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投资性房地产的定义、特征及范围 一、投资性房地产的定义

与特征 投资性房地产是指为赚取租金或资本增值，或者两者

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。 投资性房地产具有以下特征： (一) 投资性房地产是一种

经营活动 投资性房地产的主要形式是出租建筑物、出租土地

使用权，这实质上属于一种让渡资产使用权行为。房地产租

金就是让渡资产使用权取得的使用费收入，是企业为完成其

经营目标所从事的经营性活动以及与之相关的其他活动形成

的经济利益总流入。投资性房地产的另一种形式是持有并准

备增值后转让的土地使用权，尽管其增值收益通常与市场供

求、经济发展等因素相关，但目的是为了增值后转让以赚取

增值收益，也是企业为完成其经营目标所从事的经营性活动

以及与之相关的其他活动形成的经济利益总流入。 (二) 投资

性房地产在用途、状态、目的等方面区别于作为生产经营场

所的房地产和用于销售的房地产 企业持有的房地产除了用作

自身管理、生产经营活动场所和对外销售之外，出现了将房

地产用于赚取租金或增值收益的活动，甚至成为个别企业的

主营业务。这就需要将投资性房地产单独作为一项资产核算

和反映，与自用的厂房、办公楼等房地产和作为存货(已建完

工商品房)的房地产加以区别，从而更加清晰地反映企业所持

有房地产的构成情况和盈利能力。 二、投资性房地产的范围 

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。 (一) 属于投资性

房地产的项目 1. 已出租的土地使用权 已出租的土地使用权是

指企业通过出让或转让方式取得并以经营租赁方式出租的土

地使用权。企业计划用于出租但尚未出租的土地使用权，不

属于此类。对于以经营租赁方式租入土地使用权再转租给其

他单位的，不能确认为投资性房地产。 【例4-1】 20x9年5

月10日，甲公司与乙公司签订了一项经营租赁合同，约定

自20x9年6月1日起，甲公司以年租金8 000 000元租赁使用乙公

司拥有的一块400 000平方米的场地，租赁期为8年。20x9年7

月1日，甲公司又将这块场地转租给丙公司，以赚取租金差价

，租赁期为5年。以上交易假设不违反国家有关规定。 本例

中，对于甲公司而言，这项土地使用权不能予以确认，也不

属于其投资性房地产。对于乙公司而言，自租赁期开始

日(20x9年6月1日)起，这项土地使用权属于投资性房地产。 2. 

持有并准备增值后转让的土地使用权 持有并准备增值后转让

的土地使用权是指企业通过出让或转让方式取得并准备增值

后转让的土地使用权。但是，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的土地使用权。 3. 已出租的建

筑物 已出租的建筑物是指企业拥有产权并以经营租赁方式出

租的房屋等建筑物，包括自行建造或开发活动完成后用于出

租的建筑物。 企业在判断和确认已出租的建筑物时，应当把

握以下要点： (1) 用于出租的建筑物是指企业拥有产权的建筑

物，企业以经营租赁方式租入再转租的建筑物不属于投资性

房地产。 (2) 已出租的建筑物是企业已经与其他方签订了租赁

协议，约定以经营租赁方式出租的建筑物。一般应自租赁协

议规定的租赁期开始日起，经营租出的建筑物才属于已出租



的建筑物。 (3) 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，应当将该建筑物确

认为投资性房地产。例如，企业将其办公楼出租，同时向承

租人提供维护、保安等日常辅助服务，企业应当将其确认为

投资性房地产。 (二) 不属于投资性房地产的项目 下列房地产

不属于投资性房地产： 1. 自用房地产【如：企业经营管理的

饭店】，即为生产商品、提供劳务或者经营管理而持有的房

地产，包括自用建筑物(固定资产)和自用土地使用权(无形资

产)。 2. 作为存货的房地产【如：房地产开发企业准备出售的

楼盘】，通常指房地产开发企业在正常经营过程中销售的或

为销售而正在开发的商品房和土地。 如果某项房地产部分用

于赚取租金或资本增值、部分自用(即用于生产商品、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。该项房地产自用的部分，以及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，应当确认为固定资

产或无形资产。 【提示：不属于投资性房地产的项目还包括

：(1)准备出租但没有出租的土地使用权和建筑物.(2)以经营

租赁方式租入后再转租的建筑物.(3)按照国家有关规定认定的

闲置土地。】 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 


