
现行会计规范中涉及的售后租回交易有：淤《企业会计准

则第 21号———租赁》；于《〈企业会计准则第 14号———收入〉

应用指南》；盂《企业会计准则实施问题专家工作组意见》；榆《企

业会计准则解释第 1号》；虞《企业会计准则解释第 2号》。本

文主要对经营租赁中售后租回承租人的会计处理作一分析。

如果售后租回交易不是按公允价值达成的，则确认售后

租回损益时应分两步进行：第一步，将公允价值与账面价值

（加上相关税费）之间的差额作为资产处置损益计入当期

损益；第二步，将售价与公允价值之间的差额按以下原则进行

处理：淤如果售价高于公允价值，其差额计入递延收益，并在

租赁期内进行分摊，作为租金费用的调整。于如果售价低于公

允价值，其差额计入当期损益，作为资产处置损益的组成部

分。但是，如果该损失将由以后以低于市价的租金进行弥补，

即先低售价、后低租金，则该差额应当递延，按与确认租金费

用相一致的方法在租赁期内进行分摊，作为租金费用的调整。

由此，对于经营租赁中的售后租回交易，应划分为以公允

价值出售资产和租入售出资产两项业务进行确认和计量，这

与《企业所得税法》的规定是一致的。

一、以公允价值达成的售后租回交易的账务处理

1. 确认资产出售。淤出售的资产为固定资产的，通过“固

定资产清理”科目进行账务处理，会计分录略。于出售的资产

为库存商品的，按正常销售商品业务进行账务处理，即按售价

确认收入，按售出商品账面价值结转成本，会计分录略。

2. 确认租金费用。淤一次性交付应由两个以上会计期间

分摊的租金费用，按当期应分摊的租金费用，借记“管理费

用”、“制造费用”等科目，按实际支付的金额，贷记“银行存款”

等科目，按其差额，借记“预付账款”、“长期待摊费用”等科目；

分期确认应分摊的预付租金费用时，按当期应分摊的金额，借

记“管理费用”、“制造费用”等科目，贷记“预付账款”、“长期待

摊费用”等科目。于当期交付当期租金费用时，借记“管理费

用”、“制造费用”等科目，贷记“银行存款”等科目；盂确认当期

欠付的租金费用时，借记“管理费用”、“制造费用”等科目，贷
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均应计入当期费用，因此，2008年 12月 10日公司应作如下

