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租赁变更的会计处理
租赁修改经常发生。例如，经营困难的承租人可能寻求通过谈判降低租赁付款额或提
前终止部分租赁。同时，出租人也可能希望提前终止租赁，以便重新开发或重新部署标
的资产。

不论变更原因如何，由此产生的会计处理都可能较为复杂。

新的租赁准则《国际财务报告准则第16号 —— 租赁》（IFRS 16 Leases）对租赁修改的
会计处理提供了详细指引。在过去，这一领域缺乏指引、作法多样，因此引入明确、一致
的指引是个好消息。

作为过渡项目的一部分，企业在采用《国际财务报告准则第16号》时，无论是使用追溯
法还是使用经修订的追溯法并选择从租赁期开始日重新计算使用权资产，现在都将需
要着手处理以往的租赁修改。另外，所有企业都需要为过渡后发生的租赁修改做准备 
—— 这是过渡期后在新的租赁准则下需要面对的重要方面。

本刊物包含实务指引和示例，说明企业应如何处理最常见的租赁修改。我们希望，当您
为2019年首次采用新准则做准备时，本刊物能够提供一臂之力。

Kimber Bascom 
Ramon Jubels 
Sylvie Leger
Brian O'Donovan 
毕马威国际财务报告准则租赁准则全球领导小组
毕马威国际财务报告小组
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概览
概要
租赁修改，是指租赁范围或对价的变更，且该变更不是原租赁条款和条件的一部分。常
见示例包括：

–– 通过增加一项或多项标的资产的使用权而扩大租赁范围（参见示例1、2、7、8和14）；

–– 通过终止一项或多项标的资产的使用权（参见示例3）或缩短合同规定的租赁期（参
见示例8、9、15和17）而缩小租赁范围；

–– 通过延长合同规定的租赁期而扩大租赁范围（参见示例4、7和16）；以及

–– 通过增加或减少租赁付款额而变更租赁对价（参见示例1、2、3、5、6、7、14、15、16和
17）。

重新协商原始合同而导致的合同变更属于租赁修改。通过合同规定的租金调整机制调
整租赁付款额（现金流量），以及重新评估承租人是否合理确定将行使（或不行使）原始
合同所包含的选择权，该等情况不属于租赁修改。

承租人租赁修改

新准则对以下两类租赁修改作出区分，即：租赁修改实质上构成与原始租赁分开的新
租赁，与租赁修改实质上使现有租赁的范围或支付对价发生变更（参见第三章）。简言
之：

–– 构成一项单独的租赁：作为新租赁进行会计处理，对初始租赁不作调整；

–– 不构成一项单独的租赁：对初始租赁作重新计量。

如果承租人对短期租赁应用确认豁免，则相关租赁修改应视为一项新租赁。

出租人租赁修改

尽管新准则对出租人会计的改动较少，但对租赁修改提出了若干要求。新准则分别对
于融资租赁和经营租赁提供了租赁修改的指引（参见第四章）。

租赁修改生效日

租赁修改在租赁修改生效日进行会计处理。该生效日是指双方就租赁修改达成一致的
日期，通常为修改后合同的签署日。如果租赁修改不作为单独的租赁进行核算，则租
赁负债和使用权资产应在修改生效日进行重新计量。如果双方就租赁修改达成一致的
日期与资产使用权或对价发生变更的日期不一致（参见第五章），将出现复杂的应用问
题。

1
1.1
IFRS 16.附录一

IFRS 16.BC202

IFRS 16.7
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1 概览  3
1.2 主要影响  

主要影响
识别所有租赁协议并提取租赁数据。承租人现在需要将大部分租赁记入资产负债表
内。为此，承租人可能需要付出大量努力，以识别租赁付款额应纳入租赁负债的所有租
赁，并确定后续修改是否导致一项单独的租赁，以及/或者是否需要对租赁负债和使用
权资产进行重新计量。

作出新的估计和判断。新准则引入新的估计和判断，这将影响租赁负债的计量。承租人
应于租赁期开始日确定租赁负债，之后可能需要加以修改，例如，调整租赁期限时需要
相应修改租赁负债。这要求企业实施持续监控，并会增加财务报表的波动性。

资产负债表的波动性。由于租赁修改会计核算的规定，新准则将使承租人和出租人财
务报表中的资产与负债发生波动。这可能影响企业能否准确预测和预报经营业绩，同
时也需要企业进行持续监控（参见第三章和第四章）。

合同条款和业务惯例的改变。为尽量减少新准则的影响，一些企业可能希望重新考量
某些合同条款和业务惯例，例如，改变租赁协议的结构或定价，包括将选择权纳入租赁
合同以避免后续租赁修改。因此，受新准则影响的很可能不仅是财务列报部门，还包括
资金、税务、法律、采购、房地产、预算、销售、内部审计和IT等部门。

新的系统和流程。企业应确保其具备适当的系统和流程，使之能够完整、及时地对新租
赁的开始，以及现有租赁的修改、重新评估或减值触发事项进行识别与计量。如果租赁
业务分散且由非会计人员承办，这些系统和流程将更为重要。

过渡考虑事项。采用哪种过渡方案是应当及早作出的重要决定。承租人在2019年所需
信息的范围和程度，将取决于选定的过渡方法——例如，在经修订的追溯法下，如果承
租人选择按照与租赁负债相等的金额计量使用权资产，则不需要获取关于首次执行日
之前发生租赁修改的历史信息。在追溯法下，或者承租人在经修订的追溯法下选择从
租赁期开始日重新计算使用权资产，那么需要对租赁修改进行追溯计量。

与利益相关方慎重沟通。投资者和其他利益相关方都希望了解新准则对业务的影响。
他们关心的问题可能包括：对财务业绩的影响、实施的成本，以及业务惯例可能需要作
出哪些改变。

充分记录。企业需要记录，在租赁期开始日以及修改发生日为确定如何计量租赁负债
而作出的判断、假设和估计。

 

