
【摘要】本文对企业会计准则关于融资租赁中出租人的会计处理方法从假设论证和现金流量两个方面进行剖析，提出

了不同的看法。
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《企业会计准则第 21号———租赁》（以下简称《租赁准

则》）第十八条规定，在租赁开始日，出租人应当将租赁开始日

最低租赁收款额与初始直接费用之和作为应收融资租赁款的

入账价值，同时记录未担保余值；将最低租赁收款额、初始直

接费用及未担保余值之和与其现值之和的差额确认为未实现

融资收益。笔者认为此条规定存在错误。应将其表述为“在租

赁开始日，出租人应当将租赁开始日最低租赁收款额作为应

收融资租赁款的入账价值，同时记录未担保余值；将最低租赁

收款额、未担保余值之和与其现值之和的差额确认为未实现

融资收益”。理由如下。

1. 假设《租赁准则》所述正确，笔者以实例来说明其不合

理之处。

我们来看一个例子：2伊00年 12月 A公司买入一台设备，

买价 50万元，预计使用年限 12年。2伊01年 1月 A公司与 B

公司签订租赁合同，合同签订日设备公允价值为 50万元，租

期 10年，每年年末收取租金 6万元，B公司对设备担保的余

值为 8万元，预计租期结束时设备公允价值为 13万元，A公

司因签订合同支付手续费、律师费、差旅费等共计 1万元。则

A公司在租赁开始日应作如下会计处理：

（1）判断租赁类型。由题意可知，租期 10年占固定资产可

使用年限 12年的 83.33%>75%，所以可判断此项租赁为融资

租赁。

（2）计算未实现融资收益。根据《租赁准则》第十八条的规

定，未实现融资收益=最低租赁收款额+初始直接费用+未担

保余值-（最低租赁收款额现值+初始直接费用现值+未担保

余值现值）。根据《租赁准则》第九条的规定，最低租赁收款额，

是指最低租赁付款额加上独立于承租人和出租人的第三方对

出租人担保的资产余值。《租赁准则》第八条规定，最低租赁付

款额，是指在租赁期内，承租人应支付或可能被要求支付的款

项（不包括或有租金和履约成本），加上由承租人或与其有关

的第三方担保的资产余值。所以最低租赁收款额=租金+其他

可能收到的款项+与承租人相关的担保余值+独立于承租人

和出租人的第三方担保的余值=6伊10+0+8+0=68（万元）。

《租赁准则》第十一条规定，承租人在租赁谈判和签订租

赁合同过程中发生的可归属于租赁项目的手续费、律师费、差

旅费、印花税等初始直接费用，应当计入租入资产价值。那么

我们可暂将出租人的初始直接费用解释为出租人在租赁谈判

和签订租赁合同过程中发生的可归属于租赁项目的手续费、

律师费、差旅费、印花税等初始直接费用。所以初始直接费

用=1万元，未担保余值=13-8=5（万元）。

根据《租赁准则》第十三条的规定，租赁内含利率，是指在

租赁开始日，使最低租赁收款额的现值与未担保余值的现值

之和等于租赁资产公允价值与出租人的初始直接费用之和的

折现率。则最低租赁收款额的现值+未担保余值的现值=租赁

资产公允价值+初始直接费用。

初始直接费用的核算严格来说应该考虑资金时间价值因

素，但考虑到初始直接费用金额较小，支付时间跨度较短，从

《租赁准则》第十三条我们可以看出准则没有考虑初始直接费

用的时间价值，即初始直接费用的现值=初始直接费用，则

未实现融资收益=最低租赁收款额+初始直接费用+未担

保余值-（最低租赁收款额的现值+初始直接费用的现值+未

担保余值的现值）=最低租赁收款额+初始直接费用+未担保

余值-（租赁资产公允价值+初始直接费用+初始直接费用）=

最低租赁收款额+未担保余值-（租赁资产公允价值+初始直

接费用）=68+5-（50+1）=22（万元）。

（3）计算应收融资租赁款。根据《租赁准则》第十八条的规

定，应收融资租赁款=租赁开始日最低租赁收款额+初始直接

费用=68+1=69（万元）。

（4）做出会计处理。根据《租赁准则》第十八条的规定，A

公司的会计处理为：借：长期应收款———应收融资租赁款 69

万元，未担保余值 5万元；贷：融资租赁资产 50万元，银行存

款 1万元，未实现融资收益 22万元。

显然，这样处理的结果是出现了借贷不平（借方比贷方多

1万元）的现象，不符合会计记账的借贷平衡原理。

由最低租赁收款额的现值+未担保余值的现值=租赁资

产公允价值+初始直接费用可得：

6伊（p/A，i，10）+（5+8）伊（p/s，i，10）=50+1=51

计算得 i=6.155%。
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按照《租赁准则》的规定，以后年度融资收益及租金收取

的计算结果见表 1：

出租人按照实际利率法对未实现融资收益进行分配后，

在未签订优惠购买选择权的情况下，在租期结束时，融资租赁

净额应等于租赁资产余值。而上例融资租赁净额=14.83万

元屹13万元。

笔者认为应收融资租赁款入账价值应为租赁开始日最低

租赁收款额。那么 A公司租赁开始日会计处理为：借：长期应

收款———应收融资租赁款 68万元，未担保余值 5万元；贷：融

资租赁资产 50万元，银行存款 1万元，未实现融资收益 22

万元。

以后年度融资收益及租金收取的计算结果见表 2。

可见，融资租赁净额=13万元，等于租赁开始日估计租赁

结束时设备的公允价值。

2. 从融资租赁项目的现金流量方面进行分析。

承前例，A公司融资租赁项目 2伊01 ~ 2伊10年现金流量情

况见表 3：

则由表 3可知，投资总额=51万元，未来现金流量现值=

6伊（p/A，i，10）+（5+8）伊（p/s，i，10）。

在投资一次到位的情况下，融资租赁开始日未来租金等

收入的现值与资产余值的现值之和等于项目投资总额。《租赁

准则》第十八条规定“将最低租赁收款额、初始直接费用及未

担保余值之和与其现值之和的差额确认为未实现融资收益”，

将未来现金来源与部分现金流出搅和在一起，令人难以理解，

应用简洁、通俗易懂的语言来描述。笔者认为应表述为“将最

低租赁收款额、未担保余值之和与其现值之和的差额确认为

未实现融资收益”。
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