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第5章  租赁会计

5.15.15.1 租赁会计概述

5.25.25.2 承租人的会计处理

5.35.35.3 出租人的会计处理

5.45.45.4 转租赁、售后租回 
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租赁会计专题   难点梳理

租赁
会计

概  述

租赁的概念与租赁的识别

租赁的分拆、合并与变更

其他相关概念

租赁的分类

相关概念

租赁会计要解决的主要问题

承租人的
会计处理

一般租赁业务

短期租赁与低价值资产租赁

设置的会计科目

使用权资产和租赁负债的初始确认与计量

使用权资产和租赁负债的后续计量（一般情况）

租赁负债的重新计量

租赁变更的确认与计量

未纳入租赁负债的可变租赁付款额的确认与计量

出租人的
会计处理

融资租赁的确认与计量

经营租赁的确认与计量

特殊租赁业
务会计处理

转租赁

生产商或经销商作为出租人的融资租赁

售后租回

报表列报与附注披露

主要难点：

• 租赁应付款与租赁应收款的比较
• 租赁负债与使用权资产的初始计量
• 租赁负债的后续计量
• 租赁负债的重新计量
• 售后租回的会计处理
• 出租方为生产商或经销商的情形
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5.1     租赁会计概述

5.1.1 租赁的概念与租赁合同的识别

5.1.2 租赁的分类

5.1.3 租赁会计的主要内容
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租赁的概念

租赁,是在一定期间内，

出租人将资产的使用权让与承租人以获取对价的合同。

在租赁期内转移资产的使用权而非所有权，是租
赁合同的本质。
有偿转移资产使用权，是租赁得以实现的条件。

理解要点

租赁的概念

引入了 “已识别资产”、“控制资产使用的权利”等概念，

对租赁的识别提供了更详细的指引

注意
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一项合同是否为租赁或包含租赁？租赁识别决策树

是否存在已识别资产？

客户在使用期间有权获得已识别资产所产生
的几乎全部经济利益？

客户有权在使用期间主导已识别资产的使用
方式和使用目的？

合同包含租赁 合同不包含租赁

是

否

否

否
是

是

思考 为什么要关注租赁合同的识别问题？



高级财务会计【例5-1】租赁的识别。

资料：甲公司（客户）与乙公司（供货商）的合同为甲公司提供了十节特定类型火车车厢的五年使用权。合同指定
的具体的火车车厢；车厢为乙公司所有。甲公司决定何时何地使用这些车厢以及用其运输什么货物。不使用时，车
厢存放在乙公司处。甲公司可将车厢用于其他目的（比如存储）。但合同明确规定甲公司不能运输特定类型的货物
（比如易燃易爆物）。如果某个车厢需要保养或维修，乙公司应以同类型的车厢进行替换否则，除非甲公司违约，
乙公司在这五年里不的收回车厢。合同还规定乙公司在甲公司要求时提供火车头和司机。火车头在乙公司处存放，
乙公司向司机发出指示，详细说明甲公司的货物运输要求。乙公司可选择使用任一火车头履行甲公司的要求，并且
该火车头即可用于牵引运输甲公司货物的车厢，也可用于牵引运输其他客户货物的车厢（即：如果其他客户要求运
输的货物目的地与甲公司要求的目的地距离不远且时间范围接近，乙公司可选择在该火车头牵引多达100节车厢）。

问题：该合同是否包含租赁？

解答：

（1）分析是否存在已识别资产。

一方面，合同中明确指定了甲公司
拥有五年使用权的这十节车厢；另
一方面，车厢一旦被交付给甲公司，
仅在需要保养或维修时方可替换，
乙公司虽有替换车厢的能力但并不
能通过行使替换车厢的权利去获得
经济利益，所以不具有五年中的实
质性替换权。由此可见，该合同存
在十节被识别的车厢。用于牵引车
厢的火车头不是被识别资产，因为
合同中既未明确也未隐含地指定某
一火车头。

