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第十八章 租赁

历年考情概况

本章根据新修订的租赁准则编写。本章通常以主观题和客观题的形同时进行考查，客观题的

考点是与租赁相关的概念、存在免租期时年租金收入的计算、判断租赁期、租赁付款额及租

赁负债的初始入账金额、使用权资产的成本、使用权资产的折旧额和租赁负债的利息费用等；

主观题的考点是承租人的会计处理。本章题目难度较大，属于考试重难点章节，是热门考点。

重点关注承租人的会计处理。

第一节 租赁概述

一、租赁的识别

（一）租赁的定义

租赁，是指在一定期间内，出租人将资产的使用权让与承租人以获取对价的合同。如果合同

一方让渡了在一定期间内控制一项或多项已识别资产使用的权利以换取对价，则该合同为租

赁或者包含租赁。

一项合同要被分类为租赁，必须要满足三要素：

1.存在一定期间（或已识别资产的使用量）；

2.存在已识别资产；

3.资产供应方向客户转移对已识别资产使用权的控制。

（二）已识别资产

1.已识别资产通常由合同明确指定，也可以在资产可供客户使用时隐性指定。

【例 18-1】甲公司（客户）与乙公司（供应方）签订了使用乙公司一节火车车厢的五年期

合同。该车厢专用于运输甲公司生产过程中使用的特殊材料而设计，未经重大改造，不适合

其他客户使用。合同中没有明确指定轨道车辆（例如，通过序列号），但是乙公司仅拥有一

节适合客户甲使用的火车车厢。如果车厢不能正常工作，合同要求乙公司修理或更换车厢。

【答案】具体哪节火车车厢虽未在合同中明确指定，但是被隐含指定，因为乙公司仅拥有一

节适合客户甲使用的火车车厢，必须使用其来履行合同，乙公司无法自由替换该车厢。 因

此，火车车厢是一项已识别资产。

2.物理可区分

（1）如果资产的部分产能在物理上可区分（例如，建筑物的一层），则该部分产能属于已

识别资产。

（2）如果资产的某部分产能与其他部分在物理上不可区分（例如，水管的前 100 吨水，光

缆的部分容量），则该部分不属于已识别资产，除非其实质上代表该资产的全部产能，从

而使客户获得因使用该资产所产生的几乎全部经济利益的权利。

3.实质性替换权

（1）即使合同已对资产进行指定，如果资产供应方在整个使用期间拥有对该资产的实质性

替换权，则该资产不属于已识别资产。（属于一类资产，而非唯一识别出的一项或几项资产）

（2）同时符合下列条件时，表明资产供应方拥有资产的实质性替换权：
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①资产供应方拥有在整个使用期间替换资产的实际能力。（如：客户无法阻止、用于替换的

