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#11月财经新势力#

税局代开的房屋租赁的专票，缴纳房产税取得完税凭证，
会计分录怎么做？

单位租住宅办公，交的房产税（个人出租住房）、城市维护建设税（市区）、增值
税（租赁服务）和个人所得税（财产租赁所得）的税会计分录应该怎么做？

解答：

单位租住宅办公，交的房产税（个人出租住房）、城市维护建设税（市区）、增值
税（租赁服务）和个人所得税（财产租赁所得）的税，如果是作为承租人的企业承
担的并直接作为支出的，是不得税前扣除。还有一种形式在实务中也比较多，就是
将不含税租金换算为含税租金去代开发票，这样就可以按规定进行税前扣除了。

企业作为承租方租赁房屋，会计核算需要区分企业执行的是《企业会计准则》《小
企业会计准则》或《企业会计制度》，三者的会计处理是不一样的。

一、执行《企业会计准则》的

执行《企业会计准则》的，现在都已经开始执行新租赁准则了，承租人的会计处理
不再区分经营租赁和融资租赁，除低价值租赁和短期租赁外，在租赁开始日需要确
认“使用权资产”“租赁负债”等。

1.租赁开始日（假设尚未开具租赁专票）

借：使用权资产

应交税费-应交增值税（进项税额）（备注：初始直接费用如取得有专票的）

应交税费-待抵扣进项税额（备注：支付租金预计能取得的专票税额）

租赁负债-未确认融资费用（差额）

贷：租赁负债-租赁付款额（备注：含支付房东的租金+代开票预计支付的税费）

银行存款等（备注：初始直接费用+首笔租金）
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2.在税务局代开专票实际支付房东应承担的税费：

借：应交税费-应交增值税（进项税额）

租赁负债-租赁付款额（备注：实际支付的代开票税费）

贷：银行存款（备注：实际支付的代开票税费）

应交税费-待抵扣进项税额

3.租赁期间计提折旧：

借：管理费用等

贷：使用权资产累计

4.租赁期间按照实际利率分摊：

借：财务费用

贷：租赁负债-未确认融资费用

5.租赁期间支付租金的：

借：租赁负债-租赁付款额

贷：银行存款

6.再次支付租金后再次到税务局代开发票，会计分录跟前面2一样，只是注意金额变
化即可，不再赘述。

7.租赁结束，不再继续租赁的：

借：使用权资产累计折旧

贷：使用权资产

说明：对于企业所得税方面，企业根据生产经营活动的需要租入固定资产支付的租
赁费，按照以下方法扣除：(一)以经营租赁方式租入固定资产发生的租赁费支出，
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按照租赁期限均匀扣除;(二)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。执行新租赁
租赁后，会计处理与税务处理的差异较大，需要特别注意纳税调整。

二、执行《企业会计制度》的

执行《企业会计制度》，可以使用“待摊费用”“预提费用”科目。同时，对于承
租人的会计核算分为经营租赁和融资租赁。租赁房屋的，多数为经营租赁。

1.预付租金给房东：

借：预付账款-租金

贷：银行存款

2.代开租赁专票并缴纳税费：

借：待摊费用

应交税费-应交增值税（进项税额）（专票上的税额）

贷：预付账款-租金

银行存款（实际缴纳并承担的税费）

3.在租赁期内按期摊销：

借：管理费用等

贷：待摊费用

4.后期再次发生租金支付以及代开发票的，重复上述会计分录，不再赘述。

注意：如果代开的租金发票中没有包括企业实际承担的个人税费，上述会计处理中
摊销的“管理费用”包含的部分需要在税前扣除时剔除，不得税前扣除。

三、执行《小企业会计准则》的
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《小企业会计准则》没有对经营租赁做出专门规定，可以参照上述执行《企业会计
制度》的会计处理，但是因为没有“待摊费用”科目，可以直接在“预付账款”中
进行按期分摊，不再赘述。
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