1.2
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主要概念
尽管租赁修改的形式和规模多种多样，但一些主要概念适用于所有
租赁修改的会计处理。	

何谓“租赁修改”？
租赁修改，是指租赁范围或对价的变更，且该变更不是原租赁条款和条件的一部分。

常见的租赁修改示例包括：

–– 通过增加一项或多项标的资产的使用权而扩大租赁范围；

–– 通过终止一项或多项标的资产的使用权或缩短合同规定的租赁期而缩小租赁范围；

–– 通过延长合同规定的租赁期而扩大租赁范围；以及

–– 通过增加或减少租赁付款额而变更租赁对价。

重新协商租赁合同而导致的变更及原始合同条款的变更属于租赁修改。

“修改”不同于“重估”
由于以下两种原因导致对现有租赁资产和租赁负债进行重新计量的情形有所不同：

–– 重新评估租赁会计核算所用的估计；以及

–– 租赁修改。

在租赁期开始日后发生租赁重估的情况包括，例如，租赁付款额（现金流量）基于原始
合同中涵盖的条款发生变更。

新准则对承租人何时应重估租赁负债和使用权资产提供指引，但未对出租人提供	
指引。

2
2.1

2.2

IFRS 16.附录一, 44–46, 79–80

IFRS 16.BC201

IFRS 16.36(c), 39–43, B42



© 2018 KPMG IFRG Limited 是一家英国有限责任公司。版权所有，不得转载。

导致承租人进行租赁重估的常见情形示例包括：

–– 租赁期的评估结果发生变动；

–– 对是否将行使购买选择权的评估发生变化；

–– 余值担保下预计的应付金额发生变动；

–– 用于确定未来租赁付款额的指数或比率发生变动导致相关未来租赁付款额的变动；

–– 浮动利率变动导致租赁付款额发生变动；或者

–– 可变租赁付款额变为固定或实质固定租赁付款额。

在租赁期开始日之后，承租人应重新计量租赁负债以反映租赁付款额的变动。承租人
应将对租赁负债的重新计量调整使用权资产的账面金额。如果使用权资产的账面金额
已减至零，而租赁负债计量金额仍需进一步调减，则承租人应将重新计量的剩余金额
计入损益。

下图列示使用权资产重估对租赁负债账面金额变动的影响。

IFRS 16.39–43

IFRS 16.30(b), 39

IFRS 16.38–39

租赁负债账面金额因下列原因发生变动：

重新评估租赁期、
购买选择权
和余值担保

与未来期间
有关

调整使用权资产* 计入损益

与当前期间
有关

不取决于指数或
比率的可变租赁

付款额

重新评估取决于指数或比率的可变
租赁付款额      当可变性消除后

租赁付款额变为实质固定付款额

其他变动：

*     若使用权资产的账面金额已调减至零，则进一步调减的金额应计入损益。

或

如需进一步了解有关重新评估的指引，请参阅毕马威刊物Lease payments（《租赁付
款额》），以及Insights into IFRS（《剖释国际财务报告准则》）第15版2018/19。

2 主要概念  5
2.2 “修改”不同于“重估”  

https://home.kpmg.com/cn/en/home/insights/2017/11/lease-payments-liability-lessee-lessor-ifrs16-201117.html
https://home.kpmg.com/cn/zh/home/insights/2017/11/lease-payments-liability-lessee-lessor-ifrs16-201117.html
https://home.kpmg.com/cn/zh/home/insights/2017/11/lease-payments-liability-lessee-lessor-ifrs16-201117.html
https://home.kpmg.com/xx/en/home/services/audit/international-financial-reporting-standards/ifrs-toolkit/ifrs-insights-practical-application-guide.html
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作为一项单独的租赁
对租赁修改进行会计处理需要作出的一项重要区分是，评估租赁修改是否构成一项单
独的租赁。这通常发生在租赁修改以单独价格新增一项使用权资产时（参见第3.3节和
4.3.1）。对出租人而言，每当经营租赁发生修改，就需要核算一项新的租赁（参见第4.4
节）。对于这种情况，会计处理通常简单直接。但是，如果租赁修改不作为一项单独租赁
进行核算，那么会计处理将更为复杂。

折现率
每当发生租赁修改，承租人均应采用新的折现率。但在另一方面，出租人只需对部分租
赁修改，而非全部租赁修改采用新的折现率（参见第3.2节和第4.2节）。

租赁修改生效日
租赁修改生效日，是指双方就该项租赁修改达成一致的日期。对于不作为单独租赁进
行核算的租赁修改，租赁负债和使用权资产在修改生效日重新计量。如果就租赁修改
达成一致的日期与使用权发生变更的日期不一致，则会出现复杂的应用问题（参见第
五章）。

2.3

2.4

2.5

IFRS 16.BC201
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承租人租赁修改
新准则提供了租赁修改会计处理的总体框架。	

概述
如果同时存在以下两种情形，承租人应将租赁修改作为一项单独租赁进行会计处理：

–– 该租赁修改通过增加一项或多项标的资产的使用权而扩大租赁范围；并且

–– 租赁对价的增加额与所扩大范围对应的单独价格按特定合同情况对该单独价格进
行适当调整后的金额相当。

如果租赁修改不构成一项单独的租赁，承租人应在修改生效日对该修改进行核算，按
照当日确定的折现率重新计量租赁负债，并且：

–– 对于缩小租赁范围的租赁修改：承租人应调减使用权资产的账面金额，以反映租赁
的部分终止或全部终止，同时按比例确认因范围缩减而产生的利得或损失；以及

–– 对于其他租赁修改：对使用权资产作出相应调整。

下图列示承租人对租赁修改的会计处理。

3
3.1
IFRS 16.44–46

通过增加一项或多项标的资产
使用权而扩大租赁范围

其他租赁修改
（参见3.4.3）

按照范围扩大
所对应的单独价格
（参见第3.3节）

作为一项
单独的租赁

重新计量租赁
负债，调整使用权
资产/部分终止或
全部终止的利得
或损失

重新计量租赁负债，并调整使用权资产

不按照单独价格
（参见3.4.1）

缩小租赁范围
（参见3.4.2）

合同条款和条件发生变更（不包括行使原始租赁合同中的选择权）

不作为一项单独的租赁

3 承租人租赁修改  7
3.1 概述  
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折现率
如果一项租赁修改被视为新租赁进行会计处理，则承租人核算该单独租赁的方法与新
租赁相同，并使用新的折现率。

