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售后经营租回业务会计与税务处理差异分析

《企业会计准则第 21号———租赁》第 30条规定，承租人

和出租人应当将售后租回交易认定为融资租赁或经营租赁；

第 32条规定，售后租回交易认定为经营租赁的，售价与资产

账面价值之间的差额应当予以递延，并在租赁期内按照与确

认租金费用相一致的方法进行分摊，作为租金费用的调整。但

是，有确凿证据表明售后租回交易是按照公允价值达成的，售

价与资产账面价值之间的差额应当计入当期损益。

根据《企业会计准则解释第 2号》的规定，售后租回交易

认定为经营租赁的，应当分别以下情况处理：淤有确凿证据表

明售后租回交易是按照公允价值达成的, 售价与资产账面价

值的差额应当计入当期损益；于售后租回交易如果不是按照

公允价值达成的，售价低于公允价值的差额，应计入当期损

益；但若该损失将由低于市价的未来租赁付款额补偿时，有关

损失应予以递延（递延收益），并按与确认租金费用相一致的

方法在租赁期内进行分摊；如果售价大于公允价值，其大于公

允价值的部分应计入递延收益，并在租赁期内分摊。

《企业所得税法实施条例》规定，企业根据生产经营活动

的需要以经营租赁方式租入固定资产发生的租赁费支出，按

照租赁期限均匀扣除。因此，售后租回交易认定为经营租赁

时，其会计与税务处理可能存在差异，下面结合案例进行分析。

例 1：凯运房地产开发公司 20伊7年 1月 3日将开发的一

套商品房出售给单位职工王强，价格为 100万元（当时的市场

价格），成本为 80万元，同时签订了从 20伊7年 1月开始生效

的回租合同，租期为 2年，每年租金为 24 000元。公司以经营

租赁方式租回王强购买的商品房的目的是用于公司管理。

假设凯运房地产开发公司同日卖给另一客户相同地点、

相同楼层、相同面积、相同朝向的价格也为 100万元。则根据

《企业会计准则第 21号———租赁》及其应用指南的规定，其会

计处理如下：

1. 凯运房地产开发公司 20伊7 年 1 月 3 日出售商品房

时：借：银行存款 1 000 000元；贷：主营业务收入 1 000 000元。

同时，借：主营业务成本 800 000元；贷：开发产品 800 000元。

2. 凯运房地产开发公司每年支付租金时：借：管理费用

24 000元；贷：银行存款 24 000元。

由于售后租回业务在销售环节是按照公允价值计价的，

交易具有商业实质，租回时也是按照市场价格租赁的，因此在

此情况下实质与形式是统一的，因此凯运房地产开发公司对

售后租回业务的会计核算是符合经济业务的本质的，会计与

税务处理也没有差异。

例 2：凯运房地产开发公司 20伊7年 1月 3日将开发的一

套商品房出售给单位职工王强，价格为 90万元（当时的市场

价格为 100万元），成本为 80万元，同时签订了从 20伊7年 1

月开始生效的回租合同，租期为 2年，每年租金为 12 000元。

公司以经营租赁方式租回王强购买的商品房的目的是用于公

司管理。

1. 按照《企业会计准则第 21号———租赁》及其应用指南

的规定，凯运房地产开发公司的会计处理如下：

（1）20伊7年 1月 3日出售商品房时：借：银行存款 900 000

元；贷：开发产品 800 000元，递延收益 100 000元。

（2）每年支付租金时：借：递延收益 50 000元；贷：银行存

款 12 000元，管理费用 38 000元。

2. 根据《企业会计准则解释第 2号》的规定，凯运房地产

开发公司的会计处理如下：

（1）每年支付的租金符合当时的市场行情。

凯运房地产开发公司 20伊7年 1月 3日出售商品房时：

借：银行存款 900 000元；贷：主营业务收入 900 000元。同时，

借：主营业务成本 800 000元；贷：开发产品 800 000元。

凯运房地产开发公司每年支付租金时：借：管理费用 12 000

元；贷：银行存款 12 000元。

在此种情况下，虽然出售商品房的价格低于当时的市场

价格即公允价值，但是租赁价格符合市场行情，出售价格偏低

与后来的租赁没有关系，因此还是应按照销售、资产租赁核算

是符合会计本质的，此情况下会计与税务处理没有差异。

（2）每年支付的租金低于当时的市场平均价格。

凯运房地产开发公司 20伊7年 1月 3日出售商品房时：

借：银行存款 900 000元，递延收益 100 000元；贷：主营业务

收入 1 000 000元。同时，借：主营业务成本 800 000元；贷：开

发产品 800 000元。

凯运房地产开发公司每年支付租金时：借：管理费用

62 000元；贷：银行存款 12 000元，递延收益 50 000元。

例 2中，《企业会计准则解释第 2号》与《企业会计准则第

21号———租赁》的核算方法存在较大的差异，这是因为在此

种情况下，出售商品房的价格低于当时的公允价值，需要通过

将来租赁时的低于市场价格的租金进行补偿，低价出售与将

来的低租金存在必然的联系，因此会计上需通盘考虑，将出售

价格低于公允价值的部分作为递延损失，在将来支付租金时

予以摊销。此情况下会计与税务处理存在较大的差异，在出售

环节，会计上核算的利润为 200 000元，但是计入应纳税所得
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会计信息透明度研究述评

