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无法清偿欠款，被银行追索时，其会计处理为：借：短期借款

愿缘万元；贷：银行存款 愿缘万元。

猿援在企业既没有转移也没有保留应收账款所有权上几乎

所有的风险和报酬的情况下，应当分别处理：

（员）放弃了该应收账款的控制权的，应当对它终止确认。

（圆）未放弃该应收账款的控制权的，应当按照该应收账

款继续涉入所转移应收账款的程度确认有关金融资产，并相

应确认有关负债。继续涉入所转移应收账款的程度，是指该

应收账款价值变动使企业面临的风险水平。

通过对所转移应收账款提供财务担保方式继续涉入的，

应当在转移日按照应收账款的账面价值和财务担保金额两

者之中的较低者确认继续涉入形成的资产，同时按照财务担

保金额和财务担保合同的公允价值（提供担保的取费）之

和确认继续涉入形成的负债。财务担保金额是指企业所收到

的对价中将被要求偿还的最高金额。在随后的会计期间，财

务担保合同的初始确认金额应当在该财务担保合同期间内

按照时间比例摊销，确认为各期收入。因担保形成的资产的

账面价值，应当在资产负债表日进行减值测试。

例 猿：假设在例 员中，如果企业与银行约定：在债务人无

法清偿应收账款时，企业有优先以 愿园万元购回该应收账款的

权利，那么如何进行会计处理呢？

企业虽然拥有购买该应收账款的优先权，但是否购买，

其决定权在企业，企业可以购买，也可以不购买，这说明该应

收账款出售满足金融资产终止确认的标准。

其会计处理为：借：银行存款 愿缘万元，财务费用 员缘万元；

贷：应收账款 员园园万元。债务到期，若债务人无法清偿应收账

款，企业若不行使优先购买权，则不需作会计处理。如果企业

决定行使优先购买权，则会计处理为：借：应收账款 愿园万元；

贷：银行存款 愿园万元。

值得注意的是，该处确认的应收账款价值是 愿园万元，因

为 愿园万元是企业对其估价判断的结果（如果判断公允价值

低于 愿园万元，企业不会行使优先购买权）。按照金融工具会

计准则有关规定，该应收账款应以公允价值进行初始确认。

三、应收账款融资的列报

根据《企业会计准则第 猿苑号———金融工具列报》，企业

应披露应收账款有关信息：对不满足金融资产转移准则规定

的金融资产终止确认条件的应收账款的出售、质押借款、贴现

等，企业应当披露：淤所转移应收账款的性质；于企业仍保留

的与所有权有关的风险和报酬的性质；盂企业继续确认所转

移应收账款整体的，应当披露所转移应收账款的账面价值和

相关负债的账面价值；榆企业继续涉入所转移应收账款的，应

当披露所转移应收账款整体的账面价值、继续确认资产的账

面价值以及相关负债的账面价值。
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事业单位在优化资源配置、增收节支活动中经常发生房