如果租赁修改不作为一项单独的租赁核算，则承租人应修改折现率。在重新计量租赁
负债时采用修改后的折现率，表明：由于租赁范围和/或价格改变，租赁修改已改变原
始租赁的经济实质 —— 这也是折现率旨在反映的事实。

修改后的折现率为租赁在剩余租赁期内的内含利率，但内含利率不易于确定的情况除
外。如果内含利率不易于确定，则修改后的折现率应为承租人在修改生效日的增量借
款利率。

3.2
IFRS 16.45, BC202–BC203

IFRS 16.44–45

承租人在哪些租赁修改情形下需要修改折现率？

每当租赁修改时，承租人应确定新的折现率或修改后的折现率。尽管租赁修改指
引较复杂，但基本上只存在以下两种可能的结果。 

租赁修改作为一项单独租赁进行会
计处理。

租赁修改不作为一项单独租赁进行
会计处理。

承租人不修改原始租赁的折现率。

但是，承租人应采用新的折现率对
这项单独租赁进行核算。新的折现
率在租赁修改生效日确定（参见第
五章）。如果租赁内含利率易于确定，
承租人应采用租赁内含利率，否则
应采用承租人的增量借款利率。

承租人按修改后的折现率重新计量
租赁负债。

修改后的折现率在租赁修改生效日
确定（参见第五章）。如果租赁内含
利率易于确定，承租人应采用租赁
内含利率，否则应采用承租人的增
量借款利率。

修改 影响
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作为一项单独的租赁
如果同时存在以下两种情形，承租人应将租赁修改作为一项单独的租赁进行会计处
理：

–– 该租赁修订通过增加一项或多项标的资产的使用权而扩大租赁范围；并且

–– 租赁对价的增加额与所扩大范围对应的单独价格按特定合同情况对该单独价格进
行适当调整后的金额相当。

在此情况下，承租人：

–– 按照与核算新租赁相同的方法，对该项单独的租赁进行会计处理；并且

–– 不对初始租赁进行调整。

3.3
IFRS 16.44–46                                                     

IFRS 16.44, 示例15

示例1 — 通过增加一项或多项标的资产的使用权并相应调增对价而扩大
租赁范围

承租人Z与出租人L就一幢办公大楼的某一层签订了为期10年的租赁合同。之后
Z的业务扩大，需要增加办公场所。第7年初，Z和L修改租赁合同，给予Z使用同一
栋办公大楼另一层办公场所4年的权利。新的办公场所与原办公场所面积相同，
且在所有重要方面相类似。

新办公场所的租赁付款额与具有相同面积和特征的办公场所的市场租金相当。
但是，Z获得新办公场所租金5%的折扣，因为其与L的现有关系使得L可以避免
如果将新增楼层租给新租户而原本会发生的成本，例如，营销成本、租赁中介佣
金、信用审核成本等。

新增办公场所的租赁不属于租赁合同的原始条款和条件，因此是一项租赁修改。

Z在租赁修改生效日将该修改作为一项单独租赁进行会计处理，因为：

–– 该修改增加一项额外标的资产（即新增办公场所楼层）的使用权，使租赁范围
扩大；并且

–– 新增楼层的租赁付款额与类似办公场所的市场租金按合同情况调整后的金
额相当。尽管新办公场所的租赁付款额较市场租金低5%，但该折扣反映了L     	

 与Z分享因不必对该物业进行营销或支付中介佣金以及不必发生其他常见  	  
初始费用而产生的利益。

Z不应修改原始办公场所租赁的会计处理。

3 承租人租赁修改  9
3.3 作为一项单独的租赁  
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不作为一项单独的租赁
下图列示了不作为单独租赁核算的租赁修改在修改生效日（参见第五章）进行会计处
理的各个步骤。

不按照单独价格扩大范围

如果通过增加一项或多项标的资产的使用权而扩大租赁范围，但对价不反映单独价
格，承租人应按以下步骤对租赁修改进行处理：

–– 基于各租赁组成部分的相对单独价格与非租赁组成部分的单独价格总和，将对价分
摊至各个租赁组成部分；

–– 确定租赁期；

–– 重新计量租赁负债，即：按照修改后的折现率对修改后的租赁付款额进行折现；以及

–– 对使用权资产作相应调整。

 

3.4

3.4.1

IFRS 16.45–46

IFRS 16.45–46

1. 分摊修改后合同的对价

2. 确定修改后租赁的租赁期

3. 重新计量租赁负债，即将修改后的付款额按照修改后的折现率进行折现

4. 租赁负债重新计量会计处理

部分终止或全部终止（租赁范围缩小）

减少使用权资产的账面金额

将利得或损失计入损益

调整使用权资产

其他所有租赁修改
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租赁范围缩小

对于缩小租赁范围（即终止一项或多项标的资产的使用权或缩短合同规定的租赁期
限）的租赁修改，承租人应按以下步骤进行会计处理：

–– 基于各租赁组成部分的相对单独价格与非租赁组成部分的单独价格总和，将对价分
摊至各个租赁组成部分；

–– 确定租赁期；

–– 重新计量租赁负债，即：按照修改后的折现率对修改后的租赁付款额进行折现；

–– 减少租赁修改前的使用权资产（及租赁修改前的租赁负债），并将利得或损失计入损
益，以反映租赁的部分终止或全部终止；以及

–– 按剩余租赁负债与修改后租赁负债的差额调整剩余的使用权资产。

3.4.2

IFRS 16.45–46

IFRS 16.45

示例2 — 通过增加一项或多项标的资产的使用权而扩大租赁范围，但对
价的增加与之不相称

仍然沿用示例1的情形，但新办公场所的租赁付款额较原始租赁付款额折让
20%，该金额不视为达到相似的单独租赁的市场租金水平。

尽管该项租赁修改通过增加一项标的资产（即新增一层办公场所）的使用权而
扩大了租赁范围，但租赁对价的增加与办公场所增加所对应的单独价格不相称，
即便考虑到相关因素使得L可以避免如果将新增楼层出租给新租户而原本会发
生的费用，亦是如此。