资产易于获得或者可以在合理期间内取得）（有能力）

②资产供应方通过行使替换资产的权利将获得经济利益。（有利益）

（3）特殊情况（了解）

①如果合同仅赋予资产供应方在特定日期或者特定事件发生日或之后拥有替换资产的权利

或义务，考虑到资产供应方没有在整个使用期间替换资产的实际能力，资产供应方的替换权

不具有实质性。

②企业在评估资产供应方的替换权是否为实质性权利时，应基于合同开始日的事实和情况，

而不应考虑在合同开始日企业认为不可能发生的未来事件。

③与资产位于资产供应方所在地相比，如果资产位于客户所在地或其他位置，替换资产所需

要的成本更有可能超过其所能获取的利益。

④企业难以确定资产供应方是否拥有实质性替换权的，应视为资产供应方没有对该资产的实

质性替换权。

（三）客户是否控制已识别资产使用权的判断（第三个标准）（两个方面）

1.客户是否有权获得因使用资产所产生的几乎全部经济利益

在评估客户是否有权获得因使用已识别资产所产生的几乎全部经济利益时，企业应当在约定

的客户权利范围内考虑其所产生的经济利益。（可以通过多种方式实现：使用、持有、转

租）

2.客户是否有权主导资产的使用存在下列情形之一的，可视为客户有权主导对已识别资产在

整个使用期间的使用：

（1）客户有权在整个使用期间主导已识别资产的使用目的和使用方式；

（2）已识别资产的使用目的和使用方式在使用期间前已预先确定，并且客户有权在整个使

用期间自行或主导他人按照其确定的方式运营该资产，或者客户设计了已识别资产（或资产

的特定方面）并在设计时已预先确定了该资产在整个使用期间的使用目的和使用方式。

二、租赁的分拆与合并

（一）租赁的分拆

1.基本原则

（1）合同中同时包含多项单独租赁的，承租人和出租人应当将合同予以分拆，并分别各项

单独租赁进行会计处 理。

（2）合同中同时包含租赁和非租赁部分的，承租人和出租人应当将租赁（21 号适用租赁准

则）和非租赁部分（适用其他准则）进行分拆，除非企业适用新租赁准则的简化处理的规定。

2.具体处理原则同时符合下列条件，使用已识别资产的权利构成合同中的一项单独租赁：

（1）承租人可从单独使用该资产或将其与易于获得的其他资源一起使用中获利。

（2）该资产与合同中的其他资产不存在高度依赖或高度关联关系。

3.账务处理原则

承租人 出租人

1.一般做法

（1）在分拆合同包含的租赁和非租赁部分时，承租人应当按照各项租赁

部分单独价格及非租赁部分的单独价格之和的相对比例分摊合同对价。

（2）租赁和非租赁部分的相对单独价格，应当根据出租人或类似资产供

应方就该部分或类似部分向企业单独收取的价格确定。

（3）如果可观察的单独价格不易于获得，承租人应当最大限度地利用可

出租人应当

分拆租赁部

分和非租赁

部分，根据

《企业会计

准则第 14 号
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观察的信息估计单独价格。

2.简化处理

（1）承租人可以按照租赁资产的类别选择是否分拆合同包含的租赁和非

租赁部分。

（2）承租人选择不分拆的，应当将各租赁部分及与其相关的非租赁部分

分别合并为租赁，按照新租赁准则进行会计处理。

（3）对于按照《企业会计准则第 22 号——金融工具确认和计量》（2017）

应分拆的嵌入衍生工具，承租人不应将其与租赁部分合并进行会计处理。

——收入》

（2017）关于

交易价格分

摊的规定分

摊合同对价。

【例 18-2】甲公司从乙公司租赁一台推土机、一辆卡车和一台长臂挖掘机用于采矿业务，

租赁期为 4 年。乙公司同意在整个租赁期内维护各项设备。合同固定对价为 3 000 000 元，

按年分期支付，每年支付 750 000 元。合同对价包含了各项设备的维护费用。

【解析】甲公司未采用简化处理，而是将非租赁部分（维护服务）与租入的各项设备分别进

行会计处理。甲公司认为租入的推土机、卡车和长臂挖掘机分别属于单独租赁，因为同时满

足如下条件：

（1）甲公司可从单独使用这三项设备中的每一项，或将其与易于获得的其他资源一起使用

中获利（例如，甲公司易于租入或购买其他卡车或挖掘机用于其采矿业务）；

（2）尽管甲公司租入这三项设备只有一个目的（即从事采矿业务），但这些设备不存在高

度依赖或高度关联关系。

因此，甲公司得出结论，合同中存在三个租赁部分和对应的三个非租赁部分（维护服务）。

甲公司将合同对价分摊至三个租赁部分和非租赁部分。

【解析】市场上有多家供应方提供类似推土机和卡车的维护服务，因此这两项租入设备的维

护服务存在可观察的单独价格。假设推土机和卡车维护服务的可观察单独价格分别为 160

000 元和 80 000 元。长臂挖掘机是高度专业化机械，其他供应方不出租类似挖掘机或为其

提供维护服务。乙公司对从本公司购买相似长臂挖掘机的客户提供四年的维护服务，可观察

对价为固定金额 280 000 元，分四年支付。因此，甲公司估计长臂挖掘机维护服务的单独

价格为 280 000 元。甲公司观察到乙公司在市场上单独出租租赁期为 4 年的推土机、卡车

和长臂挖掘机的价格分别为 900 000 元、580 000 元和 1 200 000 元。

【解析】甲公司将合同固定对价 3 000 000 元分摊至租赁和非租赁部分的情况如下表所示：

推土机 卡车 长臂挖掘机 合计

可观察的

单独价格

租赁 900 000 580 000 1 200 000 2 680 000

非租赁 160 000 80 000 280 000 520 000

合计 3 200 000

固定对价总额 3 000 000

分摊率＝3 000 000/3 200 000 93.75％

各单独租赁的分拆价格

843 750

＝900000×

93.75％

543 750

＝580000×

93.75％

1 125 000

＝1 200000×

93.75％

（二）租赁的合并
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企业与同一交易方或其关联方在同一时间或相近时间订立的两份或多份包含租赁的合同，在

满足下列条件之一时，应当合并为一份合同进行会计处理：

1.该两份或多份合同基于总体商业目的而订立并构成一揽子交易，若不作为整体考虑则无法

理解其总体商业目的。

2.该两份或多份合同中的某份合同的对价金额取决于其他合同的定价或履行情况。

3.该两份或多份合同让渡的资产使用权合起来构成一项单独租赁。

【提示】两份或多份合同合并为一份合同进行会计处理的，仍然需要区分该一份合同中的

租赁部分和非租赁部分。

三、租赁期

（一）租赁期开始日

租赁期自租赁期开始日起计算。租赁期开始日，是指出租人提供租赁资产使其可供承租人使

用的起始日期。如果承租人在租赁协议约定的起租日或租金起付日之前，已获得对租赁资产

使用权的控制，则表明租赁期已经开始。租赁协议中对起租日或租金支付时间的约定，并不

影响租赁期开始日的判断。

【例 18-3】在某商铺的租赁安排中，出租人于 2021 年 1 月 1 日将房屋钥匙交付承租人，

承租人在收到钥匙后，就可以自主安排对商铺的装修布置，并安排搬迁。合同约定有 3 个

月的免租期，起租日为 2021 年 4 月 1 日，承租人自起租日开始支付租金。

【答案】此交易中，由于承租人自 2021 年 1 月 1 日起就已拥有对商铺使用权的控制，因

此租赁期开始日为 2021 年 1 月 1 日，即租赁期包含出租人给予承租人的免租期。

（二）不可撤销期间

在确定租赁期和评估不可撤销租赁期间时，企业应根据租赁条款约定确定可强制执行合同的

期间。

如果承租人和出租人双方均有权在未经另一方许可的情况下终止租赁，且罚款金额不重大，

则该租赁不再可强制执行。

如果只有承租人有权终止租赁，则在确定租赁期时，企业应将该项权利视为承租人可行使的

终止租赁选择权予以考虑。如只有出租人有权终止租赁，则不可撤销的租赁期包括终止租赁

选择权所涵盖的期 间。

（三）续租选择权和终止租赁选择权

在租赁期开始日，企业应当评估承租人是否合理确定将行使续租或购买标的资产的选择权，

或者将不行使终止租赁选择权。

在评估时需考虑的因素包括但不限于以下方面：

（1）与市价相比，选择权期间的合同条款和条件。例如：选择权期间内为使用租赁资产而

需支付的租金；可变租赁付款额或其他或有款项，如因终止租赁罚款和余值担保导致的应付

款项；初始选择权期间后可行使的其他选择权的条款和条件，如续租期结束时可按低于市价

的价格行使购买选择权。

（2）在合同期内，承租人进行或预期进行重大租赁资产改良的，在可行使续租选择权、终

止租赁选择权或者购买租赁资产选择权时，预期能为承租人带来的重大经济利益。

（3）与终止租赁相关的成本。例如，谈判成本、搬迁成本、寻找与选择适合承租人需求的

替代资产所发生的成本、将新资产融入运营所发生的整合成本、终止租赁的罚款、将租赁资

产恢复至租赁条款约定状态的成本、将租赁资产归还至租赁条款约定地点的成本等。
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（4）租赁资产对承租人运营的重要程度。例如，租赁资产是否为一项专门资产，租赁资产

位于何地以及是否可获得合适的替换资产等。

（5）与行使选择权相关的条件及满足相关条件的可能性。例如，租赁条款约定仅在满足一

项或多项条件时方可行使选择权，此时还应考虑相关条件及满足相关条件的可能性。

【提示】

①租赁的不可撤销期间越短，承租人行使续租选择权或不行使终止租赁选择权的可能性就越

大，原因在于不可撤销期间越短，获取替代资产的相对成本就越高。

②评估承租人是否合理确定将行使或不行使选择权时，如果承租人以往曾经使用过特定类型

的租赁资产或自有资产，则可以参考承租人使用该类资产的通常期限及原因。

③购买选择权的评估方式应与续租选择权或终止租赁选择权的评估方式相同，购买选择权在

经济上与将租赁期延长至租赁资产全部剩余经济寿命的续租选择权类似。

【例 18-4】承租人签订了一份建筑租赁合同，包括 4 年不可撤销期限和 2 年按照市价行

使的续租选择权。在搬入该建筑之前，承租人花费了大量资金对租赁建筑进行了改良，预计

在 4 年结束时租赁资产改良仍将具有重大价值，且该价值仅可通过继续使用租赁资产实现。

【答案】在此情况下，承租人合理确定将行使续租选择权，因为如果在 4 年结束时放弃该

租赁资产改良，将蒙受重大经济损失。因此，在租赁开始时，承租人确定租赁期为 6 年。

（四）对租赁期和购买选择权的重新评估

发生承租人可控范围内的重大事件或变化，且影响承租人是否合理确定将行使相应选择权

的，承租人应当对其是否合理确定将行使续租选择权、购买选择权或不行使终止租赁选择权

进行重新评估，并根据重新评估结果修改租赁期。

承租人可控范围内的重大事件或变化包括但不限于下列情形：

（1）在租赁期开始日未预计到的重大租赁资产改良，在可行使续租选择权、终止租赁选择

权或购买选择权时，预期将为承租人带来重大经济利益；

（2）在租赁期开始日未预计到的租赁资产的重大改动或定制化调整；

（3）承租人做出的与行使或不行使选择权直接相关的经营决策。例如，决定续租互补性资

产、处置可替代的资产或处置包含相关使用权资产的业务。

如果不可撤销的租赁期间发生变化，企业应当修改租赁期。例如，在下述情况下，不可撤销

的租赁期将发生变化：一是承租人实际行使了选择权，但该选择权在之前企业确定租赁期时

未涵盖；二是承租人未实际行使选择权，但该选择权在之前企业确定租赁期时已涵盖；三是

某些事件的发生，导致根据合同规定承租人有义务行使选择权，但该选择权在之前企业确定

租赁期时未涵盖；四是某些事件的发生，导致根据合同规定禁止承租人行使选择权，但该选

择权在之前企业确定租赁期时已涵盖。
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第二节 承租人会计处理

