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售 后 租 回 交 易 是 指 卖 主 渊 承 租 人 冤 将 资 产 出 售 后 袁 又 将 该

项 资 产 从 买 主 渊 出 租 人 冤 处 租 回 袁 习 惯 上 称 之 为 野 回 租 冶遥 根 据

叶 企 业 会 计 准 则 要要要租 赁 曳渊 以 下 简 称 叶 准 则 曳冤 的 规 定 袁 售 后 租

回 交 易 可 分 为 融 资 租 赁 和 经 营 租 赁 遥 在 此 袁 笔 者 主 要 讨 论 承 租

人 在 这 两 种 租 赁 方 式 下 的 会 计 处 理 遥

渊一冤

对 于 售 后 租 回 融 资 租 赁 业 务 袁 在 形 式 上 企 业 一 方 面 完 成

了 销 售 业 务 袁 另 一 方 面 又 完 成 了 融 资 租 赁 业 务 袁根 据 叶准 则 曳的

规 定 袁会 计 核 算 时 一 方 面 结 转 所 售 资 产 账 面 价 值 袁另 一 方 面 根

据 确 认 融 资 租 入 资 产 的 入 账 价 值 的 方 法 对 租 入 资 产 加 以 确 认

并 入 账 遥 为 了 避 免 将 售 后 租 回 损 益 一 次 确 认 为 出 售 当 期 的 损

益 而 可 能 会 导 致 的 对 各 期 利 润 的 操 纵 袁叶 准 则 曳 规 定 袁 企 业 出 售

资 产 的 损 益 应 分 期 摊 销 袁 而 不 应 确 认 为 出 售 当 期 的 损 益 遥 但 实

质 上 袁企 业 对 该 项 资 产 未 作 移 动 袁 对 资 产 实 际 成 本 未 作 任 何 追

加 或 减 少 袁 企 业 只 是 进 行 了 一 项 筹 资 活 动 遥 如 对 该 资 产 的 账 面

价 值 进 行 调 整 袁 不 仅 影 响 资 产 价 值 袁而 且 会 影 响 到 以 后 各 期 的

折 旧 费 用 袁 并 最 终 影 响 到 产 品 成 本 及 其 他 费 用 的 确 定 袁 这 不 符

合 实 际 成 本 计 价 原 则 袁 也 无 法 避 免 某 些 企 业 利 用 这 类 业 务 对

资 产 价 值 作 任 意 调 整 遥

对 于 售 后 租 回 经 营 租 赁 业 务 袁 承 租 人 转 移 了 该 项 资 产 的

所 有 权 袁同 时 通 过 租 赁 业 务 继 续 享 有 该 项 资 产 的 使 用 权 袁 但 与

租 赁 资 产 有 关 的 风 险 和 报 酬 实 质 上 已 转 移 给 出 租 人 袁 承 租 人

不 承 担 租 赁 资 产 的 主 要 风 险 遥 而 经 营 租 赁 的 租 赁 期 一 般 比 较

短 袁 不 超 过 租 赁 资 产 尚 可 使 用 年 限 的 苑缘豫袁 因 此 该 租 赁 对 承 租

人 来 讲 袁已 完 成 了 全 部 资 产 的 销 售 袁租 赁 只 让 其 获 得 与 该 项 资

产 相 关 的 小 部 分 报 酬 袁 该 报 酬 只 与 将 要 支 付 的 租 金 相 当 袁 小 于

甚 至 远 远 小 于 整 个 资 产 的 价 值 遥

