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探讨新会计准则下投资性房地产的确认与计量
田明玉

（张家口市凯博风房地产开发有限公司，河北 张家口 075000）
摘 要：本文简要分析了新会计准则背景下确认与计量房产投资项目的必要性：新会计准则的使用意义、与原会计准则的差异表现；

提出了投资房产在新会计准则领域中的会计确认计量方法：政策因素确认、计价方式选择、确定房产性质变更需求、在投资性房产准则中

的应用建议，以此保障投资性房地产获得精准会计计量，提升房产性质确定的准确性，保障房地产领域中会计准则使用的顺畅性。
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1 引言
国内房地产行业获得了有序发展，引起众多企业将投资方向转

移至房地产项目，以期获取较高的资金保值能力。然而，针对房产开

展投资时，相比其他投资项目存在一定差异。原有的会计准则难以

结合自身特殊性予以确定，计量工作无法显示投资项目的真实价

值。为此，国内发布了全新的会计准则，以此优化原有的成本产出

核算流程，以更为直观的视角，获取房产投资项目的产值。

2 新会计准则背景下确定与计量房产投资项目的必要性
2.1 新会计准则的使用意义
在最新会计准则颁布前夕，企业针对房产投资项目，开展的会

计计量方式，等同于企业自身房产项目的计量形式。计量形式表现

为：将房产投资项目，依据历史成本的类目，在企业固有/无形两个
资产类别中完成统计，同时依据房产实际年限，对房产投资项目开

展折价、摊销等工作。然而，国内房产行业具有较快的发展速度，在

房产项目大幅度增值的环境下，此种计量形式难以有效直观展现房

产投资项目的经济产值。

产生此类问题的原因在于：房产投资项目，其经济产值处于持

续增长的趋势，比如折旧、摊销等因素，对房产投资项目产值不会产

生影响，房产投资项目产值将会持续高于初始投资成本。在原有会

计准则使用期间，房产投资计量报表存在不准确的情况，将会在一

定程度上左右企业决策方向。为此，加强房产投资项目的计量与确

认，较为关键[1]。
2.2 与原会计准则的差异表现
针对房产投资项目，在开展会计计量工作时，新会计准则相比

原有准则，具有严谨性。新会计准则成功融合了公允价值计算方式，

为房产投资单位提供了更多计量方法。

（1）在企业开展房产投资项目的计量工作时，企业可在公允与
成本两种计量方式中灵活选择。在原有会计准则中，企业仅能够运

行成本计量方法。在初始计量层次中，新会计准则对此给予了更为

严谨的限定，针对购买交易成本、各项税费、建造成本、自然损失等

类目加以细分。

（2）在房产性质变更期间，原有的会计准则，在房产性质变更期
间未允许损益形成。然而，新会计准则背景下：成本计量体系中，尚

未形成产出损益项目；公允计量模式能够在房产性质变更期间，完

成损益确定。

3 投资房产项目在新会计准则领域中的会计确认计量方法
3.1 政策因素确认
企业在确定计量形式时，应紧密结合国家政策方向，减少公允

计量形式选择的随意性。相关管理人员应确定会计计量形式的适用

性，保障计量模式应用的有效性。针对企业而言，使用更为精准的计

量形式，有利于保障企业决策的正确性。在部分企业中，公允计量形

式产生的业绩助益较小，将会提升工作任务量。为此，大型房地产投

资项目较为适宜使用公允计量形式。以纳税视角观之，企业应尽可

能地选择流程简易的计量方法。以企业股权结构方面考量，应选择

成本模式，减少市场影响。中小型企业在房产投资项目选择计量形

式时，应以公允计量为主，以此提升计量灵活性。

3.2 计价方式选择
（1）成本计价流程中，针对房产投资项目，完成了折旧、摊销等

流程，尚未顺应房产项目的真实价值。然而，此类价值在税目中予以

抵消，为股东预留了更多产值。公允计价形式，针对房产投资项目，

开展了账面产出的计量，保障了企业利益产出，提升企业经营数据

的浮动性[2]。
