郑老师讲义
第四章　投资性房地产
　　一、单项选择题
　　1、企业将自用的房屋转换为采用公允价值模式计量的投资性房地产时，转换日其公允价值大于账面价值的差额，应确认为（　）。
　　A.公允价值变动损益
　　B.营业外收入
　　C.其他业务收入
　　D.资本公积

　　2、下列关于投资性房地产核算的表述中，正确的是（　）。
　　A.采用成本模式计量的投资性房地产不需要确认减值损失
　　B.采用公允价值模式计量的投资性房地产可转换为成本模式计量
　　C.采用公允价值模式计量的投资性房地产，公允价值的变动金额应计入资本公积
　　D.采用成本模式计量的投资性房地产，符合条件时可转换为公允价值模式计量

　　3、2×11年1月1日，甲公司购入一幢建筑物用于出租，取得发票上注明的价款为100万元，款项以银行存款支付。购入该建筑物发生的谈判费用为0.2万元，差旅费为0.3万元。该投资性房地产的入账价值为（）万元。
　　A.100　　　　　　B.117
　　C.117.5　　　　　D.100.5

　　4、某企业的投资性房地产采用成本计量模式。2011年1月6日，该企业将一项投资性房地产转换为固定资产。该投资性房地产的账面余额为150万元，已提折旧30万元，已计提的减值准备10万元。该投资性房地产的公允价值为95万元。转换日固定资产科目的入账价值为（　）万元。
　　A.110 　　　　　B.150
　　C.95　　　　　　D.120

　　5、某企业投资性房地产采用成本计量模式。2011年1月1日购入一幢建筑物用于出租。该建筑物的成本为270万元，预计使用年限为20年，预计净残值为30万元。采用直线法计提折旧。2011年应该计提的折旧额为（　）万元。
　　A.12 　　　　　B.20
　　C.11 　　　　　D.10

　　6、某企业投资性房地产采用公允价值计量模式。2011年1月1日购入一幢建筑物用于出租。该建筑物的成本为510万元， 用银行存款支付。建筑物预计使用年限为20年，预计净残值为10万元。2011年6月30日，该建筑物的公允价值为500万元。2011年6月30日应做的会计处理为（　）。
　　A.借：其他业务成本　　　　　12.5
　　　　　贷：累计折旧　　　　　　　12.5
　　B.借：管理费用　　　　　　　12.5
　　　　　贷：累计折旧　　　　　　　12.5
　　C.借：投资性房地产　　　　　　10
　　　　　贷：公允价值变动损益　　 　 10
　　D.借：公允价值变动损益 　　　 10
　　　　　贷：投资性房地产　　　　　　10

　　7、企业处置一项以公允价值模式计量的投资性房地产，实际收到的金额为100万元；投资性房地产的账面余额为80万元，其中成本为70万元，公允价值变动为10万元。该项投资性房地产是由自用房地产转换的，转换日公允价值大于账面价值的差额为20万元。假设不考虑相关税费，处置该项投资性房地产的净收益为（　）万元。
　　A.30　　　　　　 B.20
　　C.40 　　　　　　D.10

　　8、甲企业2009年1月1日外购一建筑物，取得发票上注明的价款为500万元，该建筑用于出租，年租金20万，每年年初收取。该企业采用公允价值模式对其进行后续计量。2009年12月31日该建筑物的公允价值为520万元；2010年12月31日该建筑物的公允价值为510万元；2011年1月1日甲企业出售该建筑物，售价510万元，处置时影响损益的金额合计是（　）万元。
　　A.0 　　　　　　　B.10
　　C.20 　　　　　　 D.30

9、企业对以公允价值模式进行后续计量的投资性房地产取得的租金收入，应该贷记（    ）科目。
A.投资收益                  
B.管理费用
C.营业外收入                
D.其他业务收入

10、若企业采用成本模式对投资性房地产进行后续计量，下列说法中正确的是（    ）。
A.企业应对已出租的土地使用权摊销
B.企业不应对已出租的建筑物计提折旧
C.企业不应对已出租的房屋计提折旧
D.企业不应对投资性房地产计提减值准备

11、企业将作为存货的商品房转换为采用公允价值模式后续计量的投资性房地产时，商品房公允价值高于账面价值的差额应当计入的项目是（    ）。 
　A.资本公积　　
B.投资收益　　
C.营业外收入　　
D.公允价值变动损益