叶准 则 曳对 于 资 产 转 让 损 益 一 概 不 予 确 认 袁 笔 者 认 为 不 妥 遥

叶 准 则 曳 的 这 一 规 定 虽 然 是 为 了 防 止 承 租 人 利 用 售 后 租 回 交 易

操 纵 利 润 袁 但 对 于 售 后 租 回 经 营 租 赁 业 务 来 讲 袁操 纵 利 润 的 空

间 有 限 遥这 是 因 为 袁 资 产 售 价 的 高 低 会 直 接 影 响 到 出 租 人 取 得

资 产 成 本 的 高 低 袁 而 高 成 本 不 可 能 通 过 较 短 的 租 赁 期 来 得 到

补 偿 袁 低 成 本 却 会 损 害 到 承 租 人 销 售 该 资 产 应 获 得 的 利 益 遥

叶 准 则 曳 还 规 定 袁 承 租 人 应 将 销 售 收 入 与 资 产 账 面 价 值 的 差 额

递 延 袁并 在 租 赁 期 内 按 照 租 金 支 付 比 例 分 摊 袁 作 为 对 租 金 费 用

的 调 整 遥 这 样 处 理 一 方 面 会 减 少 当 期 的 销 售 收 入 并 减 少 当 期

应 确 认 的 收 益 袁另 一 方 面 还 人 为 地 将 应 在 销 售 期 确 认 的 收 益 递

延 到 了 以 后 的 租 赁 期 袁严 重 歪 曲 了 各 期 的 相 关 费 用 遥 如 果 所 售

资 产 价 值 比 较 大 尧 租 赁 期 比 较 短 尧 租 金 额 比 较 小 袁 则 相 关 费 用

甚 至 会 出 现 负 数 袁从 而 与 事 实 严 重 不 符 遥

渊二冤

对 于 如 何 解 决 以 上 问 题 袁 笔 者 略 表 己 见 遥

对 于 售 后 租 回 融 资 租 赁 业 务 袁 其 实 质 是 承 租 人 的 一 项 筹

资 借 款 活 动 袁 形 式 上 所 有 权 的 转 移 并 不 能 改 变 其 抵 押 借 款 的

实 质 袁 由 此 造 成 的 支 出 的 增 加 应 全 部 调 节 使 用 资 金 各 期 的 财

务 费 用 遥 因 此 袁对 于 售 后 租 回 资 产 袁 在 租 赁 开 始 日 袁为 反 映 其 所

有 权 的 变 化 袁 根 据 企 业 资 产 原 来 的 账 面 原 值 袁 借 记 野 固 定 资

产 要要要融 资 租 入 固 定 资 产 冶 科 目 袁 贷 记 野 固 定 资 产 要要要生 产 用

渊或 非 经 营 用 冤 固 定 资 产 冶科 目 遥 以 后 各 期 仍 根 据 原 来 预 定 的 使

用 年 限 尧 折 旧 方 法 计 提 折 旧 遥 这 样 既 可 保 持 资 产 账 面 价 值 的 稳

定 性 袁 又 不 会 存 在 对 未 来 各 期 成 本 费 用 人 为 调 节 的 问 题 遥

对 于 承 租 人 从 售 后 租 回 交 易 中 获 得 的 销 售 收 入 袁 实 际 上

是 承 租 人 向 出 租 人 借 入 的 一 笔 资 金 袁 以 后 各 期 必 须 通 过 租 金

的 形 式 偿 还 袁同 时 租 金 还 包 括 资 金 的 利 息 遥 会 计 核 算 时 袁 可 根

据 获 得 的 资 金 额 借 记 野 银 行 存 款 冶 科 目 袁 根 据 租 赁 协 议 中 约 定