因此，该项租赁修改不作为一项单独的租赁进行核算。

在租赁修改生效日，Z对租赁负债进行重新计量，即按照修改后的折现率对修改
后的租赁付款额进行折现，并对使用权资产作相应调整。

在该情形下，由于新办公场所的租赁期立即开始，而且两项租赁的租赁期相
同，Z是否把原始办公场所和新增办公场所的租赁分别作为单独的租赁组成部
分进行会计核算，这一点无关紧要。但是，如果新增办公场所的租赁从第8年初
而不是第7年初开始，其会计处理将比较复杂（参见示例20）。

3 承租人租赁修改  11
3.4 不作为一项单独的租赁  
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示例3 — 缩小租赁范围并减少对价

承租人E与出租人F就10,000平方米的办公场所签订为期10年的租赁合同。年租
赁付款额为100,000，于每年年末支付。承租人在租赁期开始日的增量借款利率
为7%（假设租赁的内含利率不易于确定）。

假定无初始直接费用、租赁激励和拆卸费用，E在租赁期开始日确认702,358的使
用权资产和租赁负债。

后来E缩小经营规模，需要的办公场所减少。于是，E和F在第7年初商定将租赁办
公场所面积减少至7,500平方米（即减少2,500平方米）。

E和F还同意将剩余4年的年租赁付款额减少至75,000，于每年年末支付。承租人
在当日的增量借款利率为8%（假设租赁的内含利率不易于确定）。

该租赁范围（办公场所）缩小和对价减少未包括在租赁合同的原始条款和条件中，
因此是一项租赁修改。

在第7年初（租赁修改生效日），该使用权资产的账面金额为280,943，租赁负债的
账面金额为338,721。

需要核算以下两个要素：

–– 租赁的部分终止（租赁面积减少2,500平方米）导致使用权资产和租赁负债减
少；以及

–– 剩余租赁付款额减少（每年减少25,000）。

重新计量租赁负债

在租赁修改生效日（即第7年初），E根据以下信息将租赁负债重新计量为248,410：

–– 年租赁付款额为75,000，于每年年末支付；

–– 剩余租赁期为4年；以及

–– 修改后的增量借款利率为8%。

E应对租赁范围缩小和对价变更单独进行会计处理。

租赁负债重新计量的会计处理

租赁的部分终止

第一步，E对该租赁的部分终止（租赁面积减少2,500平方米）进行如下会计处理，
减少该使用权资产和租赁负债的账面金额，并确认由此形成的利得或损失。

IFRS 16.40–45, 示例17
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E基于剩余的使用权资产，按比例减少使用权资产的账面金额。

初始租赁面积 10,000 100%

剩余租赁面积 (7,500) 75%

租赁面积减少 2,500 25%

因此，E调减使用权资产和租赁负债的账面金额，以反映租赁范围缩小25%。剩余
使用权资产按210,707（280,943 x 75%）计量。原始办公场所的剩余租赁负债为
254,041，即4年的租赁付款额（每年75,000），按照初始折现率7%折现的现值。

E在租赁修改生效日（即第7年初）将使用权资产减少和租赁负债减少的差额作为
利得计入损益。

租赁修改前 完成第一步后
的剩余账面金额
（为租赁修改前
金额的75%）

差额
(减少25%)

租赁负债 338,721 254,041 (84,680)

使用权资产 280,943 210,707 (70,236)

租赁修改产生
的利得  14,444

对价变更

第二步，在租赁修改生效日（即第7年初），E将完成第一步后的租赁负债剩余账面
金额254,041，与修改后租赁负债248,410之间的差额（即5,631）作为对使用权资
产的调整。这反映出租赁支付对价的变更和折现率修改。

其他租赁修改
租赁期延长

对于延长租赁期的租赁修改，承租人应按以下步骤进行会计处理：

–– 基于各租赁组成部分的相对单独价格与非租赁组成部分的单独价格总和，将对价分
摊至各个租赁组成部分；

–– 确定租赁期；

–– 重新计量租赁负债，即：按照修改后的折现率对修改后的租赁付款额进行折现；以及

–– 对使用权资产作相应调整。

3.4.3

IFRS 16.45–46

3 承租人租赁修改  13
3.4 不作为一项单独的租赁  
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示例4 — 租赁期延长

承租人X与出租人Y就工业区内的一家工厂签订为期20年的租赁合同，该合同无续
租/终止租赁选择权。X未提供任何余值担保。该租赁无初始直接费用、租赁激励，X
与Y之间无其他款项支付。

年租赁付款额为150,000，于每年年末支付。租赁期开始日承租人的增量借款利率
为5%（假设租赁内含利率不易于确定）。因此X初始确认的租赁负债和使用权资产
为1,869,332。

在第17年末（即租赁期届满前3年），Y接洽X，表示其他方有意向租赁该工厂。X在业
界地位稳固，其产品需求不断，因此X希望延长租赁期。X和Y进行谈判，在第18年末
双方同意将租赁期延长10年，即租赁期总计30年。年度租赁付款额保持不变。该租
赁修改未产生初始直接费用、租赁激励或X与Y之间的其他款项支付。

