司投资性房地产初始确认金额=（6000-

150）+（3000+3500+1000+150）=13500（万元）。



考点：投资性房地产的后续计量

项目 内容

后续计量

业务 成本模式

收取租金
借：银行存款

  贷：其他业务收入

计提折旧或摊销

借：其他业务成本

贷：投资性房地产累计折旧/投资性房地产累计

摊销

减值（不可转回）
借：资产减值损失

贷：投资性房地产减值准备

【爱克押题口诀】

成本有三可：可折旧，可摊销，可减值



业务 公允价值模式

收取租金
借：银行存款

  贷：其他业务收入

公允价值变动

借：投资性房地产—公允价值变动

贷：公允价值变动损益

（或相反分录）

考点：投资性房地产的后续计量

【爱克押题口诀】公允三不可：

不可折旧，不可摊销，不可减值

一可：反应公允价值变动



计量模式变更

（会计政策变

更）

成本转公允

√（留存收益）

借：投资性房地产（转换日的公允价值）

投资性房地产累计折旧/投资性房地产累计摊销

投资性房地产减值准备

贷：投资性房地产

盈余公积（或借方）

利润分配—未分配利润（或借方） 

公允转成本 ×

后续支出

资本化支出

（改扩建支出）
计入投资性房地产成本

费用化支出

（日常维修费用）
计入当期损益（其他业务成本）

考点：投资性房地产的后续计量

【爱克押题口诀】

只许成公，成公走留存

不许攻城（公成）



【25年~串讲特训~单选题】2025年1月1日，甲公司将一项投资性房地产

由成本模式变更为公允价值模式计量。该投资性房地产原价为52000万元，

至变更时点已计提折旧14000万元，计提减值准备1200万元，当日该投资

性房地产公允价值为54000万元。假定不考虑所得税及其他因素的影响，

下列关于该投资性房地产后续计量模式变更的说法中，正确的是（ ）。

A.投资性房地产后续计量模式变更属于会计估计变更

B.变更日应确认公允价值变动损益17200万元

C.变更日影响2025年期初留存收益17200万元

D.变更日公允价值与原账面价值的差额调整其他综合收益



【答案】C

【解析】将投资性房地产的后续计量由成本模式变更为公允价值

模式属于会计政策变更，选项A错误；变更日投资性房地产的公允

价值与原账面价值的差额调整期初留存收益，选项B和D错误；变

更日影响2025年期初留存收益的金额=54000-（52000-14000-

1200）=17200（万元），选项C正确。



【25年~串讲特训~多选题】企业将成本模式计量的投资性房地产

变更为公允价值模式计量，变更日的公允价值与账面价值的差额，

会影响的财务报表项目有（ ）。

A.未分配利润

B.公允价值变动收益

C.盈余公积

D.其他综合收益



【答案】AC

【解析】投资性房地产后续计量模式的变更属于会计政策变更，

追溯调整期初留存收益，即盈余公积和未分配利润，不涉及公允

价值变动收益和其他综合收益，选项A和C正确。



【25年~串讲特训~多选题】下列各项关于企业投资性房地产后续计量的

表述中，正确的有（ ）。（2024年）

A.采用公允价值模式计量的投资性房地产可以转为采用成本模式计量

B.采用成本模式计量的投资性房地产发生减值的，应计提减值准备

C.采用公允价值模式计量的投资性房地产无须计提折旧或摊销

D.采用成本模式计量的投资性房地产转为公允价值模式计量时，公允价值

与账面价值的差额应计入当期损益



【答案】BC

【解析】投资性房地产的后续计量模式变更，属于会计政策变更，

按追溯调整法处理时，公允价值与账面价值不一致的差额应计入

留存收益，且只能由采用成本模式计量变更为采用公允价值模式

计量，不能由采用公允价值模式计量变更为采用成本模式计量，

故选项A和D错误。



【25年~串讲特训~单选题】2024年4月1日，甲公司外购一栋写字楼直接

租赁给乙公司使用，租赁期为5年，每年租金为300万元。甲公司对投资性

