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一、新租赁准则下售后回租交易会计处理

（一）判断是否属于销售

根据《企业会计准则第21号一一租赁(2018年修订)》第五章“售后租回交易”的
规定，卖方兼承租人首先应当按照《企业会计准则第14号一一收入(2017年修订)》
的规定，评估确定售后租回交易中的资产转让是否属于销售。基于评估结果，进而
采用不同的处理。

1、首先，我们需要判断售后回租业务是否满足收入确认条件。在五步法收入模型
的第一步识别与客户订立的合同中就明确规定了企业与客户订立的合同需要同时满
足以下五个条件，才能在客户取得相关商品控制权时确认收入：

（1）合同各方已批准该合同并承诺将履行各自义务；

（2）该合同明确了合同各方与所转让的商品相关的权利和义务；

（3）该合同有明确的与所转让的商品相关的支付条款；

（4）该合同具有商业实质，即履行该合同将改变企业未来现金流量的风险；

（5）企业因向客户转让商品而有权取得的对价很可能收回。

（二）相关会计处理

1、不属于销售的会计处理

根据租赁准则第五十二条：售后租回交易中的资产转让不属于销售的，承租人应当
继续确认被转让资产，同时确认一项与转让收入等额的金融负债，并按照《企业会
计准则第22号——金融工具确认和计量》对该金融负债进行会计处理；出租人不确
认被转让资产，但应当确认一项与转让收入等额的金融资产，并按照《企业会计准
则第22号——金融工具确认和计量》对该金融资产进行会计处理。简单说来，由于
资产转让不符合销售确认条件，销售的本质类似于抵押借款，即使法律上所有权转
移了但在会计上并不确认所有权的转让，出售人兼承租人应当确认金融负债，买受
人兼出租人应当确认金融资产。因此，在2018年修订后的租赁准则下，其处理原则
与修订前的处理原则基本一致，此处从略。但涉及到具体核算和列报时，所使用的
会计科目有所不同(相应的报表列报项目也不同)。具体而言，公司的处理应为:
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借：银行存款

长期应付款-未确认融资费用

长期应收款-保证金

贷：未实现融资收益

长期应付款-租赁付款额

说明：在新准则下，由于并未转移资产使用权，因此只是一个单纯的融资交易，直
接按照资产抵押借款处理，不改变租赁物的会计处理，不是确认使用权资产。相应
地，该资产的减值测试方法与不存在该项售后回租安排时的减值测试方法一致。

2、属于销售的会计处理

根据租赁准则第五十一条：售后租回交易中的资产转让属于销售的，承租人应当按
原资产账面价值中与租回获得的使用权有关的部分，计量售后租回所形成的使用权
资产，并仅就转让至出租人的权利确认相关利得或损失；出租人应当根据其他适用
的企业会计准则对资产购买进行会计处理，并根据本准则对资产出租进行会计处理
。如果销售对价的公允价值与资产的公允价值不同，或者出租人未按市场价格收取
租金，则企业应当将销售对价低于市场价格的款项作为预付租金进行会计处理，将
高于市场价格的款项作为出租人向承租人提供的额外融资进行会计处理；同时，承
租人按照公允价值调整相关销售利得或损失，出租人按市场价格调整租金收入。在
进行上述调整时，企业应当基于以下两者中更易于确定的项目：销售对价的公允价
值与资产公允价值之间的差额、租赁合同中付款额的现值与按租赁市价计算的付款
额现值之间的差额。

借：银行存款

使用权资产

累计折旧

租赁负债-未确认融资费用

贷：固定资产-

租赁负债-租赁付款额
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资产处置收益
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