在租赁期开始日，承租人应当对租赁确认使用权资产和租赁负债，应用短期租赁和低价值

资产租赁简化处理的除外。

（一）租赁负债的初始计量

租赁负债应当按照租赁期开始日尚未支付的租赁付款额的现值进行初始计量。

（1）租赁付款额租赁付款额，是指承租人向出租人支付的与在租赁期内使用租赁资产的权

利相关的款项。租赁付款额包括以下五项内容：

①固定付款额及实质固定付款额，存在租赁激励的，扣除租赁激励相关金额。租赁业务中的

实质固定付款额是指在形式上可能包含变量但实质上无法避免的付款额，具体情形如下：

付款额设定为可变租赁付款额，但该可变条

款几乎不可能发生，没有真正的经济实质
此类付款额即为实质固定付款额

承租人有多套付款额方案，但其中仅有一套

是可行的

承租人应釆用该可行的付款额方案作为租

赁付款额

承租人有多套可行的付款额方案，但必须选

择其中一套

承租人应采用总折现金额最低的一套作为

租赁付款额

【例 18-5】甲公司是一家知名零售商，从乙公司处租入已成熟开发的零售场所开设一家商

店。根据租赁合同，甲公司在正常工作时间内必须经营该商店，且甲公司不得将商店闲置或

进行分租。合同中关于租赁付款额的条款为：如果甲公司开设的这家商店没有发生销售，则

甲公司应付的年租金为 100 元；如果这家商店发生了任何销售，则甲公司应付的年租金为

100 万元。

【答案】该租赁包含每年 100 万元的实质固定付款额。该金额不是取决于销售额的可变付

款额。因为甲公司是一家知名零售商，根据租赁合同，甲公司应在正常工作时间内经营该商

店，所以甲公司开设的这家商店不可能不发生销售。

【提示】租赁激励，是指出租人为达成租赁向承租人提供的优惠，包括出租人向承租人支付

的与租赁有关的款项、出租人为承租人偿付或承担的成本等。存在租赁激励的，承租人在确

定租赁付款额时，应扣除租赁激励相关金额。

②取决于指数或比率的可变租赁付款额。可变租赁付款额，是指承租人为取得在租赁期内使

用租赁资产的权利，而向出租人支付的因租赁期开始日后的事实或情况发生变化（而非时间

推移）而变动的款项。可变租赁付款额可能与下列各项指标或情况挂钩：

由于市场比率或指数数值

变动导致的价格变动

基准利率或消费者价格指数变动可

能导致租赁付款额调整

计入租赁负债的初始

计量

承租人源自租赁资产的绩

效

零售业不动产租赁可能会要求基于

使用该不动产取得的销售收入的一

定比例确定租赁付款额

不计入租赁负债的初

始计量，实际发生时

计入当期损益
租赁资产的使用

车辆租赁可能要求承租人在超过特

定里程数时支付额外的租赁付款额

③购买选择权的行权价格，前提是承租人合理确定将行使该选择权。在租赁期开始日，承租

人应评估是否合理确定将行使购买标的资产的选择权。如果承租人合理确定将行使购买标的
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资产的选择权，则租赁付款额中应包含购买选择权的行权价格。

④行使终止租赁选择权需支付的款项，前提是租赁期反映出承租人将行使终止租赁选择权。

在租赁期开始日，承租人应评估是否合理确定将行使终止租赁的选择权。如果承租人合理确

定将行使终止租赁选择权，则租赁付款额中应包含行使终止租赁选择权需支付的款项并且租

赁期不应包含终止租赁选择权涵盖的期间。

【例 18-6】承租人甲公司租入某办公楼的一层楼，为期 10 年。甲公司有权选择在第 5 年

后提前终止租赁，并以相当于 6 个月的租金作为罚金。每年的租赁付款额为固定金额 12

万元。该办公楼是全新的，并且在周边商业园区的办公楼中处于技术领先水平。上述租赁付

款额与市场租金水平相符。

【答案】在租赁期开始日，甲公司评估后认为，6 个月的租金对于甲公司而言金额重大，同

等条件下，也难以按更优惠的价格租入其他办公楼，可以合理确定不会选择提前终止租赁，

因此其租赁负债不应包括提前终止租赁时需支付的罚金，租赁期确定为 10 年。

⑤根据承租人提供的担保余值预计应支付的款项。担保余值，是指与出租人无关的一方向出

租人提供担保，保证在租赁结束时租赁资产的价值至少为某指定的金额。如果承租人提供了

对余值的担保，则租赁付款额应包含该担保下预计应支付的款项。

（2）折现率租赁负债应当按照租赁期开始日尚未支付的租赁付款额的现值进行初始计量。

在计算租赁付款额的现值时，承租人应当采用租赁内含利率作为折现率；无法确定租赁内含

利率的，应当采用承租人增量借款利率作为折现率。

【提示 1】租赁内含利率，是指使出租人的租赁收款额的现值与未担保余值的现值之和等于

租赁资产公允价值与出租人的初始直接费用之和的利率。

【提示 2】承租人增量借款利率，指承租人在类似经济环境下为获得与使用权资产价值接近

的资产，在类似期间以类似抵押条件借入资产须支付的利率。

【提示 3】初始直接费用，是指为达成租赁所发生的增量成本。增量成本是指若企业不取得

该租赁，则不会发生的成本，如佣金、印花税等。无论是否实际取得租赁都会发生的支出，

不属于初始直接费用，例如为评估是否签订租赁而发生的差旅费、法律费用等，此类费用应

当在发生时计入当期损益。

【例 18-7】承租人甲公司与出租人乙公司签订了一份车辆租赁合同，租赁期为五年。 在租

赁开始日，该车辆的公允价值为 10 万元，乙公司预计在租赁结束时其公允价值（即未担保

余值）将为 1 万元。租赁付款额为每年 2.3 万元，于年末支付。乙公司发生的初始直接费

用为 5 000 元。[已知（P/A，5%，5）＝4.329 5，（P/A，6%，5）＝4.212 4，（P/F，5%，

5）＝0.783 5，（P/F，6%，5）＝0.747 3]

【解析】乙公司计算租赁内含利率 r 应满足如下公式：

23 000×（P/A，r，5）＋10 000 ×（P/F，r，5）＝100 000＋5 000 内插法计算得出的租

赁内含利率为 5.79％。

2.使用权资产的初始计量

使用权资产，是指承租人可在租赁期内使用租赁资产的权利。在租赁期开始日，承租人应当

按照成本对使用权资产进行初始计量。该成本包括下列四项：

（1）租赁负债的初始计量金额；

（2）在租赁期开始日或之前支付的租赁付款额；存在租赁激励的，应扣除已享受的租赁激
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励相关金额；

（3）承租人发生的初始直接费用；

（4）承租人为拆卸及移除租赁资产、复原租赁资产所在场地或将租赁资产恢复至租赁条款

约定状态预计将发生的成本。

【公式】"使用权资产"成本=租赁负债的初始计量金额-租赁激励+初始直接费用+复原成本

【例 18-8】承租人甲公司就某栋建筑物的某一层楼与出租人乙公司签订了为期 10 年的租赁

协议，并拥有 5年的续租选择权。有关资料如下：

（1）初始租赁期内的不含税租金为每年 50 000 元，续租期间为每年 55 000 元，所有款项

应于每年年初支付；

（2）为获得该项租赁，甲公司发生的初始直接费用为 20 000 元，其中 15 000 元为向该楼

层前任租户支付的款项，5 000 元为向促成此租赁交易的房地产中介支付的佣金；

（3）作为对甲公司的激励，乙公司同意补偿甲公司 5000 元的佣金；

（4）在租赁期开始日，甲公司评估后认为，不能合理确定将行使续租选择权，因此，将租

赁期确定为 10 年；

（5）甲公司无法确定租赁内含利率，其增量借款利率为每年 5％，该利率反映的是甲公 司

以类似抵押条件借入期限为 10 年、与使用权资产等值的相同币种的借款而必须支付的利率。

为简化处理，假设不考虑相关税费影响。

[已知（P/A，5％，9）＝7.10782]