（2）分析客户是否有权获
得整个使用期间几乎全部经
济利益。

甲公司作为承租人，拥有这
十节车厢的在整个使用期间
内（包括了不用于运输货物
的时间）的专属使用权，所
以说，甲公司有权获得在五
年使用期内使用这些车厢所
产生的几乎全部经济利益。

（3）分析客户是否主导车厢的
使用。合同在运输易燃易爆物
品上的限制，是供应商的保护
性权利，只是规定了甲公司车
厢使用权的范围，而在规定范
围内，甲公司可以自行决定何
时将何种货物运往何地，甚至
有权自行决定不运输货物时如
何使用这些车厢。可见，甲公
司有权在使用期间主导已识别
资产的使用。

综上所述，该合同包含租赁。
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承租人

不再将租赁区分为经营租赁或融资租赁，而是对短期

租赁和低价值资产租赁以外的其他所有租赁均确认使

用权资产和租赁负债，并分别计提折旧和利息费用。

承租人对租赁的分类

 短期租赁
 低价值资产租赁
 使用权资产
 租赁负债

相关概念
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相关概念：短期租赁、低价值资产租赁

 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。

 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。
     低价值资产租赁的判定仅与资产的绝对价值有关。

判断

 短期租赁
 低价值资产租赁

两种例外
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承租人可在租赁期内使用租赁资产的权利

（IFRS16：代表承租人可在租赁期内使用租赁资产的权利的资产）
使用权资产

相关概念：使用权资产、租赁负债

按准则规定，根据租赁付款额的现值计量租赁负债
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出租人对租赁的分类

l 关于分类原则：保

留了融资租赁与经

营租赁的“双重模

型”，并强调要依

据交易的实质而非

合同的形式区分融

资租赁与经营租赁。

l 增加了对生产商或经销商作为出

租人的融资租赁的会计处理规定。

l 关于分类原则：增加了

可能导致租赁被分类为

融资租赁的其他迹象。
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出租人融资租赁与经营租赁的划分

 分类时点——租赁开始日

 分类原则——是否实质上转移了与租赁资产所有权有关的几乎全部风险与报酬

 两个类别——融资租赁和经营租赁

 融资租赁的判断

 经营租赁：融资租赁以外的租赁

符合一条或多条
的，为融资租赁

期满时资产所有权转移给承租人

承租人有购买选择权，订立的购价与预计行权时租赁资产的公允价
值相比足够低，因而租赁开始日可合理确定承租人将行权

即使资产的所有权不转移，但租赁期占租赁资产使用寿命的大部分

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

租赁资产性质特殊，如不作较大改造，只有承租人才能使用

存在下列一项或多
项迹象的，也可分
类为融资租赁

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

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

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
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承租人
一般租赁

初始确认与计量
确认使用权资产

确认租赁负债

后续计量

基本：
 对使用权资产采用成本模式进行后续计量
 偿还租赁负债并确认利息费用

其他：
 重新计量租赁负债
 租赁变更（也可能涉及重新计量租赁负债）

短期租赁和低价值资产租赁
 可以选择的简化处理
 租赁期变更的处理

出租人

融资租赁

租赁期开始日
 终止确认租出资产
 初始确认租赁应收款

后续计量

 各期利息收入的确认与计量
 对应收融资租赁款进行会计处理
 未纳入租赁投资净额计量的可变租赁付款额的

处理
 出租人作为生产商或经销商时的处理
 租赁变更的处理

经营租赁  对租赁收款额确认为租金收入以及初始直接费用的处理
 对租出资产的后续计量（折旧与摊销、减值）
 收到未计入租赁收款额的可变租赁付款额的处理
 租赁变更的处理

