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class="tb42"> 第五章 投资性房地产 在考试中处于较重要的地

位，考试题型主要为客观题和计算分析题，在综合题中也会

涉及本章的一些重要知识点。重点：投资性房地产按成本模

式计量和按公允价值模式计量。 一、投资性房地产的确认 1.

投资性房地产的概念 投资性房地产，是指为赚取租金或资本

增值，或两者兼有而持有的房地产。投资性房地产应当能够

单独计量和出售。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。 2.投资性房地产确认中应注意： (1)已出租的土地使用

权和已出租的建筑物，是指以经营租赁方式出租的土地使用

权和建筑物。其中，用于出租的土地使用权是指企业通过出

让或转让方式取得的土地使用权.用于出租的建筑物是指企业

拥有产权的建筑物。 (2)持有并准备增值后转让的土地使用权

，是指企业取得的、准备增值后转让的土地使用权。 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。 根据1999年4月26日国土资源部发布的《闲置

土地处理办法》的规定,土地使用者依法取得土地使用权后,未

经原批准用地的人民政府同意,超过规定的期限未动工开发建

设的建设用地属于闲置土地。具有下列情形之一的,也可以认

定为闲置土地:(1)国有土地有偿使用合同或者建设用地批准书

未规定动工开发建设日期,自国有土地有偿使用合同生效或者

土地行政主管部门建设用地批准书颁发之日起满1年未动工开



发建设的.(2)已动工开发建设但开发建设的面积占应动工开发

建设总面积不足三分之一或者已投资额占总投资额不足25%

且未经批准中止开发建设连续满1年的.(3)法律、行政法规规

定的其他情形。《闲置土地处理办法》还规定,经法定程序批

准,对闲置土地可以选择延长开发建设时间(不超过1年)、改变

土地用途、办理有关手续后继续开发建设等方案。 (3)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。 (4)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。 (5)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。例如，企业拥有并自行经营的旅馆饭店，其

经营目的主要是通过提供客房服务赚取服务收入，该旅馆饭

店不确认为投资性房地产。②作为存货的房地产，如房地产

开发商开发完成的商品房，属于存货，不属于投资性房地产
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