
财会信息化

巧用E xcel
进行融资租赁固定资产核算

于运会

2006年2月发布的新会计准则，突出了货币时间价值

概念，要求用实际利率法对未确认融资费用进行分摊。用手

工的方法计算未确认融资费用摊销额复杂且不准确，若用

Excel就可以巧妙地解决这一问题，既简便，又准确。

一、融资租赁固定资产入账价值和未确认融资费

用分摊率的确认方法

融资租入固定资产取租赁开始日公允价值和最低租赁

付款额现值两者中较低者，加上租赁谈判和签订租赁合同

过程中发生的可直接归属于租赁项目的手续费、律师费、差

旅费、印花税等直接费用，作为租入固定资产的入账价值，

将最低租赁付款额计入“长期应付款”，发生的初始直接费用

计入“银行存款”等科目，其差额计入“未确认融资费用”。

计算最低租赁付款额现值的折现率可以是出租人租赁

内含利率、租赁合同规定利率和银行同期贷款利率。如果以

租入固定资产最低租赁付款额现值作为租入固定资产的入

账价值，则未确认融资费用的分摊率可以是出租人租赁内

含利率、租赁合同规定利率、银行同期贷款利率。如果以租

赁开始日公允价值作为租入固定资产的入账价值，则未确

认融资费用的分摊率应重新计算，该分摊率应是使最低租

赁付款额现值等于租赁资产公允价值的折现率。

二、利用内含报酬率函数计算未确认融资费用分
摊率

如果以租入固定资产最低租赁付款额现值作为租入固

定资产的入账价值，则未确认融资费用的分摊率不用计算，

但如果按照租赁开始日公允价值作为租入固定资产的入账

价值，则未确认融资费用的分摊率应重新计算，其中较简便

的方法是用内含报酬率（IRR）函数来计算。

内含报酬率（IRR）是投资方案的实际报酬率，若根据这

个报酬率对方案寿命周期内各年现金流量进行贴现，未来

报酬的总现值正好等于该方案初始投资现值。因此，内含报

酬率是使投资方案的净现值为零的报酬率。如果以租赁开

始日公允价值作为租入固定资产的入账价值，则未确认融

资费用的分摊率是使最低租赁付款额现值等于租赁资产公

允价值的折现率，也就是使整个融资租赁项目的净现值为

零的内含报酬率。

内含报酬率函数的格式为 ：IRR（values，guess）。其功

能是返回连续期间的现金流量（values）的内含报酬率。其

中guess为猜想的接近
IRR结果的数值，如果省略guess，

IRR函数将假定它是 10%。

在下面模型的设计中，还会用到净现值函数。

净现值函数格式 为：N PV（rate，value1，value2…）。

它的功能是在未来连续期间的现金流量 value1、value2

等以及贴现率 rate的条件下，返回某项投资的净现值。

融资租入固定资产的入账价值有最低租赁付款额现值

和租赁开始日公允价值两种。下面将通过实例来说明利用

Excel进行融资租入固定资产账务处理的方法。

三、以最低租赁付款额现值作为固定资产入账价

值的核算

例 1：2006年 12月 1 日，甲公司与乙公司签订一份生

产线融资租赁合同。合同规定：租赁期开始日为 2007年 1

月 1 日，租赁期 3年，每年年末支付租金 2 000 000 元，租

期届满，生产线估计残值 400 000 元，其中甲公司担保余

值300 000元，未担保余值 100 000 元。租赁期开始日公

允价值为 6 000 000 元，租赁内含利率为 6%。

该生产线于 2006年 12月31 日运抵甲公司，当日投入

使用。甲公司于每年年末一次确认融资费用并按平均年限

法计提折旧，2009年 12月31日将该生产线归还给乙公司。
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试编写甲公司有关会计分录。
（1）确认租入固定资产的入账价值