【解析】计算租赁期开始日租赁付款额的现值，并确认租赁负债和使用权资产。租赁付款额

现值的过程如下：

计算使用权资产和租赁负债：

租赁付款额=50000×9=450000（元）

使用权资产的成本=租赁付款额的现值=50 000×（P/A，5％，9）+50000

=50000×7.10782+50000=405 391（元）

未确认融资费用=450000- 355 391 =94 609（元）

借：使用权资产 50 000

贷：银行存款 50 000

借：使用权资产 355 391

租赁负债—未确认融资费用 94 609

贷：租赁负债—租赁付款额 450 000

合并分录：

借：使用权资产 405391

租赁负债—未确认融资费 94609

贷：租赁负债—租赁付款额 450000

银行存款 50000

【解析】将初始直接费用计入使用权资产的初始成本。

借：使用权资产 20 000

贷：银行存款 20 000

【解析】将已收的租赁激励相关金额从使用权资产入账价值中扣除。

借：银行存款 5 000

贷：使用权资产 5 000

综上，甲公司使用权资产的初始成本为

＝405 391＋20 000－5 000＝420 391（元）。

初始 初始费用 租赁激励

入账

金额
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（二）后续计量

1.租赁负债的后续计量

（1）计量基础在租赁期开始日后，承租人应当按以下原则对租赁负债进行后续计量：

①确认租赁负债的利息时，增加租赁负债的账面金额；

②支付租赁付款额时，减少租赁负债的账面金额；

③因重估或租赁变更等原因导致租赁付款额发生变动时，重新计量租赁负债的账面价值。

【例 18-9】承租人甲公司与出租人乙公司签订了为期 7 年的商铺租赁合同。每年的租赁付

款额为 450 000 元，在每年年末支付。甲公司无法确定租赁内含利率，其增量借款利率为

5.04％。

在租赁期开始日，甲公司按租赁付款额的现值所确认的租赁负债为 2 600000 元。

借：使用权资产 2 600 000

租赁负债—未确认融资费用 550 000

贷：租赁负债—租赁付款额 3 150 000（450 000×7）

第一年末计提利息费用并支付租赁款：

借：财务费用 131 040（2 600 000 ×5.04％）

贷：租赁负债—未确认融资费用 131 040

借：租赁负债—租赁付款额 450 000

贷：银行存款 450 000

第一年末租赁负债＝2 600 000+131040-450 000＝2 281 040（元）。

（2）租赁负债的重新计量

在租赁期开始日后，当发生下列四种情形时，承租人应当按照变动后的租赁付款额的现值重

新计量租赁负债，并相应调整使用权资产的账面价值。使用权资产的账面价值已调减至零，

但租赁负债仍需进一步调减的，承租人应当将剩余金额计入当期损益。

①实质固定付款额发生变动。

如果租赁付款额最初是可变的，但在租赁期开始日后的某一时点转为固定，那么，在潜在可

变性消除时，该付款额成为实质固定付款额，应纳入租赁负债的计量中。

承租人应当按照变动后租赁付款额的现值重新计量租赁负债。在该情形下，承租人采用的折

现率不变，即，采用租赁期开始日确定的折现率。

【例 18-10】承租人甲公司签订了一份为期 10 年的机器租赁合同。租金于每年年末支付，

并按以下方式确定：第 1 年，租金是可变的，根据该机器在第 1 年下半年的实际产能确定；

第 2 至 10 年，每年的租金根据该机器在第 1 年下半年的实际产能确定，即，租金将在第

1 年末转变为固定付款额。在租赁期开始日，甲公司无法确定租赁内含利率，其增量借款利

率为 5％。假设在第 1 年末，根据该机器在第 1 年下半年的实际产能所确定的租赁付款额

为每年 20 000 元。

[（P/A，5%，9）＝7.107 8]

【解析】在租赁期开始时，由于未来的租金尚不确定，因此甲公司的租赁负债为零。 在第 1

①确认租赁负债的

利息时，增加租赁

负债的账面金额

②支付租赁付款额

时，减少租赁负债

的账面金额
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年末，租金的潜在可变性消除，成为实质固定付款额（即每年 20 000 元），因此甲公司应

基于变动后的租赁付款额重新计量租赁负债，并采用不变的折现率（即 5％）进行折现。

（1）支付第一年租金时：

借：制造费用等 20 000

贷：银行存款 20 000

（2）确认使用权资产和租赁负债：

借：使用权资产 142 156 [20 000×（P/A，5％，9）]

租赁负债—未确认融资费用 37 844

贷：租赁负债—租赁付款额 180 000（20 000×9）

②担保余值预计的应付金额发生变动。

在租赁期开始日后，承租人应对其在担保余值下预计支付的金额进行估计。该金额发生变动

的，承租人应当按照变动后租赁付款额的现值重新计量租赁负债。在该情形下，承租人釆用

的折现率不变。

③用于确定租赁付款额的指数或比率发生变动。

在租赁期开始日后，因浮动利率的变动而导致未来租赁付款额发生变动的，承租人应当按照

变动后租赁付款额的现值重新计量租赁负债。在该情形下，承租人应采用反映利率变动的修

订后的折现率进行折现。

在租赁期开始日后，因用于确定租赁付款额的指数或比率（浮动利率除外）的变动而导致未

来租赁付款额发生变动的，承租人应当按照变动后租赁付款额的现值重新计量租赁负债。在

该情形下，承租人釆用的折现率不变。

④购买选择权、续租选择权或终止租赁选择权的评估结果或实际行使情况发生变化。

租赁期开始日后，发生下列情形的，承租人应采用修订后的折现率对变动后的租赁付款额进

行折现，以重新计量租赁负债：

发生承租人可控范围内的重大事件或变化，

且影响承租人是否合理确定将行使续租选

择权或终止租赁选择权的，承租人应当对其

是否合理确定将行使相应选择权进行重新

评估。

上述选择权的评估结果发生变化的，承租人

应当根据新的评估结果重新确定租赁期和

租赁付款额。前述选择权的实际行使情况与

原评估结果不一致等导致租赁期变化的，也

应当根据新的租赁期重新确定租赁付款额。

发生承租人可控范围内的重大事件或变化，

且影响承租人是否合理确定将行使购买选

择权的，承租人应当对其是否合理确定将行

使购买选择权进行重新评估。

评估结果发生变化的，承租人应根据新的评

估结果重新确定租赁付款额。

上述两种情形下，承租人在计算变动后租赁付款额的现值时，应当采用剩余租赁期间的租

赁内含利率作为折现率；无法确定剩余租赁期间的租赁内含利率的，应当釆用重估日的承

租人增量借款利率作为折现率。

【例 18- 11】承租人甲公司与出租人乙公司签订了一份办公楼租赁合同，每年的租赁付款

额为 50 000 元，于每年年末支付。甲公司无法确定租赁内含利率，其增量借款利率为 5％，

不可撤销租赁期为 5 年，并且合同约定在第 5 年末，甲公司有权选择以每年 50 000 元续

租 5 年，也有权选择以 1 000 000 元购买该房产。甲公司在租赁期开始时评估认为，可以

合理确定将行使续租选择权，而不会行使购买选择权，因此将租赁期确定为 10 年。[（P/A，

5%，10）＝7.72]
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【解析】在租赁期开始日，甲公司确认的租赁负债和使用权资产为 386 000 元[50 000×

