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融资租赁作为一种融资方式，是企业生产经营中常见的商业行为，全面营改增
后，
融资租赁
相关涉税政策在变
化中也更加完善和明确，下面我们分
析一下在融资租赁过程中的相关涉税问题。

一、相关概念

什么是融资租赁呢？根据《民法典》第七百三十五条规定，融资租赁合同是出
租人根据承租人对出卖人、租赁物的选择，向出卖人购买租赁物，提供给承租
人使用，承租人支付租金的合同。而《新企业会计准则第21号——租赁》第三
十五条规定，融资租赁，是指实质上转移了与租赁资产所有权有关的几乎全部
风险和报酬的租赁。其所有权最终可能转移，也可能不转移。《财政部 国家税
务总局关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》（财税[2016]36号）， 
附件1《销售服务、无形资产、不动产注释》规定，融资租赁服务，是指具有
融资性质和所有权转移特点的租赁活动。即出租人根据承租人所要求的规格、
型号、性能等条件购入有形动产或者不动产租赁给承租人，合同期内租赁物所
有权属于出租人，承租人只拥有使用权，合同期满付清租金后，承租人有权按
照残值购入租赁物，以拥有其所有权。不论出租人是否将租赁物销售给承租人
，均属于融资租赁。按照标的物的不同，融资租赁服务可分为有形动产融资租
赁服务和不动产融资租赁服务。融资性售后回租，是指承租方以融资为目的，
将资产出售给从事融资性售后回租业务的企业后，从事融资性售后回租业务的
企业将该资产出租给承租方的业务活动。

从以上相关法律法规的规定来看，融资租赁是出租人根据承租人对租赁物的特
定要求和对供货人的选择，由出租人出资向供货人购买租赁物，并租给承租人
使用，承租人则分期向出租人支付租金，在租赁期内租赁物的所有权属于出租
人所有，承租人拥有租赁物的使用权。租期届满，按照合同有关条款，承租人
有权按照残值购入租赁物，以拥有其所有权，也有可能约定租赁物的所有权最
终不转移给承租人的情况。融资租赁除了按照租赁标的物不同分为有形动产融
资租赁和不动产融资租赁，还根据租赁模式不同分为直租模式和售后回租模式
，直租是出租人应承租人的要求与第三方签订购销合同，向第三方购买指定的
租赁标的物后，出租人将租赁标的物租赁给承租人使用；融资性售后回租是由
承租人先将自己的资产出售给出租人，然后再通过租赁方式将已经出售的资产
租回使用。

二、分税种分析相关涉税问题
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（一）增值税方面

1.直租模式

直租模式的融资租赁，
与分期收款购物有相似性，但融资租赁业务的租赁期内，标的物所有权为出租人所
有，而分期收
款业务的分期付款期间，标
的物所有权归买受人所有。
符合相关条件的纳税人计算应税销售额时可以适用差额征税政策，扣除支付的
借款利息（包括外汇借款和人民币借款利息）、发行债券利息和车辆购置税后
的余额为销售额，不动产融资租赁服务适用和不动产销售相同的的税率，有形
动产融资租赁服务适用和有形动产销售相同的税率，符合条件的一般纳税人提
供有形动产融资租赁服务，对其增值税实际税负超过3%的部分实行增值税即
征即退政策。
融资租赁的直租业务在租赁期内虽然租赁标的物的所有权未转移，但随着租赁时间
租赁标的物价值在下降，所以不论最终租赁标的物所有权是否转移给承租人，一般
情况下租赁期满后租赁标的物残值也所剩无几，因此直租业务相似于分期付款购买
货物，应按租金全额计算的税额填写增值税专用发票。融资租赁业务的承租人取得
的增值税专用发票可以作为扣税凭证抵扣销项税额。

主要依据：
（1）.根据财税[2016]36号文件规定，经人民银行、银监会或者商务部批准从
事融资租赁业务的试点纳税人，提供融资租赁服务，以取得的全部价款和价外
费用，扣除支付的借款利息（包括外汇借款和人民币借款利息）、发行债券利
息和车辆购置税后的余额为销售额。经商务部授权的省级商务主管部门和国家
经济技术开发区批准的从事融资租赁业务的试点纳税人，实收资本达到1.7亿
元的，从达到标准的当月起按照上述规定执行。另根据《关于明确金融
房地产开发 教育辅助服务等增值税政策的通知》(财税〔2016〕140号)规定“
经人民银行、银监会或者商务部批准”包括经上述部门备案从事融资租赁业务
的试点纳税人。

经人民银行、银监会或者商务部批准从事融资租赁业务的试点纳税人中的一般
纳税人，提供有形动产融资租赁服务和有形动产融资性售后回租服务，对其增
值税实际税负超过3%的部分实行增值税即征即退政策。商务部授权的省级商
务主管部门和国家经济技术开发区批准的从事融资租赁业务和融资性售后回租
业务的试点纳税人中的一般纳税人，2016年5月1日后实收资本达到1.7亿元的
，从达到标准的当月起按照上述规定执行；2016年5月1日后实收资本未达到1
.7亿元但注册资本达到1.7亿元的，在2016年7月31日前仍可按照上述规定执
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行，2016年8月1日后开展的有形动产融资租赁业务和有形动产融资性售后回
租业务不得按照上述规定执行。本规定所称增值税实际税负，是指纳税人当期
提供应税服务实际缴纳的增值税额占纳税人当期提供应税服务取得的全部价款
和价外费用的比例。

