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承租人对租赁合同的会计处理
周华■

摘 要：本文对租赁准则条款进行通俗化的解读，并设计了“普通年金（后付年金）+固定租赁付款额”和“先付
年金+可变租赁付款额”的两个模拟案例来阐释承租人的会计处理，在此基础上对租赁准则的若干疑难问题进行了

理论分析。承租人的会计处理规则的设计思路是，采用准则所称的成本法，计算租赁付款额的现值，从而在此基础

上记录租赁负债和使用权资产。然后，分别对使用权资产计提折旧，对租赁负债计算各期的利息费用。这种会计处

理方法其实是对折现算法的反复应用，其目的就是将长期合同相关的权利和义务作为资产和负债同时列示到资产负

债表上。
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2018年12月7日，财政部修订印发《企业会计准则第21

号——租赁》。在境内外同时上市的企业以及在境外上市并采

用国际财务报告准则或企业会计准则编制财务报表的企业，自

2019年1月1日起施行；其他执行企业会计准则的企业自2021

年1月1日起施行。本文结合模拟案例对租赁会计的基本规则

进行简要解读，同时结合模拟案例进行分析。

一、使用权资产和租赁负债的入账处理

在租赁期开始日，承租人应当对租赁合同确认使用权资产

和租赁负债。但是，采用简化处理方法的短期租赁合同和低价

值资产租赁合同除外。

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。

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。

租赁期，是指承租人有权使用租赁资产且不可撤销的期

间。承租人有续租选择权（即有权选择续租该资产）且合理确

定将行使该选择权的，租赁期还应当包含续租选择权涵盖的期

间。承租人有终止租赁选择权（即有权选择终止租赁该资产）

但合理确定将不会行使该选择权的，租赁期应当包含该终止租

赁选择权所涵盖的期间。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。

1.租赁付款额的构成

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，包括以下各项。

（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。实质固定付款额，是指在形式上可能包

含变量（存在变数）但实质上无法避免的付款额。

（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。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，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。取决于指数或比率的可变租赁付款额

包括与消费者价格指数挂钩的款项、与基准利率挂钩的款项和

为反映市场租金费率变化而变动的款项等。

（3）购买选择权的行权价格，前提是承租人合理确定将行
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使该选择权。

（4）行使终止租赁选择权需支付的款项（如果租赁期的约

定允许承租人行使终止租赁的选择权）。

（5）承租人因提供了担保余值而预计应支付的款项。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。

2.租赁负债的入账处理

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。

（1）租赁内含利率

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。即，使得下式成立的折现率r。

 

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。该金额等同于承租人的租赁

付款额。如前所述，包括以下各项。

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，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。

未担保余值，是指租赁资产余值中，出租人无法保证能够

实现或仅由与出租人有关的一方予以担保的部分。

（2）承租人增量借款利率

承租人增量借款利率，是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

借入资金须支付的利率。

3.使用权资产的入账处理

使用权资产应当按照成本进行初始计量，该成本包括以下

项目：

（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，扣除已享受的租赁激励相关金额。

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。

（3）承租人发生的初始直接费用，即承租人为达成租赁所

发生的增量成本。增量成本是指若企业不签署该项租赁合同，

则不会发生的成本。

（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会发生的成

本，应当按照《企业会计准则第13号——或有事项》计算相关

的成本。前述成本属于为生产存货而发生的，适用《企业会计

准则第1号——存货》。

综上所述，在租赁期开始日，承租人按应计入使用权资产

的金额，借记“使用权资产”科目，按租赁期开始日尚未支付

的租赁付款额的现值，贷记“租赁负债”科目，按在租赁期开

始日（或之前）支付的租赁付款额，以及发生的初始直接费用，

贷记“银行存款”等科目。涉及预计弃置费用的，还用做相应

的处理，如借记“使用权资产”科目，贷记“预计负债”科目等。

二、使用权资产和租赁负债的后续处理

1.使用权资产的后续处理

在租赁期开始日后，承租人应当采用成本模式对使用权资

产进行后续计量。

（1）折旧

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，对使用权资产计提折旧。

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。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。