（P/A，5％，10），为便于计算，年金现值系数取两位小数。

借：使用权资产 386000

租赁负债—未确认融资费用 114 000

贷：租赁负债—租赁付款额 500 000

相关指标计算如下：

年度

租赁负债

利息 租赁付款额

租赁负债

年初金额 年末金额

① ②=①×5% ③ ④=①+②-③

1 386 000 19 300 50 000 355 300

2 355 300 17 765 50 000 323 065

3 323 065 16 153 50 000 289 218

4 289 218 14 461 50 000 253 679

5 253 679 12 684 50 000 216 363

6 216 363 10 818 50 000 177 181

7 177 181 8 859 50 000 136 040

8 136 040 6 802 50 000 92 842

9 92 842 4 642 50 000 47 484

10 47 484 2 516 50 000 0

在第 4 年，该房产所在地房价显著上涨，甲公司预计租赁期结束时该房产的市价为 2

000000 元，甲公司在第 4 年末重新评估后认为，能够合理确定将行使上述购买选择权，而

不会行使上述续租选择权。该房产所在地区的房价上涨属于市场情况发生的变化，不在甲公

司的可控范围内。因此，虽然该事项导致购买选择权及续租选择权的评估结果发生变化，但

甲公司不需重新计量租赁负债。

相关指标计算如下：

年度

租赁负债
利息 租赁付款额

租赁负债

年初金额 年末金额

① ②＝①×5％ ③ ④＝①＋②－③

1 386 000 19 300 50 000 355 300

2 355 300 17 765 50 000 323 065

3 323 065 16 153 50 000 289 218

4 289 218 14 461 50 000 253 679

5 253 679 12 684 50 000 216 363

6 216 363 10 818 50 000 177 181

7 177 181 8 859 50 000 136 040

8 136 040 6 802 50 000 92 842

借：财务费用

贷：租赁负债—未确认融资费用

借：租赁负债—租赁付款额

贷：银行存款

租赁负

债的期

末余额
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9 92 842 4 642 50 000 47 484

10 47 484 2 516 50 000 0

在第 5 年末甲公司实际行使了购买选择权：

借：固定资产—办公楼（倒挤） 976 637

使用权资产累计折旧 193 000（386 000×5/10）

租赁负债—租赁付款额 250 000（50 000×5）

贷：使用权资产 386 000

租赁负债—未确认融资费用 33 637

银行存款 1 000 000

2.使用权资产的后续计量

（1）计量基础在租赁期开始日后，承租人应当釆用成本模式对使用权资产进行后续计量，

即，以成本减累计折旧及累计减值损失计量使用权资产。承租人按照新租赁准则有关规定重

新计量租赁负债的，应当相应调整使用权资产的账面价值。

（2）使用权资产的折旧

①承租人应当参照《企业会计准则第 4 号——固定资产》有关折旧规定，自租赁期开始日

起对使用权资产计提折旧。

②租赁期开始的当月计提折旧确有困难的，企业也可以选择自租赁期开始的下月计提折旧，

但应对同类使用权资产釆取相同的折旧政策。

③计提的折旧金额应根据使用权资产的用途，计入相关资产的成本或者当期损益。

④承租人通常按直线法对使用权资产计提折旧，其他折旧方法更能反映使用权资产有关经济

利益预期实现方式的，应采用其他折旧方法。

⑤承租人能够合理确定租赁期届满时取得租赁资产所有权的，应当在租赁资产剩余使用寿命

内计提折旧；承租人无法合理确定租赁期届满时能够取得租赁资产所有权的，应当在租赁期

与租赁资产剩余使用寿命两者孰短的期间内计提折旧。

如果使用权资产的剩余使用寿命短于前两者，则应在使用权资产的剩余使用寿命内计提折

旧。

【例题·单选题】2×19 年 6 月 30 日，甲公司与乙公司签订租赁合同，从乙公司租入一

栋办公楼。根据租赁合同的约定，该办公楼不可撤销的租赁期为 5 年，租赁期开始日为 2

×19 年 7 月 1 日，月租金为 25 万元，于每月末支付，首 3 个月免付租金，在不可撤销

的租赁期到期后，甲公司拥有 3 年按市场租金行使的续租选择权。从 2×19 年 7 月 1 日

起算，该办公楼剩余使用寿命为 30 年。假定在不可撤销的租赁期结束时甲公司将行使续租

选择权，不考虑其他因素，甲公司对该办公楼使用权资产计提折旧的年限是（ ）。

A.4.75 年

B.5 年

C.8 年

D.30 年

【答案】C

【解析】承租人无法合理确定租赁期届满时能够取得租赁资产所有者权的，应当在租赁期与

租赁资产剩余使用寿命两者孰短的期间内计提折旧。因为不可撤销的租赁期结束时甲公司将

行使续租选择权，因此甲公司应按 8 年（5＋3）确认租赁期，又因为办公楼剩余使用寿命

为 30 年，所以甲公司应按孰短的时间即 8 年对该办公楼计提折旧。
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（3）使用权资产的减值

①在租赁期开始日后，承租人应当按照《企业会计准则第 8 号——资产减值》的规定，确

定使用权资产是否发生减值，并对已识别的减值损失进行会计处理。

②使用权资产减值的提取分录：

借：资产减值损失

贷：使用权资产减值准备

③使用权资产减值准备一旦计提，不得转回。

④承租人应当按照扣除减值损失之后的使用权资产的账面价值进行后续折旧。

3.租赁变更的会计处理

租赁变更，是指原合同条款之外的租赁范围、租赁对价、租赁期限的变更，包括增加或终止

一项或多项租赁资产的使用权，延长或缩短合同规定的租赁期等。租赁变更生效日，是指双

方就租赁变更达成一致的日期。

（1）租赁变更作为一项单独租赁处理租赁发生变更且同时符合下列条件的，承租人应当将

该租赁变更作为一项单独租赁进行会计处理：

①该租赁变更通过增加一项或多项租赁资产的使用权而扩大了租赁范围；

②增加的对价与租赁范围扩大部分的单独价格按该合同情况调整后的金额相当。

（2）租赁变更未作为一项单独租赁处理租赁变更未作为一项单独租赁进行会计处理的，在

租赁变更生效日，承租人应当按照新租赁准则有关租赁分拆的规定对变更后合同的对价进行

分摊；按照新租赁准则有关租赁期的规定确定变更后的租赁期，并采用变更后的折现率对变

更后的租赁付款额进行折现，以重新计量租赁负债。

在计算变更后租赁付款额的现值时，承租人应当釆用剩余租赁期间的租赁内含利率作为折现

率；无法确定剩余租赁期间的租赁内含利率的，应当采用租赁变更生效日的承租人增量借款

利率作为折现率。

（三）短期租赁和低价值资产租赁

1.会计处理原则

承租人应当将短期租赁和低价值资产租赁的租赁付款额，在租赁期内各个期间按照直线法或

其他系统合理的方法计入相关资产成本或当期损益。

2.短期租赁

短期租赁，是指在租赁期开始日，租赁期不超过 12 个月的租赁。包含购买选择权的租赁不

属于短期租赁。

【例 18-12】承租人与出租人签订了一份租赁合同，约定不可撤销期间为 9 个月，且承租

人拥有 5 个月的续租选择权。在租赁期开始日，承租人判断可以合理确定将行使续租选择

权，因为续租期的月租赁付款额明显低于市场价格。

【解析】在此情况下，承租人确定租赁期为 14 个月，不属于短期租赁，承租人不能选择上

述简化会计处理。

3.低价值资产租赁低价值资产租赁，是指单项租赁资产为全新资产时价值较低的租赁。

承租人在判断是否是低价值资产租赁时，应基于租赁资产的全新状态下的价值进行评估，不

应考虑资产已被使用的年限。

对于低价值资产租赁，承租人可根据每项租赁的具体情况作出简化会计处理选择。
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第三节 出租人会计处理