产出租和出售行为，因此产生一系列的纳税义务。但由于种

种原因，事业单位往往遗漏了这些纳税事项，本文试就这些

易遗漏的纳税事项及其会计处理作粗略介绍和分析，以引起

有关事业单位的重视。

一、房产出租中遗漏房产税、城镇土地使用税、营业税、

城市维护建设税、印花税等纳税事项

员援房产出租遗漏税款的原因。

事业单位将闲置的房屋（包括办公和生活用房）出租以

获得租金收益，这是事业单位进行体制改革、走自我发展的

道路必然要做的事情，也是事业单位将非经营性资产转为

经营性资产（简称“非转经”）的常见方式。值得注意的是，

事业单位实施“非转经”政策后，往往忽视了房屋收入的纳税

问题，其主要原因是有关人员纳税意识淡薄、缺乏税法知识，

不知道房屋使用的变化已经产生了纳税义务。在“非转经”政

策出台前，事业单位的房产属自用性质，不需要纳税，所以那

些长期受计划经济体制的影响并在新环境下不注意深入学习

相关新知识的经营者和财会人员的头脑中仍是“事业单位

房产不用纳税”的陈旧观念，以致遗漏了房产收入相关纳税

事项。但这里面不排除有个别人为谋取小团体利益，以“事业

单位的财产原本就是税款”的错误观念和“省事”等为由故

意不申报纳税，如果是这样，那就是知法犯法行为。

事业单位易遗漏的纳税事项

及其会计处理

广东江门市新会河南中等职业技术学校 刘庆忠 袁金回

【摘要】 本文对事业单位将非经营性资产转为经营性资产所出现的遗漏纳税问题进行了分析，并结合实例提出了会

计处理意见。

【关键词】 房产出租 出售 纳税 会计处理



阴窑业务与技术

阴窑源源窑财会月刊渊综合冤 援

圆援房产出租需缴纳税款的根据。

（员）根据《房产税暂行条例》、《城镇土地使用税暂行条

例》的规定，事业单位自用的房产、土地免征房产税和城镇土

地使用税。但事业单位将房产用于出租后，房产的使用性质

已由“自用”变为“经营用”并产生了经营性收益，应当依法

缴纳房产税和城镇土地使用税。根据《营业税暂行条例》及

其所附《营业税税目税率表》、《营业税暂行条例实施细则》

的规定，事业单位将房产出租应当缴纳营业税。

（圆）根据《城市维护建设税暂行条例》的规定，凡缴纳增

值税、消费税、营业税的单位和个人都是城市维护建设税的

纳税义务人，所以凡须缴纳营业税的企、事业单位也必须申

报缴纳城市维护建设税。

（猿）根据《印花税暂行条例》以及《印花税暂行条例实

施细则》的规定，如果事业单位出租房产时与承租人签订了

租赁合同，应当按规定缴纳印花税。另外，事业单位将房产出

租，还须按地方政府规定缴纳“非转经”占用费。

猿援实例分析。

圆园园远年 员月 愿日，粤事业单位经批准将坐落在市区的闲

置房产出租给 月公司，合同书约定年租金为 员圆园 园园园元，租赁

期为 猿年，租金合计 猿远园 园园园元。该房产的土地使用证书登记

占用土地面积 员园园平方米，该地段适用的城镇土地使用税的年

税额为 源元 辕平方米，“非转经”占用费按租金收入的 愿豫计

算，教育费附加按应交营业税的 猿豫计算。那么 粤事业单位

圆园园远年应交纳税费计算如下（后两年除印花税外每年均应计

算缴纳，每年是否分期缴纳，应按地方规定办理）：应交房产

税越员圆园 园园园伊员圆豫越员源 源园园（元），应交城镇土地使用税越员园园伊

源越源园园（元），应交营业税越员圆园 园园园伊缘豫越远 园园园（元），应交城

市维护建设税越远 园园园伊苑豫越源圆园（元），应交教育费附加越

远 园园园伊猿豫越员愿园（元），应交印花税越猿远园 园园园伊员译越猿远园（元），

应交“非转经”占用费越员圆园 园园园伊愿豫越怨 远园园（元）。其账务处理为：

（员）计提时应做会计分录：（《现行事业单位会计制度》

没有列举“非转经”的业务核算，本文的会计分录仅供参考，

如果地方有相关规定应按地方规定办理）借：其他收入———

固定资产出租收入 猿员 猿远园 元；贷：应交税金———应交房产

税 员源 源园园元、———应交城镇土地使用税 源园园元、———应交营