（2）资产减值

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.租赁负债的后续处理

（1）支付租金时的会计处理

按期支付租金时，借记“租赁负债”科目，贷记“银行存款”

等科目。

（2）利息费用的计算

承租人应当按照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。按照《企业会计准

则第17号——借款费用》等其他准则规定应当计入相关资产
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成本的，从其规定。上述“固定的周期性利率”，是指租赁内含

利率、承租人增量借款利率，或者根据续租选择权、购买选择

权、担保余值的变化进行修订后的折现率。

（3）未纳入租赁负债计量的可变租赁付款额

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。按照《企业会计准则第1号——存货》等其

他准则规定应当计入相关资产成本的，从其规定。

（4）租赁负债的重新计量：续租选择权、终止租赁选择权

和购买选择权

在租赁期开始日后，发生下列情形的，承租人应当重新确

定租赁付款额，并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。

①因续租选择权或终止租赁选择权的评估结果发生变化，

或者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，应当根据新的租赁期重新确定租赁付款额。

②因购买选择权的评估结果发生变化的，应当根据新的评

估结果重新确定租赁付款额。

在计算变动后租赁付款额的现值时，承租人应当采用剩余

租赁期间的租赁内含利率作为修订后的折现率；无法确定剩

余租赁期间的租赁内含利率的，应当采用重估日的承租人增量

借款利率作为修订后的折现率。

（5）租赁负债的重新计量：担保余值、指数或比率的变化

所导致的变动

在租赁期开始日后，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。在这些情形下，承租人采用的折现率

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。

（6）对使用权资产的调整

承租人基于上述原因或因实质固定付款额变动重新计量

租赁负债时，应当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。

3.租赁期届满时的处理

租赁期届满时，承租人应区分以下情况进行会计处理。

（1）承租人返还租赁资产的情形。返还租赁资产时，借记

“租赁负债”、“累计折旧”科目，贷记“使用权资产”科目。

（2）承租人按照合同约定的优惠条款继续承租该项租赁资

产的情形。承租人若行使优惠续租选择权，则视同该项租赁一

直存在而作出相同的账务处理。如果租赁期届满时承租人没有

续租，根据租赁合同规定应向出租人支付违约金时，借记“营

业外支出”科目，贷记“银行存款”科目。

（3）承租人按照合同约定的优惠条款留购租赁资产的情

形。承租人在支付购买价款时，借记“租赁负债”，贷记“银行

存款”等科目。同时，将租赁资产从“使用权资产”明细科目转

入“固定资产”科目。

三、承租人会计处理的模拟案例

1.普通年金（后付年金）、固定租赁付款额情形下的会计

处理

2×20年12月1日，东南建设股份公司向西北重工有限公

司租入一套设备，合同主要条款如下：

（1）租赁期自2×21年1月1日起，至2×24年12月31日，

共4年。

（2）租金支付方式为租赁期间内每年年末支付固定付款额

15 000 000元。此外，承租方每年年末需为该设备支付100 000

元的保险费、维护费等实质固定付款额，均由承租方承担。

（3）承租人因提供了担保余值而预计应支付给出租方的款

项310 000元。

（4）承租人不知道出租人的租赁内含利率。承租人增量借

款利率为7%（年利率）。

（5）承租人的初始直接费用为6 000元。

（6）该套设备估计使用年限为5年，承租方无法合理确定

租赁期届满时能够取得租赁资产所有权。

（7）承租方对设备采用年数总和法计提折旧。

（8）在租赁期最后一期，承租方因使用该机器比较满意，

支付了未纳入租赁负债计量的可变租赁付款额60 000元。

承租人东南建设股份公司各期利息费用计算见表1，会计

处理如下：

（1）2×21年1月1日确定租赁负债的入账价值时

租赁负债=15 100 000/（1+7%）+15 100 000/（1+7%）2+

15 100 000/（1+7%）3+15 100 000/（1+7%）4+310 000（1+7%）4 

=51 383 387（元）

（2）2×21年1月1日确定使用权资产的入账价值时

使用权资产=租赁负债的初始计量金额＋初始直接费用

=51 383 387＋6 000=51 389 387（元）

借：使用权资产                                                    51 389 387

        贷 ：租赁负债                                                         51 383 387

                银行存款                                                                  6 000

（3）2×21年至2×24年每年年底记录财务费用时（见表2）

（4）2×21年至2×24年每年年底支付固定付款额时（见

表3）

（5）2×21年至2×24年每年支付实质固定付款额时（见
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表4）