一、出租人的租赁分类

（一）融资租赁和经营租赁

1.出租人应当在租赁开始日将租赁分为融资租赁和经营租赁。

租赁开始日：是指租赁合同签署日与租赁各方就主要租赁条款作出承诺日中的较早者。租赁

开始日可能早于租赁期开始日（资产可供承租人使用的日期），也可能与租赁期开始日重合。

种类 相关内容

融资租赁
如果一项租赁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，出租人应当将该项租赁分类为融资租赁。

经营租赁 出租人应当将除融资租赁以外的其他租赁分类为经营租赁。

【提示】一项租赁属于融资租赁还是经营租赁取决于交易的实质，而不是合同的形式。

2.（1）租赁开始日后，除非发生租赁变更，出租人无需对租赁的分类进行重新评估。

（2）租赁资产预计使用寿命、预计余值等会计估计变更或发生承租人违约等情况变化的，

出租人不对租赁进行重分类。

（二）融资租赁的分类标准一项租赁存在下列一种或多种情形的，通常分类为融资租赁：

1.在租赁期届满时，租赁资产的所有权转移给承租人。

2.承租人有购买租赁资产的选择权，所订立的购买价预计将远低于行使选择权时租赁资产的

公允价值，因而在租赁开始日就可合理地确定承租人将会行使该选择权。

规定了优惠购买选择权

5.租赁资产性质特殊，如果不作较大改造，只有承租人才能使用。

资产具有专用性

3.资产的所有权虽然不转移，但租赁期占租赁资产使用寿命的大部分。

这里的“大部分”一般指租赁期占租赁开始日租赁资产使用寿命（尚可使用寿命）的 75%以

上（含 75%）。如果租赁资产是旧资产，在租赁前已使用年限超过资产自全新时起算可使用

年限的 75%以上时，则这条判断标准不适用，不能使用这条标准确定租赁的分类。

%75%30
10

375%%100
7

7


全新资产使用年限

已使用年限

尚可使用年限

租赁期

已使用 3年 租赁期 7年

从第 4年开始租出 全新资产使用10年

融资租赁
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%75%80
10

8%75%100
2

2


全新资产使用年限

已使用年限

尚可使用年限

租赁期

4.在租赁开始日，租赁收款额的现值几乎相当于租赁资产的公允价值。实务中
，
此处的“几

乎相当于”通常掌握在 90%以上。

种类 判断标准

出租人 租赁收款额的现值÷租赁开始日租赁资产公允价值≥90%

（三）融资租赁分类的特殊规定一项租赁存在下列一项或多项迹象的，也可能（注意：不是

一定）分类为融资租赁：

1.若承租人撤销租赁，撤销租赁对出租人造成的损失由承租人承担。

2.资产余值的公允价值波动所产生的利得或损失归属于承租人。

3.承租人有能力以远低于市场水平的租金继续租赁至下一期间。

二、出租人对融资租赁的会计处理

（一）相关概念

1.租赁内含利率：是指使出租人的租赁收款额的现值与未担保余值的现值之和（租赁投资净

额）等于租赁资产公允价值与出租人的初始直接费用之和的利率。

2.租赁投资净额：未担保余值和租赁期开始日尚未收到的租赁收款额按照租赁内含利率折现

的现值之和。

3.租赁收款额：是指出租人因让渡在租赁期内使用租赁资产的权利而应向承租人收取的款

项，包括：（5 部分内容：对照承租人的租赁付款额记忆）

（1）承租人需支付的固定付款额及实质固定付款额。存在租赁激励的，应当扣除租赁激励

相关金额。

（2）取决于指数或比率的可变租赁付款额。该款项在初始计量时根据租赁期开始日的指数

或比率确定。

（3）购买选择权的行权价格，前提是合理确定承租人将行使该选择权。

（4）承租人行使终止租赁选择权需支付的款项，前提是租赁期反映出承租人将行使终止租

赁选择权。

（5）由承租人、与承租人有关的一方以及有经济能力履行担保义务的独立第三方向出租人

提供的担保余值。（注意：与承租人有所不同）

【总结】担保余值

已使用 8年 租赁期 2年

从第 9年开始租出 全新资产使用10年

经营租赁
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【例 18-13/14】2019 年 12 月 31 日，甲公司与乙公司签订了一份租赁合同，从乙公司租入

塑钢机一台。租赁合同主要条款如下：

（1）租赁资产：全新塑钢机。

（2）租赁期开始日：2020 年 1 月 1 日。

（3）租赁期：2020 年 1 月 1日—2025 年 12 月 31 日，共 72 个月（6 年）。

（4）固定租金支付：自 2020 年 1 月 1 日，每年年末支付租金 160 000 元。如果甲公司能够

在每年年末的最后一天及时付款，则给予减少租金 10 000 元的奖励。

（5）取决于指数或比率的可变租赁付款额：租赁期限内，如遇中国人民银行贷款基准利率

调整时，出租人将对租赁利率作出同方向、同幅度的调整。基准利率调整日之前各期和调整

日当期租金不变，从下一期租金开始按调整后的租金金额收取。

（6）租赁开始日租赁资产的公允价值：该机器在 2019 年 12 月 31 日的公允价值为 700 000

元，账面价值为 600 000 元。

（7）初始直接费用：签订租赁合同过程中乙公司发生可归属于租赁项目的手续费、佣金 10

000 元。

（8）承租人的购买选择权：租赁期届满时，甲公司享有优惠购买该机器的选择权，购买价

为 20 000 元，估计该日租赁资产的公允价值为 80 000 元。

（9）取决于租赁资产绩效的可变租赁付款额：2021 年和 2022 年两年，甲公司每年按该机

器所生产的产品—塑钢窗户的年销售收入的 5%向乙公司支付。

（10）承租人的终止租赁选择权：甲公司享有终止租赁选择权。在租赁期间，如果甲公司终

止租赁，需支付的款项为剩余租赁期间的固定租金支付金额。

（11）担保余值和未担保余值均为 0。

（12）全新塑钢机的使用寿命为 7年。

【答案】出租人乙公司的会计处理如下：

第一步，判断租赁类型

存在优惠购买选择权，优惠购买价20 000元远低于行使选择权日租赁资产的公允价值80 000

元，因此在 2019 年 12 月 31 日就可合理确定甲公司将会行使这种选择权。

另外，租赁期 6 年，占租赁开始日租赁资产使用寿命的 86%（占租赁资产使用寿命的大部分）。

同时，乙公司综合考虑其他各种情形和迹象，认为该租赁实质上转移了与该项设备所有权有

关的几乎全部风险和报酬，因此将这项租赁认定为融资租赁。

第二步，确定租赁收款额

（1）承租人的固定付款额为考虑扣除租赁激励后的金额。

（160 000-10 000）×6年=900 000（元）
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（2）取决于指数或比率的可变租赁付款额。该款项在初始计量时根据租赁期开始日的指数