账务处理：借：管理费用 56.7万元；贷：应付职工薪酬———辞

退福利 56.7万元。

二、辞退职工补偿费的税务处理

1援 企业所得税处理。根据《国家税务总局关于企业支付

给职工的一次性补偿金在企业所得税税前扣除问题的批复》

（国税函［2001］918号）的规定，企业对已达到一定工作年限、

一定年龄或接近退休年龄的职工内部退养支付的一次性生活

补贴，以及企业支付给解除劳动合同职工的一次性补偿支出

（包括买断工龄支出）等，属于《企业所得税税前扣除办法》（国

税发［2000］84号）第二条规定的“与取得应纳税收入有关的

所有必要和正常的支出的，原则上可以在企业所得税税前扣

除。各种补偿性支出数额较大，一次性摊销对当年企业所得税

收入影响较大的，可在以后年度均匀摊销”。

2援 个人所得税处理。根据《财政部 国家税务总局关于个

人与用人单位解除劳动关系取得的一次性补偿收入征免个人

所得税问题的通知》（财税［2001］157号）的规定：个人因与用

人单位解除劳动关系而取得的一次性补偿收入（包括用人单

位发放的经济补偿金、生活补助费和其他补助费用），其收入

在当地上年职工平均工资 3倍数额以内的部分，免征个人所

得税；超过的部分按照《国家税务总局关于个人因解除劳动合

同取得经济补偿金征收个人所得税的通知》（国税发［1999］

178号）的有关规定，计算征收个人所得税。个人领取一次性

补偿收入时，按照国家和地方政府规定的比例实际缴纳的住

房公积金、医疗保险费、基本养老保险费、失业保险费，可以在

计征其一次性补偿收入的个人所得税时予以扣除。另外，国税

发［1999］178号文件规定，个人因解除劳动合同而取得的一

次性经济补偿收入，应按“工资、薪金所得”计征个人所得税。

个人取得的一次性经济补偿收入除以个人在本企业的工作年

限数，以其商数作为个人的月工资、薪金收入，按照税法规定

计算缴纳个人所得税。个人在本企业的工作年限数按实际工

作年限数计算，超过 12年的按 12年计算。

3援 企业减员增效和行政事业单位、社会团体在机构改革

过程中实行内部退养的人员取得收入的征税问题。淤内部退

养所得报酬不属于离退休工资，应按“工资、薪金所得”计征个

人所得税。于个人在办理内部退养手续后从原任职单位取得的

一次性收入，应按办理内部退养手续后至法定离退休年龄之

间的所属月份进行平均，并与领取当月的工资、薪金所得合并

后减除当月费用扣除标准，以余额为基数确定适用税率，再将

当月工资、薪金加上取得的平均到当月的一次性收入，减去费

用扣除标准，按适用税率计征个人所得税。盂个人在办理内部

退养手续后至法定离退休年龄之间重新就业取得的工资、薪

金所得，应与其从原任职单位取得的同一月份的工资、薪金所

得合并，并依法自行向主管税务机关申报缴纳个人所得税。茵
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记“应付账款”科目。