【摘要】本文从会计信息透明度的概念、理论基础、衡量指标、影响因素、实证研究这五个方面对会计信息透明度理论

研究的现状进行了评述，指出了现有研究的不足，并对会计信息透明度研究的趋势作了展望。
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从目前已有的文献看，最早提出会计信息透明度的是美

国证券交易委员会（SEC）前主席利维特，他在 1994年首先提

出了会计信息透明度问题，并得到了世界各国学者的积极响

应。相比而言，我国的会计信息透明度研究虽然滞后，但针对

性比较强。近年来，我国上市公司财务报告舞弊问题一直是会

计信息治理的重要议题，关于会计信息透明度的理论研究也

迅速开展起来，并取得了一些研究成果。从国内外研究现状

看，会计信息透明度研究的内容主要集中在会计信息透明度

的涵义、理论基础、评价标准或衡量指标、影响因素等方面。本

文主要从这几个方面对现有研究进行评述，并对今后的研究

进行展望。

一尧会计信息透明度的概念

（一）国外观点对会计信息透明度的理解

1援 SEC的观点。SEC 在 1996 年 4 月 11 日发表了关于

IASC“核心准则”的声明，在该声明中 SEC 提出了评价“核心

准则”的三项要素，其中一项是“高质量”，而“高质量”又被具

体解释为可比、透明和充分披露。在这之后，SEC多次公开重

申高质量会计准则问题，并将透明度作为核心概念来使用。

2援 巴塞尔银行监管委员会的观点。正式给会计信息透明

度下定义的是巴塞尔银行监管委员会，该委员会于 1998年 9

月在其发布的《增强银行透明度》的研究报告中，将透明度定

义为：公开披露可靠及时的信息，有助于信息使用者准确评价

银行的财务状况和业绩、风险活动及风险管理活动。而且他们

还认为，披露本身并不必然导致透明度，为实现透明度必须提

供及时、准确、相关和充分的定性及定量信息，这些披露要建

立在完善的计量原则之上。透明会计信息的质量特征包括全

面、相关、及时、可靠、可比和重大。由此可以看出，巴塞尔银行

监管委员会对“会计信息透明度”这一概念强调的是两方面的

内容：一是规范会计信息披露制度；二是提高所披露的会计信

息的质量。

3援普华永道会计师事务所的“不透明指数”。2001年 1月，

普华永道会计师事务所发布了一份旨在揭示会计信息不透明

对资金成本和融资造成的负面影响的调查报告。这份报告创

造了一种对会计信息不透明程度加以量化的分析模式，提出

了“不透明指数”。普华永道会计师事务所在这份报告中将“不

透明”定义为：在商业经济、财政金融、政府监督等领域缺乏清

晰、准确、正式、易理解和普遍认可的惯例。尽管该调查报告没

有直接对会计信息透明度进行界定，但与巴塞尔银行监管委
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额的金额为 100 000元，因此有 100 000元的纳税调减额；在

将来每年支付租金、摊销递延损失时，会计上核算的管理费用

为 62 000元，但是在计算应纳税所得额时允许扣除的租金为

12 000元，因此每年都有 50 000元的纳税调增额。

例 3：凯运房地产开发公司 20伊7年 1月 3日将开发的一

套商品房出售给单位职工王强，价格为 110万元（当时的市场

价格为 100万元），成本为 80万元，同时签订了从 20伊7年 1

月开始生效的回租合同，租期为 2年，每年租金为 70 000元。

公司以经营租赁方式租回王强购买的商品房的目的是用于公

司管理。

1. 按照《企业会计准则第 21号———租赁》及其应用指南

的规定，凯运房地产开发公司的会计处理如下：

（1）20伊7年 1月 3日出售商品房时：借：银行存款 1 100 000

元；贷：开发产品 800 000元，递延收益 300 000元。

（2）每年支付租金时：借：递延收益 150 000 元；贷：银行

存款 70 000元，管理费用 80 000元。

2. 根据《企业会计准则解释第 2号》的会计处理如下：

（1）凯运房地产开发公司 20伊7年 1月 3日出售商品房

时：借：银行存款 1 100 000 元；贷：主营业务收入 1 000 000

元，递延收益 100 000元。同时，借：主营业务成本 800 000元；

贷：开发产品 800 000元。

（2）凯运房地产开发公司每年支付租金时：借：管理费用

20 000元，递延收益 50 000元；贷：银行存款 70 000元。

例 3中，《企业会计准则解释第 2号》与《企业会计准则第

21号———租赁》的核算方法存在较大差异。由于此种情况下，

出售商品房的价格高于当时的公允价值，需要通过将来租赁

时的高于市场价格的租金进行返还，因此高价出售与将来的

高租金存在着必然的联系，因此会计上需通盘考虑，将出售时

高于公允价值的部分作为递延收益，在将来支付租金时进行

返还，这样才符合会计的本质。茵