的 最 低 租 赁 付 款 额 贷 记 野长 期 应 付 款 要要要应 付 融 资 租 赁 款 冶科

目 袁 两 者 之 间 的 差 额 记 入 野 未 确 认 融 资 费 用 冶 科 目 遥 实 际 偿 还 租

金 时 袁 借 记 野 长 期 应 付 款 要要要应 付 融 资 租 赁 款 冶 科 目 袁 贷 记 野 银

行 存 款 冶 科 目 袁 同 时 根 据 租 金 支 付 比 例 或 其 他 方 法 在 租 赁 期 内

分 摊 未 确 认 融 资 费 用 袁正 常 情 况 下 应 借 记 野财 务 费 用 冶 科 目 袁 贷

记 野 未 确 认 融 资 费 用 冶 科 目 遥

租 赁 期 满 袁 承 租 人 若 按 原 约 定 行 使 优 先 购 买 权 袁应 支 付 金

额 已 包 含 在 最 低 租 赁 付 款 额 之 内 袁 则 借 记 野长 期 应 付 款 要要要应

付 融 资 租 赁 款 冶 科 目 袁 贷 记 野 银 行 存 款 冶 科 目 遥 同 时 袁因 其 拥 有 售

后 租 回 资 产 所 有 权 袁 应 仍 按 其 账 面 原 值 转 账 袁 借 记 野 固 定 资

产 要要要生 产 用 渊 或 非 经 营 用 冤 固 定 资 产 冶 科 目 遥 贷 记 野 固 定 资

产 要要要融 资 租 入 固 定 资 产 冶 科 目 遥

租 赁 期 满 袁 若 将 该 资 产 返 还 给 出 租 人 袁承 租 人 可 在 此 时 确

认 资 产 销 售 袁一 方 面 袁 将 固 定 资 产 转 入 清 理 账 户 袁借 记 野 固 定 资

产 清 理 冶尧野累 计 折 旧 冶 科 目 袁 贷 记 野 固 定 资 产 要要要 融 资 租 入 固 定

资 产 冶 科 目 渊 已 提 足 折 旧 继 续 使 用 的 固 定 资 产 袁则 借 记 野 累 计 折

旧 冶 科 目 袁 贷 记 野 固 定 资 产 要要要 融 资 租 入 固 定 资 产 冶 科 目 冤遥 另 一

方 面 袁 确 认 销 售 损 益 袁 若 未 来 最 低 租 赁 付 款 额 中 不 存 在 第 三 方

担 保 余 值 袁则 直 接 根 据 清 理 账 户 的 余 额 袁借 记 野固 定 资 产 清 理 冶

科 目 袁 贷 记 野 营 业 外 收 入 要要要处 置 固 定 资 产 净 收 益 冶 科 目 遥 若 未

来 最 低 租 赁 付 款 额 中 存 在 第 三 方 担 保 余 值 袁 则 借 记 野长 期 应 付

款 要要要应 付 融 资 租 赁 款 冶 科 目 袁 贷 记 野 固 定 资 产 清 理 冶 科 目 袁 再

根 据 清 理 账 户 的 余 额 确 认 损 益 袁 借 记 野 固 定 资 产 清 理 冶 科 目 袁 贷

记 野 营 业 外 收 入 要要要处 置 固 定 资 产 净 收 益 冶科 目 袁或 者 借 记 野 营

业 外 支 出 要要要 处 置 固 定 资 产 净 损 失 冶 科 目 袁 贷 记 野 固 定 资 产 清
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理 冶 科 目 遥