转租赁
对转租赁的分类

 原租赁为通常租赁的情形下
 原租赁为短期租赁的情形下

对转租赁的处理
 被分类为融资租赁的转租赁
 被分类为经营租赁的转租赁

售后租回

资产转让属于销售的售后租回交易
 承租人的会计处理
 出租人的会计处理

资产转让不属于销售的售后租回交易
 承租人的会计处理
 出租人的会计处理

租赁会计的主要内容
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租赁会计涉及到的相关概念

租赁开始日
租赁期
租赁期开始日

租赁激励
初始直接费用

资产余值
担保余值
未担保余值

租赁投资净额
租赁收款额

其他相关概念

租赁

使用权资产
租赁负债
短期租赁
低价值资产租赁

租赁付款额
固定付款额
实质固定付款额
可变租赁付款额

租赁内含利率
承租人增量借款利率

经营租赁
融资租赁

租赁变更
租赁变更生效日
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1.初始确认与计量

2. 后续计量（一般情况）

3.后续计量（重新计量租赁负债）

4.租赁变更

5.短期租赁与低价值资产租赁

6.列报与披露

5.2   承租人的主要会计处理
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使用权资产和租赁负债的初始确认与计量：原则

 确认时点：租赁期开始日

 使用权资产的初始计量：按成本进行初始计量

 租赁负债的初始计量：按租赁期开始日尚未支付的的租赁付款额的现值计量

1.   初始确认与计量
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租赁期

租赁合同签署日日与租赁各方就主要租赁条款作出承诺日中的较早者
（出租人将租赁进行分类的日期）

承租人有权使用租赁资产且不可撤销的期间
（注意：续租选择权涵盖的期间、终止租赁选择权涵盖的期间 ）

出租人提供租赁资产使其可供承租人使用的起始日期
（租赁双方开始进行会计处理的日期）

租赁开始日

租赁期开始日

相关概念：租赁期开始日
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使用权资产：初始成本的构成

 a  租赁负债的初始计量金额 

 b  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，扣除已享受的租赁激励相关金额

 c   承租人发生的初始直接费用

 d   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

l属于为生产存
货而发生的，
适用存货准则 

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租赁激励

为达成租赁所发生的增量成本
（增量成本：若不取得该租赁则不会发生的成本）

初始直接费用
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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

租赁付款额：组成内容

 固定付款额或实质固定付款额（扣除租赁激励）

 取决于指数或比率的可变租赁付款额

 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）

 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）

 根据承租人提供的担保余值预计应支付的款项

在形式上可能包含变量但
实质上无法避免的付款额

承租人为取得在租赁期内使用租赁资产的权利向出
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。
（消费者价格指数、基准利率挂钩、市场租金费率）
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使用权资产和租赁负债的初始确认与计量：账务处理

 借：使用权资产    （a+b+c+d）

    贷：租赁负债    （租赁期开始日尚未支付的租赁付款额的现值）a

        银行存款等  （租赁期开始日或之前支付的租赁付款额，扣除租赁激励）b

        银行存款等  （初始直接费用）        c

        预计负债    （预计的拆除、复原、恢复等成本）d

           

关于a：
 折现率的选择：首选租赁内含利率，无法确定的则采用承租人增量借款利率
 注意租赁付款额的内容构成
 注意可变租赁付款额的纳入与否
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相关概念：租赁内含利率、增量借款利率

租赁内含利率 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

租赁收款
额的现值

未担保余
值的现值

租赁资产
公允价值

初始直
接费用

+ +=

使下面等式成立的利率

承租人增量借款利率 承租人在类似经济环境下为获得与使用权资产价值相近的
资产，在类似期间以类似抵押条件借入资产需支付的利率
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初始确认与计量  举例（IFRS16 示例13）例5-