（2）.根据《财政部 税务总局关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》
（财税〔2016〕36号）、《财政部 税务总局
海关总署关于深化增值税改革有关政策的公告》（财政部 税务总局 海关总署
公告2019年第39号）规定，一般纳税人提供有形动产融资租赁服务适用税率1
3%，不动产融资租赁服务适用税率9%。小规模纳税人法定征收率为3%，自2
022年4月1日至2022年12月31日，增值税小规模纳税人适用3%征收率的应税
销售收入，免征增值税；适用3%预征率的预缴增值税项目，暂停预缴增值税
。

（3）.
《国家税务总局关于全面推开营业税改征增值税试点有关税收征收管理事项的公告
》(国家税务总局公告2016年第23号)规定："按照现行政策规定适用差额征税办法
缴纳增值税，且不得全额开具增值税发票的(财政部、税务总局另有规定的除外)，
纳税人自行开具或者税务机关代开增值税发票时，通过新系统中差额征税开票功能
开具增值税专用发票。"

2.售后回租模式

售后回租模式与抵押贷款相似，两者都有融资性质，区别在于标的物所有权的归属
。相关部门批准的试点纳税人是
以取得的全部价款和价外费用（不含本金），扣除对外支付的借款利息（包括外汇
借款和人民币借款利息）、发行债券利息后的余额作为销售额，按照金融服务中贷
款服务的适用税率计算缴纳增值税，
符合条件的一般纳税人提供有形动产融资性售后回租服务，对其增值税实际税
负超过3%的部分实行增值税即征
即退政策。
试点纳税人提供有形动产融资性售后回租服务，向承租方收取的有形动产价款本金
，不得开具增值税专用发票，可以开具普通发票。售后回租可以按照差额征税开票
功能开具增值税专用发票(按剔除本金后)。因为融资性售后回租服务属于贷款服务
，承租方取得出租方开具的融资性售后回租服务增值税专用发票，不得抵扣进项税
额。

主要依据：（1）.
《关于全
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面推开营业税改征
增值税试点的通知》（财税〔2016〕
36号）文件规定，
（1）经人民银行、银监会或者商务部批准从事融资租赁业务的试点纳税人，提供
融资性售后回租服务，以取得的全部价款和价外费用（不含本金），扣除对外支付
的借款利息（包括外汇借款和人民币借款利息）、发行债券利息后的余额作为销售
额。（2）试点纳税人根据2016年4月30日前签订的有形动产融资性售后回租合同
，在合同到期前提供的有形动产融资性售后回租服务，可继续按照有形动产融资租
赁服务缴纳增值税，可以选择以下方法之一计算销售额：①以向承租方收取的全部
价款和价外费用，扣除向承租方收取的价款本金，以及对外支付的借款利息（包括
外汇借款和人民币借款利息）、发行债券利息后的余额为销售额。可以扣除的价款
本金，为书面合同约定的当期应当收取的本金。无书面合同或者书面合同没有约定
的，为当期实际收取的本金。②以向承租方收取的全部价款和价外费用，扣除支付
的借款利息（包括外汇借款和人民币借款利息）、发行债券利息后的余额为销售额
。（租金中不含本金）。

下列项目的进项税额不得从销项税额中抵扣：购进的旅客运输服务、贷款服务、居
民日常服务和娱乐服务。纳税人接受贷款服务向贷款方支付的与该笔贷款直接相关
的投融资顾问费、手续费、咨询费等费用，其进项税额不得从销项税额中抵扣。

（2）.根据《财政部 税务总局关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》
（财税〔2016〕36号），一般纳税人提供有形动产融资售后回租服务按照金
融服务适用税率6%。小规模纳税人法定征收率为3%，自2022年4月1日至20
22年12月31日，增值税小规模纳税人适用3%征收率的应税销售收入，免征增
值税；适用3%预征率的预缴增值税项目，暂停预缴增值税。

（3）.《财政部 税务总局关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》（财
税〔2016〕36号）
附件2《营业税改征增值税试点有关事项的规定》规定：试点纳税人提供有形动产
融资性售后回租服务，向承租方收取的有形动产价款本金，不得开具增值税专用发
票，可以开具普通发票。

（二）企业所得税

1.直租模式

对于出租方的租金收入金额，应当按照有关租赁合同或协议约定的金额全额确定，
租赁合同或协议约定的金额应当包括承租人行使优惠购买租赁资产的选择权所支付
的价
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款。同时
出租人将融资租赁
资产出租时，实质上资产的所有权已
经转移，
以融资租赁方式租出的固
定资产不得计算折旧扣除，
根据《企业所得税法实施条例》第二十五条规定，应当视同转让财产处理，租赁资
产的公允价与其计税基础之间的差额，应当确认资产转让所得或损失；对于承租方
，
租入固定资产发生的租赁费支出，按照规定构成融资租入固定资产价值的部分
应当提取折旧费用，分期扣除。