因为原始租赁无续租选择权，所以这种情况不是对租赁期进行重新评估，而是仅
延长租赁期的租赁修改（即没有给予X使用额外标的资产的权利）。因此，该租赁修
改不能作为一项单独的租赁进行会计处理。

该修改的生效日为第18年末（参见第五章）。当日，租赁负债为278,912，使用权资
产为186,933，X的增量借款利率为8%（假设租赁内含利率不易于确定）。

X基于以下信息将租赁负债重新计量为1,130,412：

–– 年租赁付款额为150,000，于每年年末支付；

–– 剩余租赁期为12年（原始租赁期剩余两年，加上延长10年租赁期）；以及

–– 修改后增量借款利率为8%。

X将修改前租赁负债的账面金额（278,912）与修改后租赁负债的账面金额 （1,130,412）
之间的差额851,500，确认为对使用权资产的调整。

IFRS 16.45–46, 附录一, 示例16
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仅对价发生变化

对于仅变更对价的租赁修改，承租人应按以下步骤进行会计处理：

–– 基于各租赁组成部分的相对单独价格与非租赁组成部分的单独价格总和，将对价分
摊至各个租赁组成部分；

–– 确定租赁期；

–– 重新计量租赁负债，即：按照修改后的折现率对修改后的租赁付款额进行折现；以及

–– 对使用权资产作相应调整。

 

IFRS 16.24(d), 25, IAS 37.36, 59, IFRIC 1.4, 5, 8

Insights 3.12.150.10–20

IFRS 16.45–46

租赁期延长如何影响使用权资产所含的复原义务？

在租赁期开始日，承租人按成本计量使用权资产，其成本包括拆卸和移除标的
资产、复原标的资产所在场地或将标的资产恢复至租赁条款和条件规定的状态
而预计发生的成本，但是，为生产存货而发生的成本除外。

承担该等成本的义务应按照《国际会计准则第37号 —— 准备、或有负债和或有
资产》（IAS 37）进行确认和计量。

根据《国际会计准则第37号》，准备的金额应在每一报告日进行复核，并按照当
前的最佳估计进行调整。经济利益流出金额或流出时点的变动，或者折现率的
变动，可能使结算金额的最佳估计发生变动。

租赁修改可能导致，承租人在租赁结束时复原标的资产的义务发生变动。例如，
如果该修改通过增加或终止一项或多项标的资产使用权或变更租赁期而改变
租赁范围，就会出现这类情况。

在此情况下，由于租赁范围改变导致的复原成本准备金额变动应计入使用权资
产，并在使用权资产的剩余使用期限内按未来适用法核算。

3 承租人租赁修改  15
3.4 不作为一项单独的租赁  
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示例5 — 租金（对价）减少

示例6 — 租金返还

承租人X与出租人Y签订了一项为期20年的办公场所租赁合同。

年租赁付款额为150,000，于每年年末支付。租赁期开始日X的增量借款利率为
5%（假设租赁内含利率不易于确定）。X未提供任何余值担保。该租赁无初始直
接费用、租赁激励，X与Y之间无其他款项支付。因此，X确认的租赁负债和使用权
资产各为1,869,332。

在第10年末，X和Y同意将租赁付款额降至100,000，于每年年末支付。

上述对价变更不属于该租赁原始条款和条件，因此属于租赁修改。该租赁修改未给
予X额外的使用权，因此不能作为一项单独租赁进行会计处理。

该修改的生效日为第10年末（参见第五章）。在当日，租赁负债为1,158,260，使用
权资产为934,666，X的增量借款利率为5%（假设租赁内含利率不易于确定）。

X基于以下信息将租赁负债重新计量为736,009：

–– 年租赁付款额为100,000，于每年年末支付；

–– 剩余租赁期为10年；以及

–– 修改后的增量借款利率为6%。

X将修改前租赁负债的账面金额（1,158,260）与修改后租赁负债的账面金额		
（736,009）之间的差额422,251，确认为对使用权资产的调整。

零售商J与出租人K就购物中心的一家店面达成为期6年的租赁协议。年租赁付款
额为120,000，于每年年末支付（即按月的租金金额为10,000）。

由于第3年假期后市场下滑，K同意从第4年初开始向J返还3个月租金，即第4年租
赁付款额下降至90,000，然后再恢复至每年120,000。该修改未包括在原始租赁协
议中。

该租金返还体现的租赁付款额减少未包括在原始租赁协议中，因此是一项租赁修
改。（有关对价减少的示例，参见示例5。）

对价的减少也可以采取租金返还的形式。

IFRS 16.45–46, 附录一, 示例19
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较复杂的租赁修改组合

如果租赁修改包含多个要素，例如原始租赁范围和对价同时发生变更，则各要素应分
别按如下处理：

–– 按第3.3节所述，作为一项单独租赁进行会计处理；以及

–– 按第3.4节所述，作为修改后的租赁进行会计处理。

IFRS 16.45–46

IFRS 16.45, 附录一

3.4.4	

示例7 — 增加使用一项标的资产权利、延长租赁期但减少对价的修改（“混
合与延长”）

承租人C与出租人D就一层办公场所签订为期10年的租赁合同。年租赁付款额为
150,000，于每年年末支付。租赁期开始日C的增量借款利率为5%（假设租赁内含
利率不易于确定）。