或比率确定，因此本例题在租赁期开始日不做考虑。

（3）承租人购买选择权的行权价格。

租赁期届满时，甲公司享有优惠购买该机器的选择权，购买价为 20 000 元，估计该日租赁

资产的公允价值为 80 000 元。优惠购买价 20 000 元远低于行使选择权日租赁资产的公允价

值，因此在 2019 年 12 月 31 日就可合理确定甲公司将会行使这种选择权。

结论：租赁付款额中应包括承租人购买选择权的行权价格 20 000 元。

（4）终止租赁的罚款。

虽然甲公司享有终止租赁选择权，但若终止租赁，甲公司需支付的款项为剩余租赁期间的固

定租金支付金额。

结论：根据上述条款，可以合理确定甲公司不会行使终止租赁选择权。

（5）由承租人向出租人提供的担保余值：甲公司向乙公司提供的担保余值为 0 元。

综上所述，租赁收款额=900 000+20 000=920 000（元）

第三步，确认租赁投资总额

租赁投资总额（未折现金额）=在融资租赁下出租人应收的租赁收款额+未担保余值=920

000+0=920 000（元）

第四步，确认租赁投资净额的金额和未实现融资收益。租赁投资净额（详见第五步）=租赁

资产在租赁期开始日公允价值+出租人发生的租赁初始直接费用=700 000+10 000=710 000

（元）

未实现融资收益=租赁投资总额-租赁投资净额=920 000-710 000=210 000（元）

第五步，计算租赁内含利率

150 000×（P/A，r，6）+20 000×（P/F，r，6）=700 000+10 000

计算得到租赁的内含利率为 7.82%。

第六步，账务处理

2020 年 1 月 1 日

借：应收融资租赁款—租赁收款额 920 000

贷：银行存款 10 000（初始直接费用）

融资租赁资产 600 000（账面价值）

资产处置损益 100 000（公允价值-账面价值）

应收融资租赁款—未实现融资收益（倒挤）210 000

第七步，计算租赁期内各期的利息收入。单位：元

日期 租金 确认的利息收入 租赁投资净额余额

① ② ③=期初④×7.82% 期末④=期初④－②＋③

2020 年 1 月 1 日 710 000

2020 年 12 月 31 日 150 000 55 522 615 522

2x21 年 12 月 31 日 150 000 48 134 513 656

2x22 年 12 月 31 日 150 000 40 168 403 824

2x23 年 12 月 31 日 150 000 31 579 285 403

借：银行存款

贷：应收融资租赁款—租赁收款额

借：应收融资租赁款—未实现融资收益

贷：租赁收入

应 收 融

资 租 赁

款 的 期

末余额
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2x24 年 12 月 31 日 150 000 22 319 157 722

2x25 年 12 月 31 日 150 000 12 278* 20 000

2x25 年 12 月 31 日 20 000

合计 920 000 210 000

2020 年 12 月 31 日收到第一期租金时

借：银行存款 150 000

贷：应收融资租赁款—租赁收款额 150 000

借：应收融资租赁款—未实现融资收益 55 522

贷：租赁收入 55 522

收到的利息=710 000×7.82%=55 522（元）

收到的本金=150 000-55 522=94 478（元）

未收到的本金=710 000-94 478=615 522（元）

【注意】“租赁收入”科目核算租赁企业作为出租人确认的融资租赁和经营租赁的租赁收入。

一般企业根据自身业务特点确定租赁收入的核算科目，例如“其他业务收入”等。

2020 年 12 月 31 日以后期间的账务处理（略）

（三）融资租赁变更的会计处理

1.第一种情形：租赁变更作为一项单独的租赁融资租赁发生变更且同时符合下列条件的，出

租人应当将该变更作为一项单独租赁进行会计处理：（与承租人的租赁变更的描述相同）

（1）该变更通过增加一项或多项租赁资产的使用权而扩大了租赁范围或延长了租赁期限；

（2）增加的对价与租赁范围扩大部分或租赁期限延长部分的单独价格按该合同情况调整后

的金额相当。

【例 18-15】承租人就某套机器设备与出租人签订一项为期 5 年的租赁合同，构成融资租赁。

在第 2年年初，承租人和出租人同意对原租赁进行修改，再租入一套机器设备，租赁期也为

5年。扩租的设备从第 2 年第二季度末时可供承租人使用。租赁总对价的增加额与新增的该

套机器设备的当前出租市价扣减相关折扣相当。其中，折扣反映了出租人节约的成本，即若

将同样的设备租赁给新租户，出租人会发生的营销等成本。

本例中，该变更通过增加一套机器设备的使用权而扩大了租赁范围，增加的对价与租赁范围

扩大部分的单独价格按该合同情况调整后的金额相当，应将该变更作为一项新的租赁。

2.第二种情形：租赁变更未作为一项单独的租赁如果融资租赁的变更未作为一项单独租赁

进行会计处理，且满足假如变更在租赁开始日生效，该租赁会被分类为融资租赁条件的，出

租人修改或重新议定租赁合同，未导致应收融资租赁款终止确认，但导致未来现金流量发

生变化的，应当重新计算该应收融资租赁款的账面余额，并将相关利得或损失计入当期损

益。（调整租赁收入）

【例题】承租人就某套机器设备与出租人签订了一项为期 5年的租赁，构成融资租赁。合同

规定，每年年末承租人向出租人支付租金 10 000 元，租赁期开始日租赁资产公允价值为 37

908 元，租赁内含利率 10%。

在第 2年年初，承租人和出租人因为设备适用性等原因同意对原租赁进行修改，从第二年开

始，每年支付租金额变为 9 500 元，租金总额从 50 000 元变更到 48 000 元。
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【答案】 如果此付款变更在租赁开始日生效，租赁类别仍被分类为融资租赁。