房地产采用公允价值模式进行后续计量，该写字楼的买价为4200万元；

2024年12月31日，该写字楼的公允价值为4350万元。假设不考虑相关税

费，则该项投资性房地产对甲公司2024年度利润总额的影响金额为（ ）

万元。

A.150

B.75

C.375

D.225



【答案】C

【解析】该项投资性房地产对甲公司2024年度利润总额的影响包

括公允价值变动及租金收入，所以，该项投资性房地产对甲公司

2024年度利润总额的影响金额=300×9/12（租金）+（4350-

4200）（公允价值变动）=375（万元），选项C正确。



考点：投资性房地产的转换和处置

项目 内容

转换

成本模式 按账面价值对转，不确认损益

公允模式

投转非 借/贷：公允价值变动损益

非转投
借：公允价值变动损益

贷：其他综合收益

处置

成本模式（2笔账）

确认收入
借：银行存款

贷：其他业务收入

【爱克押题口诀】

非转投（成本）对着转，无差额

非转投（公允）公大综，公小损



结转成本

借：其他业务成本

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

公允价值模式（4笔账）

确认收入
借：银行存款

贷：其他业务收入

结转成本

借：其他业务成本

  贷：投资性房地产—成本

—公允价值变动（或借）

相关结转

借：公允价值变动损益

贷：其他业务成本（或相反分录）

（不影响当期损益）

借：其他综合收益

贷：其他业务成本

（增加当期损益）

考点：投资性房地产的转换和处置



【25年~串讲特训~多选题】甲公司拥有一栋办公楼，原价为800万元，

采用年限平均法计提折旧，预计使用寿命为10年，预计净残值为10万元，

2023年12月31日将该办公楼停止自用，改为以经营租赁方式对外出租，

租赁期自2024年1月1日开始，租金每年120万元（租金收入按月确认），

甲公司对投资性房地产采用成本模式进行后续计量。假定不考虑增值税等

因素，关于甲公司出租办公楼业务的处理，下列说法正确的有（ ）。

A.2024年1月记入“其他业务收入”科目10万元

B.2024年1月记入“其他业务成本”科目6.58万元

C.2024年1月记入“投资性房地产累计折旧”科目6.58万元

D.2024年1月记入“管理费用”科目10万元



【答案】ABC

【解析】投资性房地产租金收入记入“其他业务收入”科目，每

月金额=120/12=10（万元），选项A正确；采用成本模式进行后

续计量的投资性房地产折旧记入“其他业务成本”科目和“投资

性房地产累计折旧”科目，2024年1月计提折旧金额=（800-10）

/10×1/12=6.58（万元），选项B和C正确；该业务不涉及“管理

费用”科目，选项D错误。



【25年~串讲特训~多选题】2024年1月1日，甲公司将一栋自用办公楼改

为以经营租赁方式对外出租，租赁期2年，年租金120万元，每半年支付一

次。租赁期开始日该办公楼的公允价值为54000万元。甲公司对投资性房

地产采用公允价值模式进行后续计量。该办公楼原价为52000万元，至出

租时点已计提折旧14000万元，计提减值准备1200万元。假定不考虑所得

税及其他因素的影响，下列各项关于甲公司上述交易或事项会计处理的表

述中，正确的有（ ）。

A.应于租赁期开始日按其当日的公允价值54000万元确认投资性房地产

B.应于租赁期开始日确认公允价值变动损益17200万元

C.应于租赁期开始日确认其他综合收益17200万元

D.取得的租金应当确认为其他业务收入



【答案】ACD

【解析】将非投资性房地产转换为采用公允价值模式计量的投资

性房地产，投资性房地产按照转换日公允价值入账，选项A正确；

办公楼出租前的账面价值=52000-14000-1200=36800（万元），

