
一、投资性房地产公允价值变动的会计处理

《企业会计准则第3号———投资性房地产》规定：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，按

投资性房地产的公允价值高于其账面余额的差额，借记“投资

性房地产———公允价值变动”科目，贷记“公允价值变动损益”

科目，公允价值低于其账面余额的差额作相反的会计分录。

例1：A公司为一家房地产开发企业，采用公允价值模式

计量。2008年7月与B公司约定将A公司开发的一栋写字楼于

开发完成的同时开始租赁给B公司使用，租期8年，2008年9月

1日，写字楼开发完成并开始起租，写字楼造价为6 000万元。

2008年12月31日，该写字楼的公允价值为5 880万元。

2008年9月1日，会计处理为：借：投资性房地产———成本

6 000万元；贷：生产成本6 000万元。2008年12月31日，会计处

理为：借：公允价值变动损益120万元；贷：投资性房地产———

公允价值变动120万元。

按照会计准则及应用指南的规定，处置投资性房地产时：

应按实际收到的金额，借记“银行存款”等科目，贷记“其他业

务收入”科目；按该项投资性房地产的账面余额，借记“其他业

务成本”科目，贷记“投资性房地产———成本”科目，贷记或借

记“投资性房地产———公允价值变动”科目；同时按该项投资

性房地产的公允价值变动，借记或贷记“公允价值变动损益”

科目，贷记或借记“其他业务收入”科目。按该项投资性房地产

在转换日计入资本公积的金额，借记“资本公积———其他资本

公积”科目，贷记“其他业务收入”科目。
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净残值）乘以一个逐年递减的折旧率来计算各年的折旧额，由

此计算出来的各年的折旧额是逐年递减的，所以它属于加速

折旧法。但是，固定资产通常按月计提折旧，年数总和法的月

折旧额是根据各年折旧额除以12来计算的，就是说年内各月

的折旧额是相等的，并非折旧递减。要想使固定资产各月折旧

额递减，真正体现固定资产的加速折旧，一个更好的方法是改

进年数总和法，变年数总和法为月数总和法，直接以月为单位

计算固定资产折旧。这种方法计算比较复杂，很难实现，但用

Excel软件计算非常简便。

我们仍以上面的例子来介绍如何利用月数总和法来计算

固定资产折旧，具体步骤如下：

首先，在Excel表格中建立一个工作簿，命名为“月数总和

法计算模型”。

其次，建立月数总和法计算模型的框架（见右表）。

然后，输入有关折旧计算公式，分别计算月折旧额和累计

折旧额。具体方法是：淤在B5单元格中输入“=SYD（$A$3，$C

$3，$B$3，A5）”，计算出第一个月的折旧额，然后向下复制到

“B6颐B64”，计算出其他各月的折旧额。于在C5单元格中输入

“=B5”，计算出第一个月的月累计折旧额，在C6单元格中输入

“=C5+B6”，然后将该公式复制到“C7颐C64”，计算出各期累计

折旧额。

通过上述模型可以准确地计算出各月的折旧额。对于不

同的固定资产，只要改变模型中的原值、预计使用寿命、预计

净残值等信息，确认后即可得到各期的折旧额。
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例2：C公司为一家房地产开发企业，2008年3月5日与D公