在租赁变更生效日（第 2年年初），

重新计算的租赁投资净额=9 500×（P/A，10%，4）=30 114（元）

与原租赁投资净额账面余额 31 699 元（未收的本金：37 908-10 000+37 908×10%）的差额

1 585 元计入当期损益。（冲减租赁收入）

其中：

应收融资租赁款—租赁收款额减少 2 000 元（50 000-48 000）

应收融资租赁款—未确认融资收益减少 415 元（2 000-1 585）

第二年年初会计分录如下：

借：租赁收入 1 585

应收融资租赁款—未实现融资收益 415

贷：应收融资租赁款—租赁收款额 2 000

三、出租人对经营租赁的会计处理

1
租金的

处理

①在租赁期内各个期间，出租人应采用直线法或者其他系统合理的方法将

经营租赁的租赁收款额确认为租金收人。

②如果其他系统合理的方法能够更好地反映因使用租赁资产所产生经济利

益的消耗模式的，则出租人应采用该方法。

2

出租人

对经营

租赁提

供激励

措施

①出租人提供免租期的，出租人应将租金总额在不扣除免租期的整个租赁

期内，按直线法或其他合理的方法进行分配，免租期内应当确认租金收入。

【例题】出租汽车一辆，租期 20 个月，每月租金 2 000 元，免 5 个月租金。

每月租金收入=2 000×15÷20=1 500(元）

②出租人承担了承租人某些费用的，出租人应将该费用自租金收入总额中

扣除，按扣除后的租金收入余额在租赁期内进行分配。（出租人代交物业

费）

各期租金收入=（租金总额-出租人承担的费用）÷整个租赁期

3
初始直

接费用

出租人发生的与经营租赁有关的初始直接费用应当资本化至租赁标的资产

的成本，在租赁期内按照与租金收入相同的确认基础分期计入当期损益。

4
折旧和

减值

①对于经营租赁资产中的固定资产，出租人应当采用类似资产的折旧政策计

提折旧；

②对于其他经营租赁资产，应当根据该资产适用的企业会计准则，采用系统

合理的方法进行摊销。

③出租人应当按照《企业会计准则第 8 号——资产减值》的规定，确定经营

租赁资产是否发生减值，并对已识别的减值损失进行会计处理。

5

可变租

赁付款

额

①出租人取得的与经营租赁有关的可变租赁付款额，如果是与指数或比率挂

钩的，应在租赁期开始日计入租赁收款额；

②除此之外的，应当在实际发生时计入当期损益。

6

经营租

赁的变

更

经营租赁发生变更的，出租人应自变更生效日开始，将其作为一项新的租赁

进行会计处理，与变更前租赁有关的预收或应收租赁收款额视为新租赁的收

款额。
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第四节 特殊租赁业务的处理

一、转租赁

1.转租情况下，原租赁合同和转租赁合同通常都是单独协商的，交易对手也是不同的企业，

转租出租人对原租赁合同和转租赁合同应分别根据承租人和出租人会计处理要求，进行会计

处理。

2.原租赁承租人在对转租赁进行分类时，转租出租人应基于原租赁中产生的使用权资产，

而不是租赁资产（如作为租赁对象的不动产或设备）进行分类。

3.原租赁资产不归转租出租人所有，原租赁资产也未计入其资产负债表。因此，转租出租人

应基于其控制的资产（即使用权资产）进行会计处理。

4.原租赁为短期租赁，且转租出租人作为承租人已按照本准则采用简化会计处理方法的，

应将转租赁分类为经营租赁。

【例 18-16】甲企业（原租赁承租人）与乙企业（原租赁出租人）就 5 000 平方米办公场所

签订了一项为期 5 年的租赁（原租赁）。

在第 3年年初，甲企业将该 5 000 平方米办公场所转租给丙企业，期限为原租赁的剩余 3

年时间（转租赁）。假设不考虑初始直接费用。

【答案】甲企业应基于原租赁形成的使用权资产对转租赁进行分类。转租赁的期限覆盖了原

租赁的所有剩余期限，综合考虑其他因素，甲企业判断其实质上转移了与该项使用权资产有

关的几乎全部风险和报酬，甲企业将该项转租赁分类为融资租赁。

甲企业的会计处理为：

（1）终止确认与原租赁相关且转给丙企业（转租承租人）的使用权资产，并确认转租赁投

资净额；

（2）将使用权资产与转租赁投资净额之间的差额确认为损益；

（3）在资产负债表中保留原租赁的租赁负债，该负债代表应付原租赁出租人的租赁付款额。

（4）在转租期间，中间出租人既要确认转租赁的融资收益，也要确认原租赁的利息费用。

二、生产商或经销商出租人的融资租赁会计处理

1.如果生产商或经销商出租其产品或商品构成融资租赁，应在租赁期开始日：

确认收入 按照租赁资产公允价值与租赁收款额按市场利率折现的现值两者孰低

结转成本 按照租赁资产账面价值扣除未担保余值的现值后的余额

两者的差额 收入和销售成本的差额作为销售损益

2.由于取得融资租赁所发生的成本主要与生产商或经销商赚取的销售利得相关，生产商或经

销商出租人应当在租赁期开始日将其计入损益。即，与其他融资租赁出租人不同，生产商或

经销商出租人取得融资租赁所发生的成本不属于初始直接费用，不计入租赁投资净额。

【例 18-17】甲公司是一家设备生产商，与乙公司（生产型企业）签订了一份租赁合同，向

乙公司出租所生产的设备，合同主要条款如下：

（1）租赁资产：设备 A；

（2）租赁期：2019 年 1 月 1日至 2021 年 12 月 31 日，共 3 年；

（3）租金支付：自 2019 年起每年年末支付年租金 1 000 000 元；
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（4）租赁合同规定的利率：5%（年利率），与市场利率相同；

（5）该设备于 2019 年 1 月 1日的公允价值为 2 700 000 元，账面价值为 2 000 000 元；

（6）甲公司取得该租赁发生的相关成本为 5 000 元；（计入当期损益）

（7）该设备于 2019 年 1 月 1 日交付乙公司，预计使用寿命为 8年，无残值；租赁期届满时，

乙公司可以 100 元购买该设备，预计租赁到期日该设备的公允价值不低于 1 500 000 元，乙

公司对此金额提供担保；租赁期内该设备的保险、维修等费用均由乙公司自行承担。假设不

考虑其他因素和各项税费影响。

【答案】

第一步，判断租赁类型

租赁期满乙公司可以远低于租赁到期日租赁资产公允价值的金额购买租赁资产，甲公司认为

其可以合理确定乙公司将行使购买选择权，综合考虑其他因素，与该项资产所有权有关的几

乎所有风险和报酬已实质转移给乙公司，因此甲公司将该租赁认定为融资租赁。

第二步，计算租赁期开始日租赁收款额按市场利率折现的现值，确定收入金额。

租赁收款额=租金×期数+购买价格=1 000 000×3+100 =3 000 100（元）

租赁收款额按市场利率折现的现值=1 000 000×（P/A,5%,3）+100×（P/F,5%,3）=2 723 286

（元）

按照租赁资产公允价值与租赁收款额按市场利率折现的现值两者孰低的原则，确认收入为 2

700 000 元。（两者较低：公允价值）

第三步，计算租赁资产账面价值扣除未担保余值的现值后的余额，确定销售成本金额。

销售成本=账面价值-未担保余值的现值=2 000 000-0=2 000 000（元）

第四步，会计分录：

2019 年 1 月 1 日（租赁期开始日）

借：应收融资租赁款——租赁收款额 3 000 100 （1 000 000×3+100）

贷：主营业务收入 2 700 000（两者较低）

应收融资租赁款——未实现融资收益 300 100（差额）

此时：未收的本金=2 700 000（元）

借：主营业务成本 2 000 000

贷：库存商品 2 000 000

借：销售费用 5 000

贷：银行存款 5 000

由于甲公司在确定营业收入和租赁投资净额（即应收融资租赁款）时，是基于租赁资产的公

允价值，因此，甲公司需要根据租赁收款额、未担保余值和租赁资产公允价值重新计算租赁

内含利率。

1 000 000×（P/A，r，3）+100×（P/F，r，3）=2 700 000（元），r=5.4606%≈5.46%

计算租赁期内各期分摊的融资收益如下表所示。

单位：元

日期 收取租赁款项 确认的融资收入 应收租赁款减

少额

应收租赁款净

额

① ②=期初④×

5.4606%

③=①-② 期末④

=期初④-③

2019 年 1 月 1日 2 700 000

2019年12月31日 1 000 000 147 436 852 564 1 847 436
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2020年12月31日 1 000 000 100 881 899 119 948 317

2021年12月31日 1 000 000 51 783* 948 217* 100

2021年12月31日 100 100

合计 3 000 100 300 100 2 700 000

注：*作尾数调整：51 783=1 000 000-948 217；

948 217 =948 317-100。

2019 年 12 月 31 日会计分录：（第一年年末）

借：银行存款 1 000 000

贷：应收融资租赁款——租赁收款额 1 000 000

借：应收融资租赁款——未实现融资收益 147 436

贷：租赁收入 147 436

此时：

收取的利息=2 700 000×5.4606%=147 436（元）

收取的本金=1 000 000-147 436=852 564（元）

未收的本金=2 700 000-852 564=1 847 436（元）

2020 年 12 月 31 日和 2021 年 12 月 31 日会计分录略。

三、售后租回交易的会计处理（了解）

（一）基本原则

1.若企业（卖方兼承租人）将资产转让给其他企业（买方兼出租人），并从买方兼出租人租

回该项资产，则卖方兼承租人和买方兼出租人均应按照售后租回交易的规定进行会计处理。

2.企业应当按照《企业会计准则第 14 号——收入》（2017）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，并区别进行会计处理

（二）售后租回交易的类型

第一种类型：售后租回交易中的资产转让属于销售

第二种类型：售后租回交易中的资产转让不属于销售

【例 18-19】（了解）
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