（2）公允计量形式，较为适用在房产项目市场交易频繁的地段、

同时能够保障公允产出准确性的房产投资项目。

（3）如若企业在使用新会计准则时，发现与原有会计准则使用
获取的房产项目投资产出具有相似性，则应选择成本计价形式。

（4）如若企业投资的房产项目数量较大，应以公允计量形式为
主。

（5）如若企业在经营期间，对现金流需求较大，应选择成本计价
形式。

（6）如若企业管理人员，对房产投资项目价值产出寄予了较高
期望，应选择公允计量形式。

（7）如图 1所示，为成本计价形式，在房产投资项目合同中的使
用范围。

图 1 成本计价方式的使用范围
3.3 确定房产性质变更需求
（1）确定房产项目性质变更的具体时间，如若使用企业自有房

产项目、或者使用存货房产项目，将此类房产项目转化为投资性质

的房产项目。在变更性质期间，应考量企业持有房产投资项目的真

实意图、现金偿债适用性等因素。如若企业持有房产投资项目的真

实意图在于：完成房产项目所有权转让，则不建议企业变更房产项

目的性质。如若企业变更房产投资项目的目标不在于所有权变更，

则可变更。究其原因在于：房产项目性质为自用、存货时，具有使用

的灵活性，可用于变现、所有权变更、清偿债务等。如若房产项目性

质变更为投资性时，将会降低能够获取的现金。
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（2）如若企业将房产项目性质，由投资性变更为其他，比如自
用、存货等，可使用成本计价形式，不受变更时效限制。

（3）如若企业使用的计价形式为公允型，同时处于房产投资项
目增值期间，则不建议针对房产投资项目实施性质变更。

（4）如若企业使用的计价形式为成本型，同时房产投资项目未
处于增值状态，则可以完成房产投资项目实施性质变更。

3.4 在投资性房产准则中的应用建议
公允计量方法，在国际范围内具有计量通用性，同时能够真实

反映房地产投资项目产值的计量方法。为此，相关上市单位应以公

允计量方式为基础，适当调整投入产出比值，以期获取更高的经济

收益[3]。房地产投资项目应用新会计准则的其他建议，具体表现为：
（1）企业应执行运行流畅的会计监管机制，相关从业人员应采

取责任划分形式，保障计量结果的真实性。

（2）企业应加强自身审计工作的运行效果，保障管理人员有效
获取财务信息，减少公允计量形式的不法使用。

（3）国家相关单位，应科学开展资产评估的监督工作，针对信息
造假问题开展有力惩罚，减少评估人员违规操作的可能性。

3.5 新会计准则其他确定与计量事项
3.5.1 房地产投资项目的确定
（1）闲置土地不具有增值产值，无法作为房产投资项目。
（2）预售房产项目以存货资源为核算类目，不作为房产投资项

目。

（3）在租状态的办公楼，如若配置了保安、建筑维修等服务事
项，可作为房产投资项目。

（4）在租状态的自有经营性房产，比如旅店、饭店等，以服务项
目为收入来源的，不确定其投资性质。

3.5.2 房地产投资项目初始计量
（1）房产投资项目的初期成本，组成元素表现为：购价、税费、其

他支出等。

（2）自建房产投资项目产生的成本。
（3）其他形式获取的房产投资项目，在获取期间产生的成本。此

项成本依据会计准则完成确定与计量。

（1）、（2）的房产投资项目，在新会计准则标准下，计量时将其产
生的初期成本，计入在成本金额类目中，标记在房产投资项目科目

体系中，“贷”项标记为具体项目名称，比如“银行存款”、“在建工程”

等。

4 结束语
综上所述，在新会计准则背景下，多种计量方式达成共存模式，

比如公允、成本等。在时间沉淀过程中，公允计量形式将会获得规模

化发展，在国际范围内获得认同。房地产投资项目，企业应适时完成

会计政策确定，提升公允计量使用的有效性，结合企业真实情况，选

择具有适应性的计量方式，以期获取较高的经济产值，提升企业运

作效率。
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