二、售价高于公允价值的售后租回交易的账务处理

1.确认资产（假定为固定资产，下同）出售。淤按固定资

产已提折旧，借记“累计折旧”科目，按固定资产净值，借

记“固定资产清理”科目，按固定资产原价，贷记“固定资

产”科目。如果固定资产已提减值准备，还应转回相应的

固定资产减值准备。于收到资产价款，借记“银行存款”等

科目，贷记“固定资产清理”科目。盂支付相关税费，借记

“固定资产清理”科目，贷记“银行存款”等科目。榆结转清

理损益，按“固定资产清理”科目余额，借记或贷记“固定

资产清理”科目，按固定资产公允价值与账面价值（加上

相关税费）之间的差额，贷记“营业外收入”科目或借记

“营业外支出”科目，按售价高于公允价值的差额，贷记

“递延收益———未实现售后租回收益（经营租赁）”科目

（以下省略明细科目）。

2. 确认租金费用。淤支付、分摊和确认欠交租金费用

的会计分录同上。于分摊未实现售后租回收益，按当期应

分摊的金额，借记“递延收益”科目，贷记“管理费用”、“制

造费用”等科目。

三、售价低于公允价值、租金低于市价的售后租回交

易的账务处理

1. 确认资产出售。淤转入清理账户、收到资产价款、

支付税费的会计分录同上。于清理完毕，结转清理损益：

按“固定资产清理”科目余额，借记或贷记“固定资产清

理”科目，按固定资产公允价值与账面价值（加上相关费

用）之间的差额，贷记“营业外收入”科目或借记“营业外

支出”科目，按售价低于公允价值的差额，借记“递延收

益———未确认售后租回损失（经营租赁）”科目（以下省略

明细科目）。

2. 确认租金费用。淤支付、分摊和确认欠交租金费用

的会计分录同上。于分摊未确认售后租回损失，按当期应

分摊的金额，借记“管理费用”、“制造费用”等科目，贷记

“递延收益”科目。

四、售价低于公允价值、租金不低于市价的售后租回

交易的账务处理

根据有关规定，售价低于公允价值的差额计入当期

损益，损失不予递延。因此，其账务处理与以公允价值达

成的售后租回交易完全相同。

五、案例分析

例：20伊7年 1月 1日，A上市公司将一套办公楼及

其楼下商场连同相关的土地使用权采用售后租回方式出

售给 B公司。售后租回合同规定：办公楼售价 360万元，

商场售价 1 340万元；每年回租租金为：办公楼 15万元，

商场 60万元，在每季首月末支付全季租金，租赁期均为

5年，商场租金低于市价水平。出售前办公楼账面原价

376万元，已提折旧 60万元，商场账面原价 1 600万元，

已提折旧 300万元，预计使用年限均为 25年，已使用 6

年。经测试，办公楼公允价值 324 万元，商场公允价值 1

412万元，两项交易 A 公司应支付相关税费 16 万元、66 万元。

20伊7年第一季度，双方均已按约定以现金履行合同义务。试作 A

公司相关的账务处理并简单分析。

分析：根据资料分析，该项租赁属经营租赁。

1. 确认资产出售。淤应确认计入损益的资产处置收益=公允

价值-（账面价值+相关税费）。其中：办公楼：324-［（376-60）+16］

=-8（万元）；商场：1 412-［（1 600-300）+66］=46（万元）。于应予递

延的收益=售价-公允价值。其中：办公楼：360-324=36（万元）；商

场：1 340-1 412=-72（万元）。

2. 确认租金费用。淤20伊7年第一季度应付租金：办公楼：

15衣4=3.75（万元）；商场：60衣4=15（万元）。1月份应分摊租金：

办公楼：3.75衣3=1.25（万元）；商场：15衣3=5（万元）。于租赁期内

每月应分摊递延收益：办公楼：36衣（5伊12）=0.6（万元）；商场：-72衣

（5伊12）=-1.2（万元）。具体账务处理见下表（金额单位：万元）：

以上两项售后租回业务视为以公允价值出售资产确认处置

损益，公允价值与售价之间的差额予以递延，在租赁期内分摊，作

为租金费用的调整：淤办公楼租赁费每月应支付 1.25万元，减去

分摊出售时递延收益 0.6万元，实际计入损益的租金费用为 0.65

万元。于商场租赁费每月应支付 5万元，略低于市场租金水平，加

上分摊出售时递延损失 1.2 万元，实际计入损益的租金费用为

6.2万元。茵

科 目
累计折旧淤

固定资产清理盂

银行存款

固定资产清理虞

固定资产清理
营业外支出

递延收益舆

管理费用余

销售费用俞
预付账款

递延收益愚

销售费用俞

管理费用余
销售费用俞

递延收益愚

销售费用俞

金额
360

1 616

1 700

82

28
8

72

1.25

5
12.5

0.6

1.2

1.25

5

0.6

1.2

科 目

固定资产清理榆

银行存款

递延收益愚

营业外收入

固定资产清理

管理费用余

递延收益舆

预付账款

管理费用余

递延收益舆

金额

1 700

82

36

46
26

0.6

1.2

6.25

0.6

1.2

以后季度尧月份会计分录同上

月
份

1
月
份

2
月
份

借 方 贷 方
摘 要

注院淤其中院野办公楼冶明细科目 60袁野商场冶明细科目 300曰于其

中院野办公楼冶明细科目 376袁野商场冶明细科目 1 600曰盂其中院野办公

楼冶明细科目 316袁野商场冶明细科目 1 300曰榆其中院野办公楼冶明细

科目 360袁野商场冶明细科目 1 340曰虞其中院野办公楼冶明细科目 16袁

野商场冶明细科目 66曰愚为野递延收益要要要未实现售后租回收益渊经

营租赁要要要办公楼冤冶科目曰舆为野递延收益要要要未确认售后租回损

失渊经营租赁要要要商场冤冶科目曰余为野管理费用要要要租赁费用冶科

目曰俞为野销售费用要要要租赁费用冶科目遥

银行存款 18.75

将办公楼尧商场转入清理
账户

固定资产于 1 976

收到办公楼和商场价款

支付相关税费

确认办公楼售后租回有关
损益并转销清理账户

确认商场售后租回有关损
益并转销清理账户

月末袁支付全季租金并分
摊1月份租金

分摊递延收益

分摊递延损失

确认2月份租金费用

分摊递延收益

分摊递延损失
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