对 售 后 租 回 经 营 租 赁 业 务 袁 因 为 资 产 转 让 损 益 确 实 已 实

现 袁 因 此 应 予 以 确 认 遥 如 为 转 让 损 失 袁 依 据 稳 健 性 原 则 袁 全 部

作 为 当 期 的 野 营 业 外 支 出 要要要 处 置 固 定 资 产 净 损 失 冶 处 理 遥 如

果 是 转 让 收 益 袁 为 避 免 利 用 收 入 和 租 金 操 纵 租 赁 期 内 各 期 利

润 袁 只 能 确 认 其 中 一 部 分 袁 其 他 部 分 应 递 延 到 以 后 各 期 袁 作 为

各 期 租 金 费 用 的 调 整 袁 其 金 额 可 按 以 下 方 法 确 定 院 先 计 算 租

金 占 销 售 收 入 的 比 例 袁 再 用 该 比 例 乘 以 资 产 转 让 收 益 总 额 得

出 应 予 以 递 延 的 金 额 袁 记 入 野 递 延 收 益 要要要 未 实 现 售 后 租 回 损

益 冶 科 目 的 贷 方 袁 资 产 转 让 收 益 总 额 减 去 应 予 递 延 的 金 额 则

为 应 确 认 的 收 益 额 袁 记 入 野 营 业 外 收 入 要要要处 置 固 定 资 产 净

收 益 冶遥

以 上 处 理 中 袁 以 租 金 占 销 售 收 入 的 比 例 计 算 予 以 递 延 的

资 产 转 让 收 益 额 袁 可 有 效 防 止 在 租 赁 期 内 抬 高 资 产 转 让 收 入

的 同 时 抬 高 租 金 袁 从 而 不 会 影 响 租 赁 开 始 日 资 产 转 让 的 收 益

和 以 后 各 期 的 租 金 费 用 遥 笫

税 收 筹 划 是 纳 税 人 在 不 违 背 税 法 规 定 和 税 收 立 法 宗 旨 的

情 况 下 所 进 行 的 纳 税 策 划 袁 其 目 的 在 于 节 约 税 收 支 出 尧 降 低 税

负 遥

一、增值税的筹划

增 值 税 是 对 在 我 国 境 内 销 售 货 物 或 提 供 加 工 尧 修 理 修 配

劳 务 以 及 进 口 货 物 的 单 位 和 个 人 取 得 的 增 值 额 征 收 的 一 种

税 遥 增 值 税 有 三 档 税 率 院员苑豫尧员猿豫尧园豫袁 分 别 适 用 于 不 同 的 货

物 遥 如 果 企 业 用 低 税 率 的 原 材 料 生 产 高 税 率 的 产 品 袁 就 会 多 交

税 金 遥 例 如 袁 方 便 面 适 用 的 税 率 为 员苑豫袁 而 生 产 方 便 面 的 主 要

原 料 面 粉 适 用 的 税 率 为 员猿豫袁假 设 购 进 员员苑元 渊 含 税 冤 的 面 粉 袁 生

产 了 员员苑元 渊 含 税 冤 的 方 便 面 袁 不 考 虑 其 他 因 素 袁 购 进 面 粉 的 不

含 税 成 本 为 员园猿援缘 元 渊员员苑衣员援员猿冤袁 进 项 税 额 为 员猿援缘 元 渊员员苑原

员园猿援缘冤袁 而 销 售 方 便 面 的 不 含 税 收 入 为 员园园元 渊员员苑衣员援员苑冤袁 销 项

税 额 为 员苑元 渊员员苑原员园园冤袁企 业 由 此 应 交 税 金 为 猿援缘元 渊员苑原员猿援缘冤袁 企

业 的 毛 利 为 原猿援缘 元 渊员园园原员园猿援缘冤遥 由 此 可 以 看 出 袁 因 适 用 的 税

率 不 同 袁 低 税 率 购 进 尧 高 税 率 售 出 的 企 业 就 会 多 交 税 金 袁 而 多

交 的 这 部 分 税 金 转 嫁 到 了 企 业 生 产 成 本 中 遥同 理 袁如 果 企 业 是

高 税 率 购 进 原 材 料 而 低 税 率 销 售 产 成 品 袁 则 会 享 受 到 税 收 优

惠 袁 降 低 生 产 成 本 遥 如 果 企 业 要 利 用 增 值 税 的 税 率 差 异 来 达 到

节 税 的 目 的 袁 可 作 以 下 税 收 筹 划 院

案例一院 某 食 用 油 加 工 企 业 袁 主 要 从 事 色 拉 油 加 工 业 务 袁

原 材 料 和 产 成 品 均 适 用 员猿豫 的 增 值 税 税 率 袁 本 无 税 率 差

异 袁 但 是 如 果 将 散 装 成 品 油 加 上 包 装 袁 情 况 就 不 一 样 了 遥 假 设