12、企业处置一项以公允价值模式计量的投资性房地产，实际收到的金额为100万元，投资性房地产的账面余额为80万元，其中成本为70万元，公允价值变动为10万元。该项投资性房地产是由自用房地产转换的，转换日公允价值大于账面价值的差额为10万元。假设不考虑相关税费，处置该项投资性房地产使利润总额增加（    ）万元。
A.30　　　　                B.20       
C.40　　　　                D.10

　　二、多项选择题
　　1、下列各项中，属于投资性房地产的有（　）。
　　A.企业拥有并出租给员工居住的宿舍
　　B.企业以经营租赁方式租出的写字楼
　　C.房地产开发企业持有并准备增值后出售的房屋
　　D.企业持有拟增值后转让的土地使用权

　　2、下列各项中，不属于投资性房地产的有（　）。
　　A.已出租的建筑物
　　B.待出租的建筑物
　　C.已出租的土地使用权
　　D.以经营租赁方式租入后再转租的建筑物

　　3、下列有关投资性房地产后续计量会计处理的表述中，正确的有（　）。
　　A.不同企业可以分别采用成本模式或公允价值模式
　　B.满足特定条件时可以采用公允价值模式
　　C.同一企业可以分别采用成本模式和公允价值模式
　　D.同一企业不得同时采用成本模式和公允价值模式

　　4、下列事项中，影响企业当期损益的有（　）。
　　A.采用公允价值模式计量的投资性房地产期末公允价值高于账面价值
　　B.采用公允价值模式计量的投资性房地产期末公允价值低于账面价值
　　C.采用成本模式计量的投资性房地产期末可收回金额高于账面价值
　　D.采用成本模式计量的投资性房地产期末可收回金额低于账面价值

　　5、下列有关投资性房地产的说法中，正确的有（　）。
　　A.公允价值模式下，投资性房地产不计提折旧或摊销
　　B.将建筑物停止自用改为出租时，其转换日为租赁期开始日
　　C.成本模式下，将建筑物停止自用改为出租，应确认转换损益
　　D.将自用房地产转换为采用公允价值模式计量的投资性房地产，不会影响当期损益

6、下列各项中，属于投资性房地产的有（    ）。
A.按照国家有关规定认定的闲置土地
B.企业以经营租赁方式租出的办公大楼
C.房地产开发企业正在开发的商品房
D.企业持有拟增值后转让的土地使用权

7、下列各项中，影响企业当期损益的有（    ）。
A.采用成本模式计量，期末投资性房地产的可收回金额高于账面价值
B.采用成本模式计量，期末投资性房地产的可收回金额小于账面价值
C.采用公允价值模式计量，期末投资性房地产的公允价值高于账面余额
D.自用的房地产转换为采用公允价值模式计量的投资性房地产时，转换日房地产的公允价值小于账面价值

　　三、判断题
　　1、企业出租的建筑物或土地使用权，只有能够单独计量和出售的才能确认为投资性房地产。（　）

　　2、企业将自行建造的房地产达到预定可使用状态时开始自用，之后改为对外出租，应当在该房地产达到预定可使用状态时确认为投资性房地产。（　）

　　3、采用成本模式计量的投资性房地产转为公允价值模式时，按照会计政策变更的要求处理。（　）

　　4、采用公允价值模式进行后续计量的投资性房地产，应根据其预计使用寿命计提折旧或进行摊销。（　）

　　5、企业出售投资性房地产产生的净损益，属于直接计入利润的利得和损失。（　）

6、企业对投资性房地产，无论采用何种计量模式，均应计提折旧或进行摊销。（    ）

7、投资性房地产可以根据情况，在成本模式与公允价值模式之间互换。（    ）	

8、与投资性房地产有关的后续支出，应当在发生时计入投资性房地产成本。（    ）

9、采用公允价值模式计量的，不对投资性房地产计提折旧或进行摊销，应当以资产负债表日投资性房地产的公允价值为基础调整其账面价值，公允价值与原账面价值之间的差额计入当期损益。（    ） 