司签订租赁协议，约定将其已开发的一栋写字楼租赁给D公

司使用，2008年3月20日写字楼开始起租，其账面余额为7 900

万元，公允价值为8 000万元。2008年12月31日，该写字楼的公

允价值为8 200万元。2009年9月20日租期届满，C公司收回写

字楼并以8 800万元出售，款项已收存银行。C公司采用公允价

值模式计量，写字楼出租前为C公司存货。

2008年3月5日，会计处理为：借：投资性房地产———成本

8 000万元；贷：开发产品7 900万元，资本公积———其他资本公

积100万元。2008年12月31日，会计处理为：借：投资性房地

产———公允价值变动200万元；贷：公允价值变动损益200万

元。2009年9月20日，会计处理为：借：银行存款8 800万元；贷：

其他业务收入8 800万元。借：其他业务成本8 200万元；贷：投

资性房地产———成本8 000万元、———公允价值变动200万元。

同时，作以下会计处理：借：公允价值变动损益200万元；贷：其

他业务收入200万元。借：资本公积———其他资本公积100万

元；贷：其他业务收入100万元。

二、交易性金融资产公允价值变动的会计处理

处置交易性金融资产时：应按实际收到的金额借记“银行

存款”科目，按账面余额贷记“交易性金融资产———成本”科

目，贷记或借记“交易性金融资产———公允价值变动”科目，按

其差额借记或贷记“投资收益”科目；同时将原计入该金融资

产的公允价值变动转出，借记或贷记“公允价值变动损益”科

目、贷记或借记“投资收益”科目。交易性金融资产与投资性房

地产公允价值变动会计处理的最大区别在于处置的收益通过

“投资收益”科目核算。

例3：2008年9月12日，E公司以300万元的价格购买某公司

股票30万股，9月30日股票的收盘价为每股10.3元；10月15日E

公司以312万元将该股票出售，款项已收存银行。

2008年9月12日，会计处理为：借：交易性金融资产———成

本300万元；贷：银行存款300万元。2008年9月30日，会计处理

为：借：交易性金融资产———公允价值变动9万元；贷：公允价

值变动损益9万元。2008年10月15日，会计处理为：借：银行存

款312万元；贷：交易性金融资产———成本300万元、———公

允价值变动9万元，投资收益3万元。同时，作以下会计处理：

借：公允价值变动损益9万元；贷：投资收益9万元。

三、可供出售金融资产公允价值变动的会计处理

《企业会计准则第22号———金融工具确认和计量》规定：

可供出售金融资产公允价值变动形成的利得或损失，除减值

损失和外币货币性金融资产形成的汇兑差额外，应当直接计

入所有者权益，在该金融资产终止确认时转出，计入当期损

益。资产负债表日，可供出售金融资产的公允价值高于其账面

余额的差额，借记“可供出售金融资产———公允价值变动”科

目，贷记“资本公积———其他资本公积”科目；公允价值低于其

账面余额的差额作相反的会计分录。出售可供出售金融资产

的，应按实际收到的金额，借记“银行存款”等科目，按其账面

余额，贷记“可供出售金融资产———成本”科目；按应从所有者

权益中转出的公允价值累计变动额，借记或贷记“资本公

积———其他资本公积”科目，按其差额，贷记或借记“投资收

益”科目。

例4：F公司2008年2月16日以银行存款购买美林公司股票

200万股作为可供出售金融资产，每股10元（含已宣告未发放

现金股利1元），另支付交易费用10万元。2008年3月2日收到美

林公司发放的现金股利200万元，2008年6月30日，该股票市价

为每股10.2元，2008年12月31日该股票市价为每股10元，2009

年5月18日，F公司以每股11元将该股票转让，款项收存银行。

2008年2月16日，会计处理为：借：可供出售金融资产———

成本1 810万元，应收股利200万元；贷：银行存款2 010万元。

2008年3月2日，会计处理为：借：银行存款200万元；贷：应收股

利200万元。2008年6月30日，会计处理为：借：可供出售金融资

产———公允价值变动 230万元；贷：资本公积———其他资

本公积230万元。2008年12月31日，会计处理为：借：资本公

积———其他资本公积40万元；贷：可供出售金融资产———公允

价值变动40万元。2009年5月18日，会计处理为：借：银行存款

2 200万元，资本公积———其他资本公积190万元；贷：可供出

售金融资产———成本1 810万元、———公允价值变动190万元，

投资收益390万元。

四、公允价值变动损益结转的会计处理

会计准则应用指南提到，期末应将“公允价值变动损益”

科目余额转入“本年利润”科目，结转后无余额。但会计准则对

于跨会计期间的资产处置未讲清楚，下面以实例说明。

例5：G公司2008年8月15日以282万元的价格购买某电气

公司股票30万股，8月31日股票的收盘价为9.8元；9月19日该

股票以305万元出售，款项已收存银行。

2008年8月15日，会计处理为：借：交易性金融资产———成

本282万元；贷：银行存款282万元。2008年8月31日，公允价值

变动=30伊9.8原282=12（万元），会计处理为：借：交易性金融资

产———公允价值变动12万元；贷：公允价值变动损益12万元。

此时已至期末，应将公允价值变动损益12万元转入“本年利

润”科目贷方，会计处理为：借：公允价值变动损益12万元；贷：

本年利润12万元。2008年9月19日，会计处理为：借：银行存款

305万元；贷：交易性金融资产———成本282万元、———公允

价值变动12万元，投资收益11万元。

通过计算，此时产生的投资收益应为23万元（305原282），

因此要将上期已转入“本年利润”科目的公允价值变动损益12

万元转回：借：公允价值变动损益12万元；贷：投资收益12万

元。2008年9月30日，再将公允价值变动损益12万元转入“本

年利润”科目借方：借：本年利润12万元；贷：公允价值变动损

益12万元。同时，投资收益共计23万元也应转入“本年利润”科

目贷方：借：投资收益23万元；贷：本年利润23万元。

这样，既在期末将“公允价值变动损益”科目余额转入了

“本年利润”科目，又在处置该资产时将原计入该金融资产的

公允价值变动损益转出至投资收益。
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