2

 承租人就某栋建筑物的某一楼层签订了为期10年的租赁合同，具有5年的续租选择权；初始租赁期内租赁付款额

为每年50000，选择权期间为每年55000，年初支付当年所有款项；为获得该项租赁，承租人发生初始直接费用

20000，其中，15000元时向该楼层前任租户支付的款项，5000元为向此租赁的房地产中介支付的佣金；作为对

承租人的激励，出租人同意为承租人报销5000元的佣金以及7000元的装修费。

 在租赁期开始日，承租人得出结论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。

 租赁内含利率无法确定；承租人的增量借款利率为每年5%，该利率反映的是承租人以类似抵押条件借入期限为

10年、与使用权资产等值得相同币种的借款而必须支付的固定利率。

 借：使用权资产   405391

    贷：租赁负债       355391

        银行存款         50000

 借：使用权资产     20000

    贷：银行存款        20000

 借：银行存款等       5000

    贷：使用权资产        5000

支付本年租金确
认租赁负债

初始直接费用

扣除激励
（出租人报销） 使用权资产的成本中不包括装修费

 借：使用权资产   420391

    贷：租赁负债          355391

         银行存款          65000

或者

355391=9个50000按5%折现率计算的现值=50000☓7.1078

65000=50000+20000-5000

420391=355391+65000
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使用权资产的后续计量（成本模式）

参照固定资产、资产减值
准则的相关规定

折旧
减值

折旧期限的确定：
 剩余使用寿命
 租赁期与剩余使用寿命两者孰短

2.   后续计量（一般情况）
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租赁负债的后续计量（一般情况）

 偿还租赁负债
借：租赁负债
      贷：银行存款

 确认利息费用        

按固定的周期性利率计算租赁负债在租赁期内各

期间的利息费用，并计入当期损益

（周期性利率是指初始计算租赁付款额现值时所采用的折现率，

或者重新确定租赁付款额现值时所采用的修订后的折现率） 

借：财务费用
      贷：租赁负债

 未纳入租赁负债计量的可变租赁付款
额应当在实际发生时计入当期损益

借：销售费用等
      贷：银行存款

后续计量  举例（IFRS16 示例13）
例5-

3



高级财务会计后续计量  举例（资料见例5-2）

年份 租赁负债（5%） 使用权资产

期初余额
(1)

租赁付款额
(2)

利息费用
(3)=[(1)-(2)]✗5%

期末余额
(4)=(1)-(2)+(3)

期初余额
(5)

折旧费用
(6)

期末余额
(7)=(5)-(6)

1 355391 - 17770 373161 420391 42039 378352

2 373161 50000 16158 339319 378352 42039 336313

3 339319 50000 14466 303785 336313 42039 294274

4 303785 50000 12689 266474 294274 42039 252235

5 266474 50000 10823 227297 252235 42039 210196

6 227297 50000 8865 186162 210196 42039 168157

7 186162 50000 6808 142970 168157 42039 126118

8 142970 50000 4649 97619 126118 42039 84079

9 97619 50000 2381 50000 84079 42039 42040

10 50000 50000 0 0 42040 42040 0

合计 - 450000 94609 - - 420391 -

第一年末账务处理：

1.确认当年利息费用：

借：财务费用      17770

  贷：租赁负债        17770

2.计提当年折旧费用：

借：制造费用等     42039

   贷：使用权资产累计折旧   42039

第二年账务处理：

1.年初支付租金：

借：租赁负债      50000

  贷：银行存款         50000

2.确认当年利息费用：

借：财务费用      16158

  贷：租赁负债         16158

3.计提当年折旧费用：

借：制造费用等     42039

   贷：使用权资产累计折旧   42039

第十年账务处理：

1.年初支付租金：

借：租赁负债      50000

  贷：银行存款         50000

2. 计提当年折旧费用：

借：制造费用等     42039

   贷：使用权资产累计折旧   42039

・・・・・・

例5-

3



高级财务会计

租赁期开始日后，重新计量租赁负债的情形

情形1 与选择权有关 情形2  其他原因

按变动后租赁付款额和修订后的折
现率计算的现值重新计量租赁负债

 续租选择权或者终止租赁选择权的评估结果发生
变化导致租赁期变化的; 

