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	问题一：上述新增会计政策适用的业务范围、开始适用的时间。
	回复：如本公司编号2017-122的公告所述，公司选择租金摊销的会计政策，是根据本公司租赁业务的特性进行的选择。上述会计政策适用于公司以通过对外直接出租让渡物业使用权获取收入的经营性租入业务。
	2015年底公司开始布局计划开展物业资产的运营业务，2016年2月开始有发生运营租入物业的租赁成本，公司从发生此项业务之日起按本次新增会计政策核算其租金成本。
	本公司该项业务的实质是通过长期、批量租约合同取得拥有房屋的使用权，对房屋进行装修改造使其达到可出租运营状态，再通过短期、零星合约让渡房屋使用权，从而赚取零租与整租之间的价差，获取收益。公司在综合考虑了以下业务特性后，对所述业务按照与出租方所签租赁合同约定的各阶段租金确认相应期间的营业成本，而不是整个合同期间的预计总租金成本平均摊销：
	1. 公司作为承租人从出租方租入物业时间长，物业租赁合同中约定其租金按固定周期和比例进行上浮，是基于双方对租赁市场的乐观预期，按照未来的租金变动预期对租金作了分阶段上浮的安排。
	2. 公司运营租入的物业，是公司经营的产品载体，其物业使用权就是公司经营的一项产品，公司通过对外直接租赁让渡物业的使用权来获取营业收入，是一项产品销售行为，按销售收入与成本相匹配的原则，应按销售商品或服务的实际成本确认为当期成本，租入物业的租金成本是产品的主要成本，如采用整个租赁期内总体直线法摊销物业租金成本，将未来各阶段的预期租金上浮调整的成本提前确认为当期成本，不能客观反映公司产品销售的实际成本。
	3. 一般如生产设备、交通工具等经营性租赁，承租方可通过长期租约的方式获得更好的租赁价格，具有一定的经营融资的性质，其租期越长获得的融资额越多，按整个承租期直线法进行分摊，是将这项融资性成本分期进行确认。物业使用权是一项特殊的权利产品，其内在使用价值不会因使用时间越长而发生递减，其租赁价格主要是由物业的地理环境和租赁市场的行情决定的，本公司通过长期租赁合约的方式取得物业的长期使用权，是为了确保公司业务有个长期稳定的产品资源，同时受租赁市场的乐观预期，租赁期越长未来累计上浮的预期租金越多，不具有经营...
	4. 从公司经营策略考虑，业务上一般不会出现房屋出租租金“倒挂”的情况，若出现“倒挂”情形，表明原预期的租入租金已经偏离原判断的市场情况。为保持业务的稳定发展，物业租赁合同的合约租期一般都较长，未来租赁市场预期发生变化，公司也会采取一些相应的经营措施，包括提前终止合同；如采用整个租赁期内总体直线法摊销房屋租金成本，在提前终止合同的当期，账务上需要冲减前期提前确认的预期未来上浮的租金成本，原合同租期越长需调整冲减的成本越大，会直接增加当期损益，不能客观反映公司当期业务的实际经营情况。
	5. 公司约定的装修筹备期不分摊租金，是基于公司租入的物业使用权，是公司经营的一项产品，都有一个固定的再生产过程，对物业进行装修改造才可使其达到可出租运营状态，并不是出租方给予公司的一项租金优惠激励。所以装修筹备期内应不分摊确认租金成本。