（6）折旧的处理与自有资产相同

本例中假设采用年数总和法计算各年折旧额。应计折旧

额=51 389 387 － 310 000=51 079 387（元）。各年计提折旧额

算法如表5所示。

2×21年至2×24年每年计提折旧（见表6）

在租赁期末（2×24年12月31日），租赁负债贷方余额为

310 000元。“使用权资产”账户借方余额为51 389 387元，“累

计折旧”账户贷方余额为51 079 387元，使用权资产的账面价

值为310 000元（即承租人担保的余值）。

（7）承租方因使用该机器比较满意，支付了未纳入租赁负

债计量的可变租赁付款额60 000元

借：管理费用                                                               60 000

        贷 ：银行存款                                                                 60 000

（8）租赁期满时

2×25年年初如果承租方不购买，退还该套设备，则：

借：租赁负债                                                             310 000

        累计折旧                                                         51 079 387

        贷 ：使用权资产                                                      51 389 387

2×25年年初如果出租方允许承租方以400 000元购得，

则：

借：租赁负债                                                             310 000

        营业外支出                                                           90 000

        贷 ：银行存款                                                               400 000

然后，转换固定资产的类别：

借：固定资产——自有设备                                51 389 387

        贷 ：使用权资产                                                      51 389 387

2.先付年金、可变租赁付款额等情形下的会计处理

2×20年12月9日，天良实业股份公司签订合同，租入安

民建筑有限公司的房产。合同主要条款如下：

（1）租赁期自2×21年1月1日起，至2×26年12月31日，

共6年。

（2）自2×21年起，租赁付款额在每年年初支付。第一年

的租赁付款额为10 000 000元。此后每年的租金按照上一年的

居民消费价格指数进行调整。在租赁期开始日（2×21年1月1

日），消费价格指数为100。2×22年起居民消费价格指数稳定

在110。

（3）承租人不知道出租人的租赁内含利率。承租人增量借

表1                                         各期利息费用的计算                                                               单位：元

日期

租赁负债 使用权资产

利息费用 固定付款额 实质固定付款额 租赁负债的摊余成本 折旧 余额

① ② ③
本期④=期初④＋

①－②－③
⑤ ⑥＝期初⑥－⑤

2×21.01.01 51 383 387 51 389 387

2×21.12.31 3 596 837 100 000 15 000 000 39 880 225 20 431 755 30 957 632

2×22.12.31 2 791 616 100 000 15 000 000 27 571 840 15 323 816 15 633 816

2×23.12.31 1 930 029 100 000 15 000 000 14 401 869 10 215 877 5 417 939

2×24.12.31 1 008 131 100 000 15 000 000 310 000 5 107 939 310 000

合计 9 326 613 400 000 60 000 000 — 51 079 387 —

注：每个年度的利息费用和折旧均列示于12月31日

表2                                                               单位：元

会计科目 2×21年 2×22年 2×23年 2×24年

借：财务费用 3 596 837 2 791 616 1 930 029 1 008 131

       贷：租赁负债 3 596 837 2 791 616 1 930 029 1 008 131

表3                                                               单位：元

会计科目 2×21年 2×22年 2×23年 2×24年

借：租赁负债 15 000 000 15 000 000 15 000 000 15 000 000

       贷：银行存款 15 000 000 15 000 000 15 000 000 15 000 000

表4                                                               单位：元

会计科目 2×21年 2×22年 2×23年 2×24年

借：租赁负债 100 000 100 000 100 000 100 000

       贷：银行存款 100 000 100 000 100 000 100 000

表5        使用权资产的折旧额的计算         单位：元

年份
尚可

使用年限
应计折旧额 年折旧率 年折旧额 累计折旧

1 4 51 079 387 4/10 20 431 755 20 431 755

2 3 51 079 387 3/10 15 323 816 35 755 571

3 2 51 079 387 2/10 10 215 877 45 971 448

4 1 51 079 387 1/10 5 107 939 51 079 387

合计 — — 1 51 079 387 —
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款利率为10%（年利率）。