 续租选择权或者终止租赁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; 

 购买选择权的评估结果发生变化的。 

 剩余租赁期间的租赁内含利率
 无法确定剩余租赁期间的租赁内含利率的，
应当采用重估日的承租人增量借款利率

如何重新计量

修订后折现率的选择

 根据担保余值预计的应付金额发生变动，或者 

 因用于确定租赁付款额的指数或比率变动而导
致未来租赁付款额发生变动 

如何重新计量

按变动后租赁付款额的
现值重新计量租赁负债

折现率的选择

 折现率不变
 但是，租赁付款额的变动源自浮动
利率变动的，使用修订后的折现率

3.   后续计量（重新计量租赁负债）



高级财务会计

重新计量租赁负债的，应相应调整使用权资产的账面价值

 需调整使用权资产的三种情形

p 前述情形1

p 前述情形2

p 实质固定付款额变动

 如何调整使用权资产账面价值

p 根据租赁负债调整金额相应调整使用权资产账面价值

p 使用权资产账面价值已调减至零，但租赁负债还需进

一步调减的，承租人应将剩余金额计入当期损益。



高级财务会计

 续租选择权的评估结果发生变化导致租期变化而需重新计量租赁负债  举例

例5-4

资料见例2。另假定：

 第六年年末时。承租人的增
量借款利率为6%，该利率反
映的是承租人以类似抵押条
件借入期限为9年、与使用权
资产等值得相同币种的借款
而必须支付的固定利率。

在第六年年末，承租人得出结论：
由于其收购了丙公司并决定搬迁丙公司的员工进入其现租赁建筑物中的另
一楼层，从而可合理确定承租人将对现已租赁的楼层行使续租选择权。

（根据前面资料，可续租5年，续租期间每年租金55000元）

 收购丙公司后，承租人由于员工人数增加而
需要在合适的建筑物中租赁两个楼层。为使
成本最小化，承租人在其租赁的建筑物中单
独就另一楼层签订了为期8年的租赁合同，
该楼层在第7年年末时可供使用，同时自第8

