
一、融资租赁的性质

从融资者（承租人）的角度来看，融资租赁是一项特殊的

债权性融资活动。和一般的长期性债权融资方式不同，融资租

赁的本金和利息一般是以年金的形式（租金）支付。和其他债

权性融资方式相同的是，融资租赁形成的是融资企业的负债，

而不是权益。企业具有法定的义务按照合同的约定，在规定的

时间支付给投资者一定的利息和本金。租赁期满，企业的还款

义务解除。因此，不论支付利息和本金的方式如何，对融资者

来说，融资租赁都是在一定期间占用了一笔需要定期偿还的

负债。

从投资者（出租人）的角度来看，融资租赁是一项特殊的

债权性投资活动，其本金和利息的收取方式与企业购买债券

或直接发放贷款不同，融资租赁的本金和利息是按年金的形

式（租金）收取。但和其他债权性投资方式相同的是，租赁期

满，投资企业收到合同规定的所有租金及其他收益后，投资企

业将不再对融资企业拥有资产的要求权。

二、融资租赁的账务处理

（一）承租人的账务处理

以期末支付租金的方式为例，承租人的融资过程和还款

过程如下图所示：

从上图可以看出，承租人在租赁开始日以固定资产的方

式取得融资额，在租赁期内以租金的方式逐期偿还融资额，租

赁期届满时，除最后一期租金外，承租人偿还有担保余值的租

赁资产或支付现金购买租赁资产。

员援 租赁开始日资产和负债的确认。在租赁开始日，承租

人收到租赁资产时，按租赁资产公允价值与最低租赁付款额

现值两者中较低者作为租赁资产的入账价值，这里的资产是

企业融资得到的资产，其价值为企业的融资额；承租人在确认

资产增加的同时，确认一项负债，并以预期需要支付的现金

（最低租赁付款额）进行计量，此金额为承租人的还本付息总

额；资产和负债之间形成的差额，属于还本付息额与融资额形

成的融资费用（利息总额），但由于租赁行为所形成的资产的

受益期间为以后整个租赁期间，因此，对于此项融资形成的融

资费用应在整个租赁期内进行分摊。在租赁开始日，应将其记

入递延账户。

特别说明的是，对于承租人的初始直接费用，按《企业会

计准则第 圆员号———租赁》的规定，计入租入资产的入账价

值，但不构成融资额，因为这部分费用是由承租人直接支付

的，不构成对出租人的负债。

综上所述，租赁开始日承租人账务处理如下：借：固定资

产（融资额垣初始直接费用越固定资产公允价值与最低租赁

付款额现值两者中较低者垣初始直接费用），未确认融资费用

（利息费用总额越还款总额原融资额）；贷：长期应付款（还款

总额越最低租赁付款额），银行存款（初始直接费用）。

圆援 租赁期内融资费用的分摊。在会计期末，承租人应将

融资费用在租赁期内的各个期间进行分摊。分摊时，承租人应

采用实际利率法计算并确认融资费用。采用实际利率法计算

时应考虑货币时间价值因素，则该实际利率的计算按以下方

法进行：

令：融资额越未来现金流出量的现值。这里所指的融资额

即为租赁资产的入账价值扣除初始直接费用，即租赁资产的

公允价值或最低租赁付款额的现值；未来现金流出量为最低

租赁付款额。

如果资产以公允价值计价，则实际利率的计算为：资产的

公允价值越最低租赁付款额的现值。由于资产的公允价值小

于最低租赁付款额的现值，融资费用率（实际利率）高于租赁

开始日承租人计算最低租赁付款额的现值时的折现率，因此，

企业应重新计算实际利率。

如果资产以最低租赁付款额的现值计价，则实际利率的

计算为：最低租赁付款额的现值越最低租赁付款额的现值。此

时，融资费用率（实际利率）为租赁开始日承租人计算最低租

赁付款额的现值时的折现率。

在计算本期应分摊的融资费用时，其计算方法为：本期

应分摊的融资费用越融资净额伊实际利率。其中，融资净额越

租赁资产净值原初始直接费用。

由于租赁还款时是以年金的形式（租金）支付，因此在租

金支付时，租金由本金的偿还额和本期的利息组成，按复利计
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算，每期的利息额会随着本金的偿还而逐期减少，本金的偿还