由于房地产市场空置率高，D希望鼓励C承诺延长租赁办公场所的期间。此外，该
区域类似办公场所的市场租金已降至每年120,000。第6年末，D和C谈判商定：

–– 延长该层办公场所原始租赁的期限，在第10年后增加5年；

–– 降低原始租赁的年付款额，在剩余9年租赁期（即原始租赁期中剩余的4年加
上延长的5年）内年付款额降至120,000；以及

–– 新增租赁一层办公场所，年租赁付款额为120,000，于每年年末支付。租赁期
为9年，从第6年末起开始（即原始租赁楼层与新增租赁楼层的租期同时结束）。

在第6年末，相关使用权资产账面金额为463,304，租赁负债账面金额为531,893。

年租赁付款额120,000被认为与租赁范围扩大所对应的单独价格相匹配。

当日，C的增量借款利率为6%（假设租赁内含利率不易于确定）。

新增一层办公场所

该新增办公场所租赁不是租赁合同原始条款和条件的一部分，因此是一项租赁
修改。

C在租赁修改生效日将该修改作为一项单独租赁进行会计处理，因为：

–– 该修改因增加一项额外标的资产（即新增一层办公场所）的使用权而扩大了
租赁范围；并且

–– 新增办公场所的租赁付款额与其对应的单独价格相匹配。

3 承租人租赁修改  17
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因此，C基于以下信息确认816,203的租赁负债和使用权资产：

–– 年租赁付款额为120,000，于每年年末支付；

–– 租赁期为9年；以及

–– 增量借款利率为6%。

原始办公场所租赁 — 延长租赁期并降低对价

原始租赁协议不包括续租选择权和降低对价条款，因此这是一项租赁修改。该修
改包括租赁期延长和租赁对价变更，而这些不是租赁合同原始条款和条件的一
部分。

尽管对价发生变更，但该修改包含的要素并未增加标的资产的使用权，因此不应
作为一项单独租赁进行会计处理。

在修改生效日（即第6年末），C基于以下信息将租赁负债重新计量为816,203：

–– 年租赁付款额为120,000，于每年年末支付；

–– 剩余租赁期为9年；以及

–– 修改后的增量借款利率为6%。

C将修改前租赁负债（531,893）与修改后租赁负债（816,203）的差额（即284,310），
确认为对使用权资产的调整。

租赁期相同且条款和条件相同

尽管新增楼层的租赁属于一项单独租赁，但C可以对这些租赁修改一同核算，因为
新增楼层的使用权于修改生效日开始，且原始租赁期与新增楼层租赁期同时结束
并具有相同的条款和条件。

延长租赁期是否构成一项单独租赁？

否，因为没有额外增加使用权资产（参见示例4）。IFRS 16.44
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能否依靠修改后合同列示的付款额，评估承租人是否应将租赁修改作为	
 一项单独租赁进行会计处理？

不能。承租人不能仅基于新增使用权的列示价格进行单独租赁的评估。

如果新增一项标的资产的使用权属于更大范围合同修改的一部分，则应考虑该
等变更的实质，并且应首先对修改后的合同对价进行分摊。

在示例7中，由于新增的租赁付款额与新增的标的资产使用权相当，因此这一点
的实际影响可能较轻微。

但是，如果该租赁修改的结构变为修改后仍保持原始租赁付款额150,000不
变，新增办公场所租赁付款额为90,000，那么承租人的总租赁费用仍同样为
240,000。在这种情况下，承租人不能仅基于合同列示价格进行单独租赁的评
估，并认定租赁付款额的增加与租赁范围扩大对应的单独价格不相称。相反，承
租人应将新的对价总额分摊至扩大后合同的各组成部分。承租人应得出与示例
7相同的结论。

IFRS 16.45

IFRS 16.45–46, 附录一, 示例18

示例8 — 增加一项标的资产的使用权并缩减租赁期的修改

假设租赁修改前的各项情况与示例5相同。

在第10年末，X和Y同意：

–– 将总计20年租赁期缩减至15年；

–– 在同一建筑物内增加办公场所的租赁；以及

–– 将原始租赁场所和新增租赁场所年租赁付款总额增至200,000，于每年年末
支付支付方式为延后支付（假定新增租赁付款额与租赁范围扩大所对应的单
独价格不相称）。

该修改生效日为第10年末（参见第五章）。当日，租赁负债计为1,158,260，使用权
资产为934,666，X的增量借款利率为6%（假设租赁内含利率不易于确定）。

租赁修改

租赁期缩短、办公场所增加和对价增加不是租赁合同原始条款和条件的一部分，
因此属于一项租赁修改。

尽管该修改增加了一项标的资产的使用权，但对价的增加与租赁范围扩大所对
应的单独价格不相称，因此该修改不能作为一项单独租赁进行会计处理。

3 承租人租赁修改  19
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IFRS 16.45 重新计量租赁负债

租赁修改生效日X基于以下信息将租赁负债重新计量为842,473：

–– 年租赁付款额为200,000，于每年年末支付；

–– 剩余租赁期为5年；以及

–– 修改后的增量借款利率为6%。

X分别对租赁期缩短、办公场所与对价增加进行会计处理。

IFRS 16.46(a) 租赁重新计量的会计处理

租赁的部分终止

第一步，X对该租赁的部分终止（租赁期缩短至5年）进行如下会计处理，调减租赁
修改前的使用权资产和租赁负债，并确认由此形成的利得或损失。

X基于原始办公场所的剩余使用权资产按比例确定使用权资产账面金额的减少
额。剩余使用权资产按467,333（934,666 x 5 / 10，即基于5年剩余租赁期）计量。

原始办公场所剩余租赁负债为649,422，即5年的租赁付款额（每年150,000），按
5%原始折现率折现的现值。

X在租赁修改生效日（即第10年末）将租赁负债减少和使用权资产减少的差额作为
利得计入损益。

租赁修改前的
账面金额

完成第一步后
的剩余账面

金额

差额

租赁负债 1,158,260 649,422 (508,838)

使用权资产 934,666 467,333 (467,333)

租赁修改形成的利得 41,505

X编制以下分录：

借方 贷方

租赁负债 508,838

使用权资产 467,333

租赁修改形成的利得 41,505

确认租赁的部分终止
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IFRS 16.46(b) 租赁场所和对价增加