业税 远 园园园元、———应交城市维护建设税 源圆园元，应缴预算

款———应缴教育费附加 员愿园元、———应缴“非转经”占用费

怨 远园园元，银行存款 猿远园元。

（圆）缴款时应做会计分录：借：应交税金———应交房产

税 员源 源园园元、———应交城镇土地使用税 源园园元、———应交营

业税 远 园园园元、———应交城市维护建设税 源圆园元，应缴预算

款———应缴教育费附加 员愿园 元、———应缴“非转经”占用

费 怨 远园园元；贷：银行存款 猿员 园园园元。

（猿）收到租金时应做会计分录：借：银行存款 员圆园 园园园

元；贷：其他收入———固定资产出租收入 员圆园 园园园元。

二、房产出售中遗漏营业税、城市维护建设税、印花税、

土地增值税等纳税事项

员援房产出售遗漏税款的原因。

事业单位房产出售中遗漏纳税事项的主要原因与房产出

租时相似。

圆援房产出售需缴纳税款的根据。

（员）根据《营业税暂行条例》第一条规定，境内销售不动

产的单位和个人应当缴纳营业税，根据《营业税暂行条例实

施细则》第九条规定，条例第一条所称单位包括事业单位，因

此事业单位房产出售应当依法缴纳营业税。

（圆）根据《土地增值税暂行条例》的规定，转让房地产并

取得收入的单位和个人，为土地增值税的纳税义务人。根据

《土地增值税暂行条例实施细则》的规定，条例所称单位是指

各类企业单位、事业单位、国家机关和社会团体及其他组织，

因此事业单位房产出售时应当依法缴纳土地增值税。

（猿）另外，根据有关规定，土地、房产管理部门对于未依

法办理纳税手续的纳税人，不得办理房屋产权、土地使用权权

属的变更登记，所以，如果事业单位房产出售时未履行土地增

值税纳税义务，很明显这属于故意为之。

猿援实例分析。

续前例：粤事业单位经批准将该房产出售给 月公司，转让

合同约定售价为 猿 园园园 园园园元。该房产原价 苑园园 园园园元，重置

成本 源 园园园 园园园元，房产五成新，中介评估费 员园 园园园元，营业

税税率 缘豫，城市维护建设税税率 苑豫，教育费附加征收率

猿豫，印花税税率 园援猿译，经批准不需上缴国资处置收益。土地

增值税四级超率累进税率表如下：

根据上述资料，粤事业单位应缴纳的税费如下：应交营业

税越猿 园园园 园园园伊缘豫越员缘园 园园园（元），应交城市维护建设税越

员缘园 园园园伊苑豫越员园 缘园园（元），应交教育费附加越员缘园 园园园伊猿豫

越源 缘园园（元），应交印花税越猿 园园园 园园园伊园援猿译越怨园园（元）。

应交土地增值税：淤评估价格越源 园园园 园园园伊缘园豫越圆 园园园 园园园

（元），于允许扣除项目金额越圆 园园园 园园园垣员缘园 园园园垣员园 缘园园垣源 缘园园垣

怨园园垣员园 园园园越圆 员苑缘 怨园园（元），盂增值额越猿 园园园 园园园原圆 员苑缘 怨园园越

愿圆源 员园园（元），榆增值率越愿圆源 员园园衣圆 员苑缘 怨园园伊员园园豫越

猿苑援愿苑豫，虞应纳土地增值税税额越愿圆源 员园园伊猿园豫越圆源苑 圆猿园

（元）。其账务处理为：

（员）计提时应做会计分录：借：其他收入———固定资产出

售收入 源员猿 员猿园元；贷：应交税金———应交营业税 员缘园 园园园

元、———应交城市维护建设税 员园 缘园园元、———应交土地增值

税 圆源苑 圆猿园元，应缴预算款———应缴教育费附加 源 缘园园元，银

行存款 怨园园元。

（圆）缴款时应做会计分录：借：应交税金———应交营业税

员缘园 园园园元、———应交城市维护建设税 员园 缘园园元、———应交土

地增值税 圆源苑 圆猿园元，应缴预算款———应缴教育费附加 源 缘园园

元；贷：银行存款 源员圆 圆猿园元。

（猿）收到转让款时应做会计分录：借：银行存款 猿 园园园 园园园

元；贷：其他收入———固定资产出售收入 猿 园园园 园园园元。

值得一提的是，与前述房产出租分期收益分期纳税不同，

事业单位房产出售通常为一次性收益纳税。茵
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