年年初提前终止了丙公司签订的租赁合同。

 在租赁的第6年，承租人收购丙公司，丙公司在另一建筑中租了一层楼。丙公司签订
的租赁合同包含可由丙公司行使的终止租赁选择权。



高级财务会计             续租选择权的评估结果发生变化重新计量租赁负债

年
份

租赁负债（6%） 使用权资产

期初余额 租赁付款额 利息费用 期末余额 期初余额 折旧费用 期末余额

1 355391 - 17770 373161 420391 （42039） 378352

2 373161 （50000） 16158 339319 378352 （42039） 336313

3 339319 （50000） 14466 303785 336313 （42039） 294274

4 303785 （50000） 12689 266474 294274 （42039） 252235

5 266474 （50000） 10823 227297 252235 （42039） 210196

6 227297 （50000） 8865 186162 210196 （42039） 168157

7 378174 （50000） 19690 347864 360169 （40019） 320150

8 347864 （50000） 17872 315736 320150 （40019） 280131

9 315736 （50000） 15944 281680 280131 （40019） 240112

10 281680 （50000） 13901 245581 240112 （40019） 200093

11 245581 （55000） 11435 202016 200093 （40019） 160074

12 202016 （55000） 8821 155837 160074 （40019） 120055

13 155837 （55000） 6050 106887 120055 （40019） 80036

14 106887 （55000） 3113 55000 80036 （40018） 40018

15 55000 （55000） 0 0 40018 （40018） 0

在第6年末重新计算租赁负债：

剩余4年每年50000元的付款

额和续租5年每年55000元的

付款额，两者按6%的折现率

计算的现值之和为378174元，

其与此前账面余额之间的差

额为192012元（378174-186162=19201

2）

在第6年末调整分录：
借：使用权资产  192012

  贷：租赁负债        

192012

第7年初调整后：
租赁负债年初余额为378174

元（186162+192012）；
使用权资产年初余额为
360169元（360169=168157+19201

2）

第7年至第15年各年折旧费也
有变化。

第7年至第15年各年利息费用
的计算基数也与重新计量租
赁负债之前有所不同。

186162



高级财务会计                    取决于指数变动的可变租赁付款额    举例

承租人就某栋建筑物的某一楼层签订了一项租赁合同：

 租期10年，每年的租赁付款额为50000元，年初支付。

 租赁付款额每两年基于过去24个月消费者者价格指数的上涨上调一次。租赁期开始日的消费者价格指数为125。

 不考虑初始直接费用。

 租赁内含利率无法直接确定。承租人的增量借款利率为每年5%，该利率反映的是承租人以类似抵押条件借入期

限为10年、与使用权资产等职的相同币种的借款而必须支付的固定利率。

合同

例5-5

租赁期开始日：
借：使用权资产  405391     （a+b）
  贷：租赁负债        355391       b

          银行存款         50000       a          

租赁期的前两年，合计确认利息费用：
借：利息费用        33928   （17770+16158））
  贷：租赁负债             33928

租赁期的前两年，合计确认折旧费用：
借：管理费用等         81078   （假定采用直线法）
  贷：使用权资产累计折旧  81078（405391/10☓2）

年
份

租赁负债（5%）

期初余额 租赁付款
额

利息费用 期末余额

1 355391 - 17770 373161

2 373161 （50000） 16158 339319

3 339319 （50000） 14466 303785

4 303785 （50000） 12689 266474

5 266474 （50000） 10823 227297

6 227297 （50000） 8865 186162

7 186162 （50000） 6808 142970

8 142970 （50000） 4649 97619

9 97619 （50000） 2381 50000

10 50000 （50000） 0 0

第三年年初的消费者价格指数为135。
未来8年的租赁付款额如何确定呢？

（IFRS 16 示例14）



高级财务会计               取决于指数变动的可变租赁付款额的计算、账务处理

 按消费者价格指数调整后的第三年付款额为54000元   （ 54000=50000 ☓135⌯125）

 对第3、4两年的租赁负债进行重新计量

年初，调整租赁负债和使用权资产余额：
借：使用权资产 27145

  贷：租赁负债   27145 （366464-339319）

确认当年利息费用：
借：利息费用        18323

  贷：租赁负债            18323

确认当年折旧费用：
借：管理费用等   43923  

  贷：使用权资产累计折旧 43932  [（405391-81078+27145）/8]

年
份

租赁负债（5%）

期初余额 租赁付款额 利息费用 期末余额

1 355391 - 17770 373161

2 373161 （50000） 16158 339319

3 339319 （50000） 14466 303785

4 303785 （50000） 12689 266474

年
份

租赁负债（5%）

期初余额 租赁付款额 利息费用 期末余额

1 355391 - 17770 373161

2 373161 （50000） 16158 339319

3 366464 （54000） 18323 330787

4 330787 （54000） 16539 293326

第3年账
务处理

年初，支付当年租赁付款额：
借：租赁负债     54000

    贷：银行存款等      54000

调整前 调整后



高级财务会计

 取决于比率变动的可变租赁付款额     举例（IFRS 16 示例14）

 资料同例5。另要求承租人应就租赁每年支付可变租赁付

款额，其金额为承租人所租不动产所产生的销售额的1%。
例5-6

 分析：由于额外的可变租赁付款额与未来的销售挂钩，不满足租赁

付款额的定义，所以，不纳入使用权资产和租赁负债的计量。

 假定租赁期的第一年承租人所租不动产所产生的销售额为

800000元，则承租人按1%支付可变租赁付款额8000元时：

                借：销售费用    8000  

                    贷：银行存款         8000
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