主要依据：（1）. 根据《中华人民共和国企业所得税法实施条例》（中华人
民共和国国务院令第512号
）
第十九条规定：“租金收入，按照合同约定的承租人应付租金的日期确认收入的实
现。
第四十七条规定：以融资租赁方式租入固定资产发生的租赁费支出，按照规定
构成融资租入固定资产价值的部分应当提取折旧费用，分期扣除。

（2）.
根据《中华人民共和国企业所得税法实施条例》（中华人民共和国国务院令第
512号 ）第五十八条规定：融资租入的固定资产，以租赁合同约定的付款总额
和承租人在签订租赁合同过程中发生的相关费用为计税基础，租赁合同未约定
付款总额的，以该资产的公允价值和承租人在签订租赁合同过程中发生的相关
费用为计税基础。

（3）.
根据《中华人民共和国企业所得税法》（中华人民共和国主席令第63号
）第十一条规定：以融资租赁方式租出的固定资产不得计算折旧扣除。

2.售后回租模式

在回租业务中，税收上作为融资处理，对于承租方销售资产的行为不确认收入
，同时对融资性租赁的资产，仍按承租人出售前原账面价值作为计税基础计提
折旧。租赁期间，承租人支付的属于融资利息的部分，作为企业财务费用在税
前扣除。出租方取得的收入按照利息收入计缴企业所得税。

主要依据：（1）.
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《企业所得税法实施条例》第十八条第二款，“利息收入，按照合同约定的债
务人应付利息的日期确认收入的实现。

（2）.
《国家税务总局关于融资性售后回租业务中承租方出售资产行为有关税收问题
的公告》（国家税务总局公告2010年第13号）规定：“融资性售后回租业务
中，承租人出售资产的行为，不确认为销售收入，对融资性租赁的资产，仍按
承租人出售前原账面价值作为计税基础计提折旧。租赁期间，承租人支付的属
于融资利息的部分，作为企业财务费用在税前扣除。

3.涉及非居民企业的规定

根据《国家税务总局关于非居民企业所得税管理若干问题的公告》(国家税务
总局公告2011年第24号)规定：在中国境内未设立机构、场所的非居民企业，
以融资租赁方式将设备、物件等租给中国境内企业使用，租赁期满后设备、物
件所有权归中国境内企业(包括租赁期满后作价转让给中国境内企业)，非居民
企业按照合同约定的期限收取租金，应以租赁费(包括租赁期满后作价转让给中
国境内企业的价款)扣除设备、物件价款后的余额，作为贷款利息所得计算缴纳
企业所得税，由中国境内企业在支付时代扣代缴。

（三）印花税

《中华人民共和国印花税法》规定，融资租金合同按照租金的万分之零点五计
算缴纳印花税。特殊规定《财政部 国家税务总局关于融资租赁合同有关印花税
政策的通知》(财税[2015]144号)第二条规定:“在融资性售后回租业务中,对承
租人、出租人因出售租赁资产及购回租赁资产所签订的合同，不征收印花税。
”（《关于印花税法实施后有关优惠政策衔接问题的公告》（财政部 税务总局
公告2022年第23号）规定，2022年7月1日起《印花税法》实施后，此条印花
税优惠规定继续执行。）

（四）房产税

根据《财政部 国家税务总局关于房产税、城镇土地使用税有关问题的通知》
（财税〔2009〕128号）规定：“三、关于融资租赁房产的房产税问题。融资
租赁的房产，由承租人自融资租赁合同约定开始日的次月起依照房产余值缴纳
房产税。合同未约定开始日的，由承租人自合同签订的次月起依照房产余值缴
纳房产税。”
上述规定将融资性售后回租业务实质界定为融资借款，故房地产企业开展融资性售
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后回租业务应以房产余值缴纳房产税。

（五）契税

直租业务，融资租赁期间房产的所有权仍属于出租人，融资租赁期间的房产不
交契税。但是如果在融资租赁期满后，租赁双方的房屋所有权发生转移，则承
租人应按规定缴纳契税。售后回租业务，融资租赁机构取得不动产权时应按照
相关规定缴纳契税，房地产企业在期满后回购不动产时无需缴纳契税。根据《
财政部 国家税务总局关于企业以售后回租方式进行融资等有关契税政策的通知
》(财税[2012]82号)第一条规定:“对金融租赁公司开展售后回租业务，承受承
租人房屋、土地权属的，应当照章征收契税。对售后回租合同期满，承租人回
购原房屋、土地权属的，免征契税。

（本文部分内容来源网络，个人进行整理和谈了一点学习思考，内容仅供参考
，不作为实际工作依据，受限于个人水平，难免有理解偏差和疏漏，欢迎大家
共同交流，共同提高！）
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