甲公司租入生产线第 1 年至第3 年每年年末支付

租金 2 000 000 元，第 3 年 担保 余 值 300 000 元。最

低 租 赁付款 额 现 值 =N PV（6% ，2000000，2000000，

2300000）=5 597 909.68（元）。我们可以做成图 1 模型，

其中，最低租赁付款额现值 B3=N PV（B8，B4：B6）。由于最

低租赁付款额现值小于租赁期开始日公允价值6 000 000

元，因此固定资产的入账价值为 5 597 909.68元。
（2）未确认融资费用分摊

由于固定资产的入账价值是最低租赁付款额现值，

所以，未确认融资费用的分摊率是出租人租赁内含利率

6%。如图 1 所示，第 1 年期初应付本金余额就是最低租

赁付款额现值 5 597 909.68元，即 C 4=B3 ；年末支付

租金2 000 000元；确认融资费用 =期初应付本金余

额 ×分 摊 率 =5 597 909.68×6% =335 874.58（元），即

E4=C 48$B$8；应付本金减少额 =年末支付租金 -确认的融

资 费 用 =2 000 000 - 335 874.58=1 664 125.42（元），即

F4=D4 - E4；期末应付本金余额=期初应付本金余额-应付本

金减少额 =5 597 909.68-1 664 125.42=3 933 784.26（元），

即G 4=C 4-F4。第2年期初应付本金余额就是第 1 年期末应

付本金余额，即 C 5=G 4。第2年、第3年融资费用分摊与第

1 年相同，不用赘述。按照这一思路设计出的固定资产未确

认融资费用分摊模型如图 1 所示，有关公式汇总如表 1。

图1  固定资产未确认融资费用分摊模型I

表1  固定资产未确认融资费用分摊模型I公式

（3）编写有关会计分录

① 2006年 12月31日租入固定资产会计分录：

借：固定资产——融资租入固定资产 5 597 909.68

未确认融资费用  702 090.32

贷：长期应付款  6 300 000

② 2007年至2009年每年折旧额 =（5 597 909.68 -

300 000）÷3=1 765 969.89（元）。

2007年 12月31日融资租入固定资产会计分录：

支付租金，

借：长期应付款  2 000 000

贷：银行存款  2 000 000

分摊融资费用，

借：财务费用  335 874.58

贷：未确认融资费用  335 874.58

计提折旧，

借：制造费用  1 765 969.89

贷：累计折旧  1 765 969.89

2008 ～2009年融资租入固定资产会计分录略。

③2009年 12月31日归还生产线会计分录：

借：长期应付款  300 000

累计折旧  5 297 909.68

贷：固定资产——融资租入固定资产 5 597 909.68

四、以租赁资产公允价值作为固定资产入账价值

的核算

例 2：延用例 1 资料，假设生产线租赁期开始日公允价

值为 5 400 000（元），其他条件不变。试编写甲公司有关会

计分录。

最 低租 赁付款额现值=N PV（6%，2000000，2000000，

2300000）=5 597 909.68（元）。大于租赁期开始日公允价值

5 400 000元，因此固定资产的入账价值为5 400 000元。

未确认融资费用的分摊率需要重新计算。我们可以把固定

资产入账价值作为现金流入，把每年支付租金作为现金流出，

用内含报酬率（IRR）函数来计算分摊率。如图 2所示，分摊率

B10=IRR（5400000，-2000000，-2000000，-2300000）=8% ，

即 B10=IRR（B4：B7）。第 1 年期初应付本金余额 =固定资

产入 账价值，即 C 5=B4，确认融资费用 =5 400 000×

8 % =427 854.6（元），即 E5=C 5*$B$10。模型其他部分的

设置思路与图 1 相同，设计出的固定资产未确认融资费用分

摊模型如图 2，有关公式汇总如表3。

编写有关会计分录如下：

① 2006年 12月31日租入固定资产会计分录：

借：固定资产——融资租入固定资产  5 400 000

未确认融资费用  900 000

贷：长期应付款  6 300 000
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图2  固定资产未确认融资费用分摊模型Ⅱ

表3  固定资产未确认融资费用分摊模型Ⅱ公式

② 2007年 至 2009 年 每 年 折 旧 额 =（5 400 000

-300 000）÷3=1 700 000（元）

2007年 12月3 1日融资租入固定资产会计分录：

支付租金，

借：长期应付款  2 000 000

贷：银行存款  2 000 000

分摊融资费用，

借：财务费用 4  27 854.60

贷：未确认融资费用  427 854.60

计提折旧，

借：制造费用  1 700 000

贷：累计折旧  1 700 000

2008、2009年融资租入固定资产会计分录略。

③2009年 12月31日归还生产线会计分录：

借：长期应付款  300 000

累计折旧  5 100 000

贷：固定资产——融资租入固定资产  5 400 000

（作者单位 ：泰山职业技术学院财经系）

责任编辑  刘 忻

建议 ·动态
建议

  防范房地产开发风险的几点建议
唐 丽

1、规避开发风险源地。要了解国家政策并预测未来房地产政策的变化，尽量避开风险源地；仔细分析房地产开发周期并

预测其变动，以选择最佳开发时机；分析房地产开发所涉及的地理环境条件并预测其变化，及早投资开发具有价值增长潜力的

地块；分析社会对房地产市场的需求类型和需求量并预测其变化，以确定开发项目和开发规模；利用所掌握的信息资料，尽可

能准确地预测拟开发项目的费用与收益。
2、进行多样化投资组合。把资金有选择地投放到不同类型的房地产开发项目上。因为各种不同类型房地产的开发风险大小

不一，收益高低也相应不同。因此，可投资建造不同收入层次居民所需的不同类型住宅、写字楼、商店和娱乐场等，以减少未来

收益的不确定性。

3、用财务方式控制风险。（1）对某些超过开发商能力的风险，或无法提供保险的情况下
，
通过正当、合法的非保险手段将风

险转移给其他经济单位，如实行项目股份化，将经营风险分散到全体股东身上等。（2）通过向保险公司投保，将风险转移给保险

公司承担。（3）将预计有可能发生的损失直接摊入日常经营成本，或建立风险损失补偿基金或建立自保公 司。

4、提前与客户签订租约或预售合同。工程完工后房地产空置的风险、租金下降的风险、售价跌落的风险，都可通过预租、

预售来避免。当然，预租、预售在降低开发商风险的同时意味着与其交易的客户的风险提高。所以，开发期越长，客户就越不愿

意签订固定价格的合同，租金、售价就会被压得较低。开发商必须通过必要的手段，提高客户对开发商的信任度，通过签约固定

那些对利润敏感的变量，如，通过签订固定利率贷款合同来减小利息支出增长的风险；通过与建筑企业签订固定预算合同来减

小建造费用增加的风险，通过承包合同中延期罚款的条款来降低工程不能按期完工的风险。

5、尽早完成开发项目，以降低在开发期内由于社会经济条件的变化而带来的风险，并在开发过程中加强项目管理，控制成

本，保证质量。

（作者单位：克拉玛依职业技术学院）

责任编辑  屈艳贞
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