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内容概要

　　随着社会经济的发展，企业的经济业务变得纷繁复杂。
《特殊经济业务会计专题研究》对一些发生频率相对较高的特殊经济业务逐个以专题的形式进行了系
统分析，分别从发生可能性较高的存货、长期股权投资、投资性房地产、固定资产、生物资产、债务
重组、销售收入、所得税费用等几个方面发生的特殊经济业务进行了研究探讨。
　　《特殊经济业务会计专题研究》的主要创新之处在于对那些特殊的经济业务，在不违背企业会计
准则的前提下做了一些试探性的研究，提出了作者自己的观点。
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作者简介

　　湛忠灿，男，1973年出生，湖南汩罗人，湖南理工学院经济与管理学院副教授，湖南省青年骨干
教师，主要从事会计学等相关课程的教学与科研工作，先后执教《财务会计学》、《成本会计学》、
《会计理论专题》等专业课程。
近年来主持和参与多项省级课题研究，主编参编《基础会计》等三部教材，在《经济体制改革》、《
财会月刊》、《财会通讯》等省级以上刊物上发表专业论文四十余篇。
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章节摘录

　　一、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，已出租的建筑物等，以下逐一作简单分析。
　　（1）已出租的土地使用权，是指企业经营租赁方式出租的土地使用权，包括自行开发完成后用
于出租的土地使用权。
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。
企业计划用于出租但尚未出租的土地使用权不属于此类。
　　已出租的投资性房地产租赁期届满，因暂时空置但继续用于出租的，仍作为投资性房地产。
　　企业以经营方式租入建筑物或土地使用权再转租给其他单位或个人的，不属于投资性房地产，也
不能确认为企业的资产。
　　母公司已经营租赁的方式向子公司租出房地产的，该项房地产应确认为母公司的投资性房地产。
　　（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。
　　（3）已出租的建筑物，是指企业拥有产权的、以经营租赁方式出租的建筑物，包括自行建造或
开发活动完成后用于出租的建筑物。
可见，企业在判断和确认已出租的建筑物时，应当把握以下要点：第一，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。
第二，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。
通常情况下，对企业持有以备经营出租的空置建筑物，如董事会或类似机构作出书面决议，明确表明
将其用于经营租出且持有意图短期内不再发生变化的，即使尚未签订租赁协议，也应视为投资性房地
产。
第三，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。
　　需要注意的是，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。
企业出租给本企业职工居住的宿舍，即使按照市场价格收取租金，也不属于投资性房地产，这部分房
产间接为企业自身的生产经营服务，具有自用房的性质。
　　（2）作为存货的房地产。
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。
.　　本书将提及的投资性房地产中的特殊经济业务会计处理主要包括投资性房地产与非投资性房地产
之间的转换和投资性房地产的计量属性之间的转换的会计处理。
　　⋯⋯
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