
阴财会月刊·全国优秀经济期刊

一、后付租金方式对融资租赁双方损益的影响

例：A公司 20伊6年 1月 1日从 B公司租入一台设备，该

设备账面价值与公允价值相同，为 3 459 100元。租赁合同规

定每年末支付租金一次，租金为 1 000 000元，分四年付清，

该设备使用年限为 6年，估计其余值为 200 000元，期末 B公

司收回该设备。

首先计算租赁内含利率 R，即：1 000 000伊（P/A，R，4）+

200 000伊（P/S，R，4）=3 459 100，可求得：R=8%。由于损益影

响是相互的，只要考虑了一方的损益就能推出对方的影响，因

而只考虑出租方 B公司的损益。B公司按照实际利率法摊销

未实现融资收益，每年摊销额见表 1：

通过表 1可以看出，B公司租赁期期内每年都会收到利

息，租赁收入从第一年最大值起逐年递减，投资成本的回收额

却是逐年递增。承租方 A公司每年也要支付利息，财务费用

也是从第一年最大值起逐年递减，而归还的本金则是逐年递

增的。

二、预付租金方式对融资租赁双方损益的影响

在预付租金方式下，需要重新计算租赁内含利率 R，即：

1 000 000伊（P/A，R，3）+1 000 000+200 000伊（P/S，R，4）

=3 459 100，可求得：R=13.58%。同样只考虑出租方 B公司的

损益。B公司按照实际利率法摊销未实现融资收益，每年摊销

额见表 2：

通过表 2可以看出，由于在预付租金方式下租赁期第一

期支付的租金不含利息，只需减少长期应付款，不必确认当期

融资费用，因而对于 B公司来说第一年不确认租赁收入，租

赁收入从第二年最大值起逐年递减，而投资成本的回收额在

第一年达到最大，从第二年最小值开始逐年递增。A公司第一

年也不确认财务费用，财务费用从第二年最大值起逐年递减，

而归还的本金在第一年达到最大，从第二年最小值开始逐年

递增。

通过对上述两表的分析可以看出，无论是哪种租金支付

方式，融资租赁双方总的租赁收入与财务费用是不变的。但是

在预付租金方式下，由于在第一年不需确认利息，因而利息分

配不够均衡，其有可能成为融资租赁双方调节利润的工具。承

租人可以通过预付租金形式提高第一年的利润，但是要在年

初支付租金也会给企业的现金流造成不利影响；而对于出租

方来说，虽然首年不能确认租赁收入，但是在年初就能收回一

部分本金，也有利于企业现金的周转。茵
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二、地产处置

例2：甲企业为了满足市场需求，扩大再生产，将生产车间

从市中心搬迁到郊区。20伊6年3月，管理层决定，将原厂区陈

旧厂房拆除平整后持有以备增值后转让。土地使用权的账面

余额为3 000万元，已计提摊销900万元，剩余使用年限为40

年，按照直线法摊销，不考虑残值。20伊9年3月，甲企业将原厂

区出售，取得转让收入4 000万元。假设不考虑相关税费。

《企业会计准则讲解》对甲企业的账务处理如下：淤转换

日，借：投资性房地产———土地使用权3 000万元，累计摊销

900万元；贷：无形资产———土地使用权3 000万元，投资性房

地产累计折旧（摊销）900万元。于计提摊销（假设按年），借：其

他业务成本52.5万元；贷：投资性房地产累计折旧（摊销）52.5

万元。盂出售时，借：银行存款4 000万元；贷：其他业务收入

4 000万元。借：其他业务成本2 842.5万元，投资性房地产累计

折旧（摊销）157.5万元；贷：投资性房地产———土地使用权3 000

万元。

笔者认为，地产持有期间的摊销额应计入当期损益，《企

业会计准则讲解》将持有期间的摊销额列入其他业务成本的

做法不妥，因为没有与其相对应的收入配比。如果持有期间将

土地使用权出租，租金可作为其他业务收入加以确认，出租期

间的摊销额列入其他业务成本。如果将土地使用权出售，应将

土地使用权的账面价值加上相关税费与取得价款之间的差额

列入营业外收入或营业外支出。现对上述处理做如下调整：

淤计提摊销额，借：管理费用52.5万元；贷：投资性房地产累计

折旧（摊销）52.5万元。于出售时，借：银行存款4 000万元，投资

性房地产累计折旧（摊销）157.5万元；贷：投资性房地产———

土地使用权3 000万元，营业外收入———处置投资性房地产利

得1 157.5万元。茵
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