额则逐期增加。在租赁期满时，融资费用全部分摊完毕。

猿援 租赁期届满时费用的确认。租赁期届满，如果最低租

赁付款额只包括租金，则长期应付款账户无余额，没有相应费

用发生。

如果最低租赁付款额中有会计准则规定的行使购买租赁

资产选择权的购买价款，则长期应付款账户余额为此购买价

款。承租人应就此余额进行支付，由于此余额在计算实际利率

时已经作为最低租赁付款额进行计算并计入租赁期内各个期

间的费用，因此只是一项资产的购买行为，并没有融资费用的

发生。

如果最低租赁付款额包含担保余值，而租赁资产公允价

值未达到担保余值额，则承租人将发生担保费用。但此担保费

用只是作为融资额的偿还，不是融资费用。

因此，在租赁期届满时，承租人不会再发生融资费用。

（二）出租人的账务处理

仍以期末租金收取方式为例，出租人投资现金流量情况

如下图所示：

从上图可以看出，出租人在租赁开始日以固定资产和初

始直接费用作为投资额，在租赁期内以租金的方式逐期收回

投资额并获取收益。在租赁期满时，除最后一期租金外，出租

人收回租赁资产或收到出租人购买租赁资产价款。

员援 租赁开始日投资额的确认。在租赁开始日，出租人将

资产出租给承租人，获得了一项债权（应收融资租赁款），此

项债权和租赁期满后资产的未担保余值之和不但要保证出租

人投资成本的补偿，而且要获得收益。租赁开始日的投资成本

由出租资产的价值和初始直接费用两部分构成。因此，考虑到

货币时间价值的因素，租赁作为出租人的一项投资活动，租赁

开始日出租资产的价值和初始直接费用是出租人投资期间的

现金流出量，该项投资的现金流入量包括最低租赁收款额和

未担保余值。令投资的现金流入量的现值等于现金流出量，即

使该项投资的净现值等于零，计算出的报酬率即为该投资的

内含报酬率。据此，会计准则中规定的最低租赁收款额、初始

直接费用及未担保余值的现值即为出租人的投资成本———固

定资产的价值与初始直接费用。

按会计准则规定，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。账务处理如下：借：应收融资租赁款（最低租赁

收款额垣初始直接费用），未担保余值（未担保余值）；贷：融

资租赁资产（资产的账面价值），银行存款（初始直接费用），

未实现融资收益（项目收益总额）。

该分录的借方反映的是出租人未来的现金流入量，贷方

反映的是出租人的现金流出量（投资成本）和投资项目的总

收益。此项收益应按权责发生制原则在租赁期内分配。

圆援 租赁期内投资收益的确认。在会计期末，未实现融资

收益应当在租赁期内各个期间进行分配。出租人应当采用实

际利率法计算当期的融资收入。作为出租人的投资项目，这里

的实际利率是指该投资项目的内含报酬率，其计算方式如下：

令：投资额越未来现金流入量的现值。即：固定资产的账

面价值垣初始直接费用越最低租赁收款额的现值垣初始直接费

用的现值垣未担保余值的现值。这一公式是租赁开始日对确

认未实现融资收益的计算公式，因此，按此公式计算的实际利

率（内含报酬率）即为租赁开始日所采用的折现率。

本期应分配的收益越投资净额伊实际利率。

在租赁期内，出租人每期收到的租金大于分配的收益额，

租金中除分配的收益额外，还有出租人收到的投资额的补偿

额。因此，随着投资额的偿还，出租人的投资净额会逐期减少，

应分配的收益也相应减少。在租赁期届满时，未确认的融资收

益应全部实现并分配。

另外，在出租人的未担保余值减少时，依据以上分析，出

租人的现金流入量减少，从而未实现融资收益会减少，该项目

的内含报酬率（实际利率）降低。因此，出租人应调整租赁内

含利率。如果未担保余值恢复，也会引起租赁内含利率的变

化，出租人应再次对其做出调整。

猿援 租赁期届满时的账务处理。如果最低租赁收款额只包

括租金，在租赁期届满时，出租人只收到未对公允价值进行担

保的旧资产，这是对投资额的收回，并不构成收益。同时，如果

最低租赁收款额包含担保余值，而租赁资产公允价值未达到

担保余值额，承租人将发生担保费用，但此担保费用只是作为

融资额的偿还，而不是融资收益。

如果最低租赁收款额中有会计准则规定的承租人行使购

买租赁资产选择权的购买价款，此收益已经在计算租赁内含

利率时作为现金流入量进行计算并分配至租赁期内的各个期

间，租赁期满只是收回投资成本，而不能确认收益。

因此，在租赁期届满时，出租人不再有融资收益的实现。

三、结论

根据融资租赁投资、融资性质分析其账务处理要点，笔者

做出如下结论：

一是在租赁开始日，债权（债务）以将来应收（应付）金

额进行计量，债权（债务）与资产之间的差额确认为未实现融

资收益（未确认融资费用）。这里资产的计量金额是承租人的

融资额、出租人的投资额。

二是初始直接费用对承租人来讲不构成融资额，对出租

人来讲是出租人的投资额。

三是租赁的收益（融资费用）应在租赁期内进行分摊，租

赁期届满时，所有收益（融资费用）应全部分摊完毕。

四是租赁期满后，租赁资产的返还（收回）只是对融资额

的偿还或投资成本的收回，不再涉及融资费用或投资收益的

确认。
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