（4）该房产的估计使用年限为50年，承租方无法合理确定

租赁期届满时能够取得租赁资产所有权。

（5）承租方对设备采用年限平均法（即直线法）计提折旧。

（6）承租人的初始直接费用为10 000元。

承租人天良实业股份公司各期利息费用的计算见表7，会

计处理如下：

（1）2×21年1月1日确定租赁负债的入账价值时

租赁负债=10 000 000/（1+10%）+10 000 000/（1+10%）2+

10 000 000/（1+10%）3+10 000 000/（1+10%）4+10 000 000/

（1+10%）5=37 907 868（元）

（2）2×21年1月1日确定使用权资产的入账价值，同时支

付首期租赁付款额时

使用权资产=租赁负债的初始计量金额+在租赁期开始日

支付的租赁付款额+初始直接费用=37 907 868＋10 000  000＋

10 000=47 917 868（元）

借：使用权资产                                                    47 917 868

        贷 ：租赁负债                                                          37 907 868

                银行存款                                                          10 010 000

（3）2×21年计提折旧时

年度折旧额=47 917 868÷6=7 986 311（元）

借：制造费用等成本费用类科目                          7 986 311

表6                                                                                                                                                                  单位：元

会计科目 2×21年 2×22年 2×23年 2×24年 合计

借：制造费用等成本费用类科目 20 431 755 15 323 816 10 215 877 5 107 939 51 079 387

       贷：累计折旧 20 431 755 15 323 816 10 215 877 5 107 939 51 079 387

表7                              尚未考虑租金调整时的各期利息费用的计算                                                单位：元

日期
租赁付款额的现值 固定付款额 租赁负债的摊余成本 利息费用

①=上期③＋④ ② ③=①－② 本期④=上期③×10%

2×21.01.01 47 907 868 10 000 000 37 907 868 —

2×21.12.31 41 698 655 10 000 000 31 698 655 3 790 787 

2×22.12.31 34 868 520 10 000 000 24 868 520 3 169 865 

2×23.12.31 27 355 372 10 000 000 17 355 372 2 486 852 

2×24.12.31 19 090 909 10 000 000 9 090 909 1 735 537 

2×25.12.31 10 000 000 10 000 000 0 909 091 

2×26.12.31 0 0 0 0 

— 60 000 000 — 12 092 132 

注：为简化起见，2×22年至2×26年每年1月1日支付的固定付款额，均列示在上一年的12月31日

表8                                  考虑租金调整后的各期利息费用的计算                                                单位：元

日期

租赁负债 使用权资产

租赁付款额的现值 固定付款额 租赁负债的摊余成本 利息费用 折旧 账面价值

①=上期③＋④ ② ③=①－② 本期④=上期③×10% ⑤ ⑥＝期初⑥－⑤

2×21.01.01 47 907 868 10 000 000 37 907 868 0 47 917 868

2×21.12.31 41 698 654 3 790 787 7 986 311 39 931 557

2×22.01.01 11 000 000 30 698 655 

调整额 4 169 865 4 169 865 4 169 865

2×22.01.01 45 868 520 34 868 520 44 101 423 

2×22.12.31 38 355 372 11 000 000 27 355 372 3 486 852 8 758 285 35 343 138 

2×23.12.31 30 090 909 11 000 000 19 090 909 2 735 537 8 758 285 26 584 853 

2×24.12.31 21 000 000 11 000 000 10 000 000 1 909 091 8 758 285 17 826 569 

2×25.12.31 11 000 000 11 000 000 0 1 000 000 8 758 285 9 068 284 

2×26.12.31 0 0 0 0 8 758 285 310 000 

— 65 000 000 — 12 922 267 —
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        贷 ：累计折旧                                                            7 986 311