　　四、计算分析题
　　1、资料：甲公司为增值税一般纳税企业，适用的增值税税率为17%。不考虑除增值税以外的其他税费。甲公司对投资性房地产采用公允价值模式计量，有关房地产的相关业务资料如下：
　　（1）20×9年1月，甲公司自行建造一栋厂房。在建设期间，甲公司购进为工程准备的一批物资，价款为1 400万元，增值税为238万元。该批物资已验收入库，款项以银行存款支付。该批物资全部用于厂房建造项目。当月甲公司为厂房建造工程，领用本企业生产的库存商品一批，成本180万元，计税价格200万元，另支付在建工程人员薪酬362万元。 
　　（2）20×9年8月，该厂房建设达到了预定可使用状态并投入使用。厂房预计使用寿命为22年，预计净残值为36万元，采用直线法计提折旧。
　　（3）2×10年12月，甲公司与丙公司签订了租赁协议，将该厂房经营租赁给丙公司，租赁期为10年，年租金为220万元，租金于每年年末结清。租赁期开始日为2×10年12月31日。
　　（4）甲公司对租赁后的厂房采用公允价值计量。经测算，该厂房2×10年年末的公允价值为2 200万元，2×11年年末的公允价值为2 400万元。
　　（5）2×12年1月，甲公司与丙公司达成协议并办理过户手续，以2 500万元的价格将该厂房转让给丙公司，全部款项已收到并存入银行。
　　要求：
　　（1）编制甲公司自行建造厂房的有关会计分录。
　　（2）计算甲公司该厂房2×10年年末累计折旧的金额。
　　（3）编制甲公司将该厂房停止自用改为出租的有关会计分录。
　　（4）编制甲公司该厂房有关2×11年末后续计量的有关会计分录。
　　（5）编制甲公司该厂房有关2×11年租金收入的会计分录。
　　（6）编制甲公司2×12年处置该厂房的有关会计分录。
　　（单位为万元，结果保留两位小数）

2、长江房地产公司（以下简称长江公司）于2009年1月1日将一幢商品房对外出租并采用公允价值模式计量，租期为3年，每年12月31日收取租金200万元，出租时，该幢商品房的成本为5 000万元，公允价值为6 000万元，2009年12月31日，该幢商品房的公允价值为6 300万元，2010年12月31日，该幢商品房的公允价值为6 600万元，2011年12月31日，该幢商品房的公允价值为6 700万元，2012年1月10日将该幢商品房对外出售，收到6 800万元存入银行。
（假定按年确认公允价值变动损益和确认租金收入）
要求：编制长江公司上述经济业务的会计分录。（答案中的金额单位用万元表示）

3、甲公司从事房地产开发经营业务，对出租的商品房、土地使用权和商铺均采用成本模式进行后续计量。甲公司的财务经理在复核2012年度财务报表时，对以下交易或事项会计处理的正确性难以作出判断：
（1）1月1日，因商品房滞销，董事会决定将两栋商品房用于出租。1月20日，甲公司与乙公司签订租赁合同并已将两栋商品房以经营租赁方式提供给乙公司使用。出租商品房的账面余额为9 000万元，未计提跌价准备，公允价值为10 000万元。该出租商品房预计使用50年，预计净残值为零，采用年限平均法计提折旧。
甲公司认为其出租的商品房属于存货，因此2012年未对商品房计提折旧。
（2）1月5日，收回租赁期届满的一宗土地使用权，经批准用于建造办公楼。该土地使用权成本原取得时成本为5 000万元，未计提减值准备，至办公楼开工之日已摊销10年，预计尚可使用年限为40年，采用直线法摊销，无残值。办公楼于3月1日开始建造，至年末尚未完工，共发生工程支出3 500万元。
甲公司将土地使用权的成本计入办公楼成本。
（3）3月5日，收回租赁期届满的商铺，并计划对其重新装修后继续用于出租。该商铺成本为6 500万元，至重新装修之日，已计提折旧2 000万元，账面价值为4 500万元。装修工程于8月1日开始，于年末完工并达到预定可使用状态，共发生装修支出1 500万元，替换原装修支出的账面价值为300万元。装修后预计租金收入将大幅增加。
甲公司将发生的装修支出1 500万元计入当期损益。
要求：
（1）根据资料（1），判断甲公司2012年对出租商品房未计提折旧的会计处理是否正确，同时说明判断依据；如果甲公司出租的商品房2012年需要计提折旧，请计算折旧额。
（2）根据资料（2），判断甲公司2012年对土地使用权的会计处理是否正确，同时说明判断依据；如果甲公司土地使用权不计入办公楼成本，请计算2012年土地使用权摊销金额。
（3）根据资料（3），判断甲公司将发生的装修支出1 500万元计入当期损益的会计处理是否正确，同时说明判断依据。计算商铺2012年12月31日的账面价值。
（4）计算2012年12月31日资产负债表中投资性房地产的列报金额。
（答案中的金额单位用万元表示）

未经许可，不得复制