毛 油 的 购 进 含 税 价 为 怨 元 辕 公 斤 袁 暂

不 考 虑 增 值 因 素 袁 散 装 成 品 油 的 售

价 也 为 怨 元 辕 公 斤 袁 无 税 率 差 异 袁 进

项 税 额 和 销 项 税 额 相 抵 袁 不 用 交

税 遥 现 将 每 缘 公 斤 散 装 成 品 油 加 一

个 包 装 袁 包 装 包 括 油 瓶 尧 商 标 尧 纸

箱 等 袁 预 计 需 缘 元 辕 桶 袁 在 不 考 虑 其

他 增 值 因 素 的 情 况 下 袁 每 缘 公 斤 桶

装 油 售 价 为 缘园 元 渊怨伊缘垣缘冤遥 桶 装 油

仍 属 于 食 用 植 物 油 的 征 税 范 围 袁 适 用 员猿豫 的 税 率 袁 则 缘 公

斤 桶 装 油 不 含 税 收 入 为 源源援圆缘元 渊缘园衣员援员猿冤袁 销 项 税 额 为 缘援苑缘 元

渊缘园原源源援圆缘冤曰 购 进 成 本 为 源源援员 元 渊源缘衣员援员猿垣缘衣员援员苑冤袁 进 项 税

额 为 缘援怨 元 渊缘园原源源援员冤遥 企 业 应 交 税 金 为 原园援员缘元 渊缘援苑缘原缘援怨冤袁销 售

毛 利 为 园援员缘元 渊源源援圆缘原源源援员冤袁缘公 斤 桶 装 油 含 税 售 价 和 进 价 均 为

缘园 元 袁 但 是 由 于 桶 装 油 的 包 装 物 适 用 员苑豫 的 税 率 袁 而 桶 装 油

适 用 员猿豫 的 税 率 袁 存 在 税 率 差 异 袁 会 使 企 业 利 润 增 加 并 少 交

税 遥

二、营业税及土地增值税的筹划

营 业 税 是 对 我 国 境 内 提 供 应 税 劳 务 尧 转 让 无 形 资 产 或 销

售 不 动 产 的 单 位 和 个 人 所 取 得 的 营 业 额 征 收 的 一 种 流 转 税 袁

但 对 于 用 无 形 资 产 和 不 动 产 投 资 入 股 尧 参 与 接 受 投 资 方 的 利

润 分 配 并 共 同 承 担 投 资 风 险 的 行 为 袁不 征 收 营 业 税 遥 同 样 袁 土

地 增 值 税 是 对 有 偿 转 让 国 有 土 地 使 用 权 及 地 上 建 筑 物 和 其 他

附 着 物 产 权 而 取 得 增 值 收 入 的 单 位 和 个 人 征 收 的 一 种 税 遥 但

在 以 房 地 产 进 行 投 资 尧 联 营 的 情 况 下 袁 如 果 投 资 尧 联 营 的 一 方

以 土 地 作 价 入 股 进 行 投 资 或 作 为 联 营 条 件 的 袁 暂 免 征 收 土 地

增 值 税 遥 利 用 该 规 定 袁房 地 产 开 发 企 业 可 作 如 下 税 收 筹 划 院

案例二院 某 开 发 商 以 缘园园 万 元 取 得 一 块 土 地 袁 原 计 划 用 这

块 地 修 成 住 宅 小 区 袁 但 由 于 后 续 资 金 不 足 袁决 定 卖 掉 遥 根 据 中

介 机 构 评 估 袁 现 在 该 土 地 能 卖 员 园园园 万 元 袁 但 同 时 需 交 营 业 税

缘园 万 元 渊员 园园园伊缘豫冤尧 土 地 增 值 税 员苑缘 万 元 咱渊员 园园园原缘园园冤伊源园豫

原缘园园伊缘豫暂袁 各 项 应 交 税 费 总 额 为 圆圆缘 万 元 袁 企 业 销 售 此 块 土 地

的 实 际 利 润 为 圆苑缘万 元 渊员 园园园原缘园园原圆圆缘冤渊不 考 虑 其 他 因 素 冤遥 如 果

换 一 种 思 路 袁 将 土 地 作 价 员 园园园 万 元 以 投 资 形 式 与 购 地 方 联 合

开 发 袁 不 但 可 以 不 用 交 纳 圆圆缘 万 元 的 营 业 税 和 土 地 增 值 税 袁 还

可 以 享 受 开 发 成 果 遥 当 然 袁 投 资 行 为 比 出 售 行 为 风 险 要 大 一

些 袁 资 金 回 收 期 也 更 长 遥

除 了 投 资 行 为 外 袁 对 企 业 的 并 购 行 为 也 可 以 通 过 税 收 筹

划 达 到 节 税 的 目 的 遥 根 据 叶 国 家 税 务 总 局 关 于 转 让 企 业 产 权 不

征 收 营 业 税 问 题 的 批 复 曳渊 国 税 函 咱圆园园圆暂员远缘 号 冤 和 叶 国 家 税 务 总