（4）2×21年12月31日记录财务费用时

借：财务费用                                                          3 790 787

        贷 ：租赁负债                                                            3 790 787

（5）2×22年1月1日支付租赁付款额时

根据消费价格指数调整的租赁付款额=10 000 000×110÷

100=11 000 000（元）

借：租赁负债                                                        11 000 000

        贷 ：银行存款                                                          11 000 000

（6）2×22年1月1日调整租赁负债时

如表7所示，2×21年 12月 31日，租赁负债的余额为        

30 698 655 元（37 907 868＋3 790 787 － 11 000 000）。

根据消费价格指数调整的租赁付款额=10 000 000×110÷

100=11 000 000（元）

根据最新的租赁付款额重新计算2×22年1月1日的租赁

负债如下：

租赁负债=11 000 000/（1+10%）+11 000 000/（1+10%）2+

11 000 000/（1+10%）3+11 000 000/（1+10%）4=34 868 520（元）

租赁负债的调增额=34 868 520 － 30 698 655=4 169 865

（元）

据此，同时调增使用权资产、租赁负债的账面价值，考虑

租金调整后的各期利息费用计算见表8。

借：使用权资产                                                       4 169 865 

        贷 ：租赁负债                                                           4 169 865

调整后的“使用权资产”账户借方余额为52 087 734元，“累

计折旧”账户贷方余额为7 986 311元，使用权资产的账面价值

为44 101 423元（52 087 734 － 7 986 311）。

在上表中可以看出，承租人实际支付的租金为65 000 000

元，相对于租赁期开始日记录的租赁付款额的现值47 907 868

元，多出了17 092 132 元。这个多出的部分恰好是对租赁资

产（和租赁负债）的调整额4 169 865元，以及各期的财务费用     

12 922 267元之和。

（7）2×22年至2×26年每年年底记录折旧时

使用权资产的借方发生额=47 917 868＋ 4 169 865=       

52 087 733（元）

6年累计的应计折旧额=52 087 733 － 310 000=51 777 733

（元）

后5年的应计折旧额=（6年累计的应计折旧额－第1年

已经计提的折旧额）=51 777 733－ 7 986 311=43 791 422（元）

后5年每年的应计折旧额（见表9）=后5年的应计折旧额

÷5=43 791 422÷5=8 758 284.4（元）

在租赁期末（2×26年年底），“使用权资产”账户的借方余

额为52 087 733元，“累计折旧”账户的贷方余额为51 777 733

元，使用权资产的账面价值为 310 000 元（52 087 734 －

51 777 733，也即承租人担保的余值）。

（8）2×22年至2×26年每年年底记录财务费用时（见表

10）

（9）2×22年至2×26年每年年初支付租赁付款额时（见表

11）

在租赁期末（2×26年年底），“租赁负债”账户的贷方余额

为310 000元。

（10）租赁期满时

2×27年年初如果承租方不购买，退还该套设备，则：
借：租赁负债                                                              310 000

        累计折旧                                                         51 777 733

        贷 ：使用权资产                                                      52 087 733

2×27年年初如果出租方允许承租方以400 000元购得，则：

借：租赁负债                                                              310 000

        营业外支出                                                            90 000

        贷 ：银行存款                                                              400 000

然后，转换固定资产的类别：

借：固定资产——自有设备                                 52 087 733

        贷 ：使用权资产                                                      52 087 733

责任编辑  武献杰

表9                                                                                                                                                                  单位：元

会计科目 2×21年 2×22年 2×23年 2×24年 2×25年 2×26年 合计

借：制造费用 7 986 311 8 758 284.4 8 758 284.4 8 758 284.4 8 758 284.4 8 758 284.4 51 777 733

        贷：累计折旧 7 986 311 8 758 284.4 8 758 284.4 8 758 284.4 8 758 284.4 8 758 284.4 51 777 733

表10                                                             单位：元

会计科目 2×21年 2×22年 2×23年 2×24年

借：租赁负债 3 486 852 2 735 537 1 909 091 1 000 000

        贷：银行存款 3 486 852 2 735 537 1 909 091 1 000 000

表11                                                             单位：元

会计科目 2×21年 2×22年 2×23年 2×24年

借：租赁负债 11 000 000 11 000 000 11 000 000 11 000 000

        贷：银行存款 11 000 000 11 000 000 11 000 000 11 000 000
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