第二步，在租赁修改生效日，X将完成第一步后租赁负债剩余账面金额649,422与
修改后租赁负债金额842,473之间的差额（即193,051），确认为对使用权资产的调
整。这反映出租赁付款额的增加和折现率修改。

X编制以下分录：

借方 贷方

使用权资产 193,051

租赁负债 193,051

确认租赁场所和对价的增加

与示例2相似，没有必要将原始办公场所和新增办公场所的租赁作为单独租赁组
成部分进行会计处理，因为新增办公场所的租赁立即开始，且两个租赁组成部分
的租赁期相同。但是，如果租赁修改生效日早于新增办公场所可供承租人使用的
日期，则会计处理将较为复杂（参见示例20）。

总结

基于以上会计处理，X在租赁修改生效日对有关项目确认如下。

租赁负债 使用权资产

修改前 1,158,260 934,666

租赁期缩短 (508,838) (467,333)

租赁场所和对价增加 193,051 193,051

修改后 842,473* 660,384

* 5年的租赁付款额（每年200,000）按折现率 6%进行折现。

3 承租人租赁修改  21
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租赁终止或中断
有时，承租人在原始协议规定的租赁期结束之前提前终止租赁。在该等情况下，承租人
为弥补出租人的收入损失，通常要向出租人支付一笔终止罚金（也称“中断条款”），即
便原始合同中未规定这样的条款。

租赁付款额包括租赁终止罚金。但是，不同于在初始计量和确定租赁期时所考虑的终
止罚金，有些中止条款或终止罚金并未在原始协议中予以约定，而是由承租人和出租
人在达成修改协议的谈判中产生。我们理解，该等终止罚金应作为修改后租赁付款额
的一部分予以考虑。

示例9列示了一种典型的情形。

3.5

示例9 — 承租人租赁修改：原始合同不包含租赁终止/中断条款

承租人L与出租人M就一幢建筑物签订为期10年的租赁合同 。年付款额为
100,000，于每年年末支付。租赁期开始日L的增量借款利率为5%（假设租赁内含
利率不易于确定）。原始合同没有租赁终止或中断条款。

第5年L开始遭遇财务困难，希望比原先计划提前终止租赁。在第5年末，L与M谈
判商定，于第7年末“中断”或终止租赁（即两年后停止租赁，比租赁合同原始到期
时间提前3年）。此外，L同意于第6年末向M支付120,000租赁终止或中断费。

第5年末，使用权资产账面金额为386,087，租赁负债账面金额为432,948。

当日，L的增量借款利率为9%（假设租赁内含利率不易于确定）。

租赁修改

该租赁合同原始条款和条件不含租赁终止/中断或缩短租赁期的选择权。因此，L
将其视为“不作为一项单独租赁”的租赁修改。此外，租赁期缩短表示租赁的部分
终止（参见示例8）。

重新计量租赁负债

在租赁修改生效日，L基于以下信息将租赁负债重新计量为286,003：

–– 第6年末应付租赁付款额为220,000（年租赁付款额100,000加上租赁终止/中
断费120,000），第7年末应付租赁付款额为100,000；

–– 剩余租赁期为两年；以及

–– 修改后的增量借款利率为9%。
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IFRS 16.45 本例中，该租赁仅包含一个租赁组成部分；因此，中断费构成修改后租赁付款额的
一部分。

L分别对租赁期缩短和对价变更进行会计处理。

IFRS 16.46(a) 租赁重新计量的会计处理

租赁的部分终止

第一步，L对租赁的部分终止进行如下会计处理，调减修改前的使用权资产和租赁
负债，并确认由此形成的利得或损失。

L基于该建筑物的剩余使用权资产按比例确定使用权资产账面金额的减少额。剩
余使用权资产按154,435（386,087 x 2 / 5，即基于两年剩余租赁期）计量。

原始租赁付款额的剩余租赁负债为185,941，即两年的租赁付款额（每年100,000）
按照原始折现率5%折现的现值。

L在租赁修改生效日，将租赁负债减少额与使用权资产减少额之间的差额，作为利
得计入损益。

租赁修改前
的账面金额

完成第一步后
的剩余账面

金额

差额

租赁负债 432,948 185,941 (247,007)

使用权资产 386,087 154,435 (231,652)

租赁修改形成的利得 15,355

L编制如下分录：

借方 贷方

租赁负债 247,007

使用权资产 231,652

租赁修改形成的利得 15,355

确认租赁的部分终止
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IFRS 16.46(b) 对价变更

第二步，在租赁修改生效日，L基于修改后的折现率9%，将重新计量剩余租赁负债
的影响，确认为对使用权资产的调整。

按原始折现率折现的、原始租赁付款额所对应的剩余租赁
负债

（将两年的租赁付款额（每年100,000）按折现率5%进行折
现的现值） (185,941)

按修改后折现率折现的、修改后租赁付款额所对应的剩余
租赁负债

（将第6年末应付的220,000和第7年末应付的100,000按折
现率9%进行折现的现值） 286,003

对使用权资产的调整 100,062

L编制以下分录：

借方 贷方

使用权资产 100,062

租赁负债 100,062

确认剩余租赁负债的重新计量

总结

基于以上会计处理，L在租赁修改生效日对有关项目确认如下。

租赁负债 使用权资产

修改前 432,948 386,087

租赁期缩短 (247,007) (231,652)

租赁负债重新计量 100,062 100,062

修改后 286,003* 254,497

*	 第6年末的租赁付款额为220,000，第7年末的租赁付款额为100,000，按折现率 
9%进行折现。
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	 示例10与示例9形成对比，用于说明合同原始条款包含终止罚金条款的情形。

示例10 — 承租人租赁修改：原始合同包含租赁终止/中断条款

沿用示例9，但原始租赁协议向L提供在第7年末终止租赁的选择权，如果行使则应
在第6年末支付终止罚金120,000。因此，当L行使终止选择权时不存在租赁修改。

IFRS 16.18, 21, 27(e), 40(a), 66, 70 在原始租赁期开始日，L与M评估能否合理确定L不会行使租赁终止或中断选择权。
这需要在确定租赁期时予以考虑。