转换日公允价值大于账面价值的差额应计入其他综合收益，应确

认的其他综合收益=54000-36800=17200（万元），选项B错误，

选项C正确；租金收入应计入其他业务收入，选项D正确。



【25年~串讲特训~多选题】甲房地产开发公司（以下简称“甲公司”）

董事会形成书面决议，将其原作为存货核算的一栋写字楼用于出租。甲公

司遂与乙公司签订租赁协议，租赁期开始日为2024年5月1日，租赁期为5

年。2024年5月1日，该写字楼的账面余额为400万元（未计提减值），公

允价值为430万元。甲公司采用公允价值模式对投资性房地产进行后续计

量。关于投资性房地产转换日的账务处理，下列说法正确的有（ ）。

A.“投资性房地产——成本”科目金额增加400万元

B.“投资性房地产——成本”科目金额增加430万元

C.开发产品账面金额减少400万元

D.“公允价值变动损益”科目金额增加30万元



【答案】BC

【解析】企业将自用房地产、存货转换为采用公允价值模式计量的投资性房地产时，

按转换日公允价值确定投资性房地产入账价值，公允价值小于账面价值的差额借记

“公允价值变动损益”科目，公允价值大于账面价值的差额贷记“其他综合收益”科

目。

相关会计分录如下：

借：投资性房地产——成本 430

贷：开发产品 400

其他综合收益 30

选项B和C正确，选项A和D错误。



【25年~串讲特训~单选题】企业将对外出租的以公允价值模式进

行后续计量的办公楼转为自用时，转换日的公允价值大于账面价

值的差额应计入（ )。（2024年）

A.公允价值变动损益

B.其他综合收益

C.其他业务成本

D.投资收益



【答案】A

【解析】采用公允价值模式计量对外出租的办公楼转为自用时，

固定资产按照转换日的公允价值入账，公允价值与原账面价值的

差额计入公允价值变动损益。



【25年~串讲特训~单选题】2×21年3月20日，甲公司将原自用的土地使

用权转换为采用公允价值模式计量的投资性房地产，转换日，该土地使用

权的初始入账金额为650万元，累计摊销为200万元，该土地使用权的公

允价值为500万元。不考虑其他因素，下列关于甲公司土地使用权转换会

计处理的表示中，正确的是（ )。（2022年）

A.确认投资性房地产累计摊销200万元

B.确认公允价值变动损失250万元

C.确认投资性房地产450万元

D.确认其他综合收益50万元



【答案】D

【解析】转换日，相关会计分录如下：

借：投资性房地产——成本 500

累计摊销 200  

贷：无形资产 650      

其他综合收益 50

选项D正确。



【25年~串讲特训~单选题】甲公司采用成本模式对投资性房地产进行后

续计量。2023年7月1日，甲公司将一栋写字楼以经营租赁方式出租给乙

公司使用，该写字楼的账面原价为700万元，已计提折旧50万元，计提减

值准备20万元。转换日，该房地产的公允价值为680万元，假定不考虑其

他因素，转换日甲公司下列会计处理正确的是（ ）。

A.借记“投资性房地产”科目700万元

B.借记“投资性房地产”科目680万元

C.贷记“固定资产清理”科目700万元

D.贷记“其他综合收益”科目50万元



【答案】A

【解析】甲公司将自用固定资产转换为采用成本模式计量的投资性房地产时，应当按账面价值进行转换，即该项固定

资产在转换日的账面余额、累计折旧、固定资产减值准备，分别转入“投资性房地产”“投资性房地产累计折

旧”“投资性房地产减值准备”科目。该转换中不涉及“固定资产清理”和“其他综合收益”科目。

会计分录如下：

借：投资性房地产 700

累计折旧 50

固定资产减值准备 20

贷：固定资产 700

投资性房地产累计折旧 50

投资性房地产减值准备 20

选项A正确，选项B、C和D错误。
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