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怎么分析上市公司在建工程简答题：1.在建工程评估的方
法及评估思路？ 2.地价的特征有哪些？
3.房地产投资的风险表现在哪里？-股识吧

一、在用杜邦分析法分析公司财务报表的时候，在建工程和工程
物资是不是也要归入到固定资产里面呢？

杜邦分析法主要是净资产收益率的分解，好像没固定资产什么事。
一般情况下，在建工程及工程物资是不归入到固定资产里面的，虽然都是在非流动
资产里列示，但二者的作用是明显不同的。

二、会计基础中的在建工程和工程物资有什么区别？？在建工程
是否包含了工程物资？

怎么会包含呢，完全没有关系的。
在建工程是指 正在建设尚未竣工投入使用的建设项目。
比如购买的设备原本应该计入
固定资产，但是因为它需要安装或者是改进，就是尚未达到预定可使用状态，
就只能先计入在建工程。
等达到可使用状态再计入 固定资产。
而工程物资是指用于固定资产建造的建筑材料，是各种用于建设材料的总称！比如
水泥、砖头、钢材那些用于建造工程的材料。
有个很典型的分录就是，当在建工程领用工程物资的时候。
工程物资要减少，计入贷方。
借：在建工程 贷：工程物资 。
这样说了，我想你应该很清楚没有包含关系了吧？

三、编制资产负债表总体分析表时，若上市公司有在建工程、工
程物资和开发支出这几个科目时，怎么归类？

本来就有，在建工程，工程物资，等科目，固定资产要确认是要看此资产是否达到
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固定资产确认条件。
至于开发支出要分2个部分核算就是资本化类和费用化类，资本化计入在建工程，
费用化计入相关费用科目

四、简答题：1.在建工程评估的方法及评估思路？
2.地价的特征有哪些？ 3.房地产投资的风险表现在哪里？

未结转时，资产负债表中在建工程栏是有数字的，完工结转后，固定资产栏的数字
增加，在建工程栏的数字减少

五、简答题：1.在建工程评估的方法及评估思路？
2.地价的特征有哪些？ 3.房地产投资的风险表现在哪里？

1，在建工程一般采用的整体方法是成本法和假设开发法。
成本法里面有包含土地评估方法（市场法、基准地价系数修正法等），假设开发法
里面的房地产建成后的房地产市场价格测算包括（市场法和收益法等）。
2、地价的特征(1)、地价是地租的资本化；
(2)、地价是权益价格；
(3)、土地具有增值性；
(4)、地价与用途有关；
(5)、地价具有个别性；
(6)、地价具有可比性3、这个问题很简单，是投资就会有风险。
风险与收益成正比例关系。
具体风险如下： (1)市场竞争风险。
是指由于房地产市场上同类楼盘供给过多，市场营销竞争激烈，最终给房地产投资
者带来的推广成本的提高或楼盘滞销的风险。
市场风险的出现主要是由于开发者对市场调查分析不足所引起的，是对市场把握能
力的不足。
销售风险是市场竞争能力的主要风险。
(2)购买力风险。
是指由于物价总水平的上升使得人们的购买力下降。
在收入水平一定及购买力水平普遍下降的情况下，人们会降低对房地产商品的消费
需求，这样导致房地产投资者的出售或出租收入减少，从而使其遭受一定的损失。
(3)流动性和变现性风险。
首先，由于房地产是固定在土地上的，其交易的完成只能是所有权或是使用权的转
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移，而其实体是不能移动的。
其次，由于房地产价值量大、占用资金多，决定了房地产交易的完成需要一个相当
长的过程。
这些都影响了房地产的流动性和变现性，即房地产投资者在急需现金的时候却无法
将手中的房地产尽快脱手，即使脱手也难达到合理的价格，从而大大影响其投资收
益，所以给房地产投资者带来了变现收益上的风险。
(4)利率风险。
是指利率的变化给房地产投资者带来损失的可能性。
利率的变化对房地产投资者主要有两方面的影响：一是对房地产实际价值的影响，
如果采用高利率折现会影响房地产的净现值收益。
二是对房地产债务资金成本的影响，如果贷款利率上升，会直接增加投资者的开发
成本，加重其债务负担。
(5)经营性风险。
是指由于经营上的不善或失误所造成的实际经营结果与期望值背离的可能性。
产生经营性风险主要有3种情况：一是由于投资者得不到准确充分的市场信息而可
能导致经营决策的失误；
二是由于投资者对房地产的交易所涉及的法律条文、城市规划条例及税负规定等不
甚了解造成的投资或交易失败；
三是因企业管理水平低、效益差而引起的未能在最有利的市场时机将手中的物业脱
手，以至使其空置率过高，经营费用增加，利润低于期望值等。
(6)财务风险。
是指由于房地产投资主体财务状况恶化而使房地产投资者面临着不能按期或无法收
回其投资报酬的可能性。
产生财务风险的主要原因有：一是购房者因种种原因未能在约定的期限内支付购房
款；
二是投资者运用财务杠杆，大量使用贷款，实施负债经营，这种方式虽然拓展了融
资渠道，但是增大了投资的不确定性，加大了收不抵支、抵债的可能性。
(7)社会风险。
是指由于国家的政治、经济因素的变动，引起的房地产需求及价格的涨跌而造成的
风险。
当国家政治形势稳定经济发展处于高潮时期时，房地产价格上涨；
当各种政治风波出现和经济处于衰退期时，房地产需求下降和房地产价格下跌。
(8)自然风险。
是指由于人们对自然力失去控制或自然本身发生异常变化，如地震、火灾、滑坡等
，给投资者带来损失的可能性。
这些灾害因素往往又被称为不可抗拒的因素，其一旦发生，就必然会对房地产业造
成巨大破坏，从而对投资者带来很大的损失。
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