–– 如果不能合理确定L将在第7年后续租（即不能合理确定L不会行使租赁终止权），
那么：在租赁期开始日不存在影响租赁期的其他因素的情况下，租赁期应认定为
7年，租赁中断费应纳入租赁初始计量所用的租赁付款额。

–– 如果能够合理确定L将在第7年后续租（即能够合理确定L不会行使租赁终止权），
那么：在租赁期开始日不存在影响租赁期的其他因素的情况下，租赁期应认定为
10年，租赁中断费不应纳入租赁初始计量所用的租赁付款额。

IFRS 16.45 假定在原始租赁期开始日能够合理确定L不会行使租赁终止选择权（即租赁期被
评估为10年），L在行使租赁终止或中断选择权时（即第5年末）修改了租赁期。

由此，租赁负债被重新计量为286,003，该结果按照修改后的租赁付款额（包括终
止或中断罚金）基于修改后的租赁期（即第5年末尚余两年）并采用修改后的折现
率9%进行折现得出。L将租赁负债重新计量的影响确认为对使用权资产的调整。

3 承租人租赁修改  25
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租赁期重新评估前，第5年末的租赁负债 (432,948)

按修改后的折现率、基于修改后租赁期计量的修改后的租
赁负债

（将第6年末应付的220,000和第7年末应付的100,000按
折现率9%进行折现的现值） 286,003

对使用权资产的调整 (146,945)

L编制如下分录：

借方 贷方

租赁负债 146,945

使用权资产 146,945

确认剩余租赁负债的重新计量

总结

基于以上会计处理，L在第5年末对有关项目确认如下。

租赁负债 使用权资产

重新计量前 432,948 386,087

租赁期缩短 (146,945) (146,945)

重新计量后 286,003* 239,142

*	 第6年末的租赁付款额为 220,000，第7年末的租赁付款额为100,000，按折现
率9%进行折现。
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主租赁协议
应用新准则时，实施分析所用的方法汇总如下：

–– 识别合同；

–– 识别租赁组成部分；以及

–– 评估根据主租赁协议条款与条件所作的每项资产租用是一个租赁组成部分，还是
一项应作为单独租赁组成部分进行会计处理的租赁修改。

新准则未专门涉及主租赁协议。

通常，主租赁协议允许承租人在协议有效期内获得对新增标的资产使用权的控制，但
不作强制要求。如果承租人以单独价格取得对新增标的资产使用权的控制，则承租人
应将其作为一项单独租赁进行会计处理。示例11将对此予以说明。

但是在某些情况下，主租赁协议可能规定了协议期内承租人必须使用的最低设备数量
或最低货币价值。在此情况下，合同包括多个租赁组成部分，如示例12所示。

3.6

IFRS 16.B32

示例11 — 无最低承诺、各使用权资产以单独价格定价的主租赁协议 

承租人C与出租人D签订一项主租赁协议。根据该协议，出租人D应在5年的期间内
提供最多30辆同类型车辆；该期间从交付第一辆车开始起算。全部车辆的交付将
应C的要求在5年期间内的不同时间进行。租赁付款额固定为每辆车每年5,000，这
对该种车辆而言是单独定价。如果车辆在年中交付，其价格按比例确定。该协议不
强制要求C租赁任何车辆，即如果C不租车，那么无应付租赁付款额。

每一辆车交付后，C按照单独租赁对该车辆的使用权进行会计处理。

得出这一结论的一项理由是，该主租赁协议未在C和D之间形成可强制执行的权
利和义务，即该主租赁协议本身并非合同，而是主租赁协议与C的订单相结合才构
成合同。

应用租赁修改指引将得出相同的结论。由于C接受另一标的资产的使用权，因此
租赁范围扩大。租赁对价增加的金额与租赁范围扩大所对应的单独价格相称。因
此，C应将其作为一项单独租赁进行会计处理（参见示例1）。

3 承租人租赁修改  27
3.6 主租赁协议  
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在某些情形下，标的资产的交付在一段时间内进行，导致租赁期开始日各不相同。如果
出现这种情况，主体（不论是承租人或出租人）在承租人取得对该等标的资产使用权的
控制时不应采用租赁修改指引，而应识别单独的租赁组成部分，将合同对价分摊到这
些组成部分，并从其各自的租赁期开始日开始对各个单独的租赁组成部分进行会计处
理。

示例12 — 主租赁协议具有最低承诺和相同的租赁期开始日，且每一新增
使用权资产按单独价格定价

示例13 — 主租赁协议具有最低承诺和不同的租赁期开始日，且每一新增
使用权资产按单独价格定价

承租人C与出租人E签订一项主租赁协议，以每辆每月5,000的固定付款额租赁
30辆车，租赁期总计5年，从首辆车交付起算。每辆车的月付款额不随E向C交付
的车辆数量而变动。

本例中，该主租赁协议形成了可强制执行的权利和义务，其本身已构成一项合同。

C立即租用了30辆车并完成交付。C采用新准则中有关识别单独租赁组成部分的
指引，并将合同对价分摊到这些组成部分。

承租人C与出租人E签订一项主租赁协议，E以每辆每月5,000的固定付款额租赁
最多50辆车，租赁期总计5年，从首辆车交付起算。每辆车的月付款额属于单独价
格，不随E向C交付的车辆数量而变动。

该协议要求C立即向E租用20辆车并完成交付，然后在第2年末前至少再租用10
辆车并完成交付。该主租赁协议形成了可强制执行的权利和义务，其本身属于一
项合同。

对于上述强制要求C必须额外租用的10辆车，当C租用其中任何一辆并完成交付
时均不属于租赁修改。换言之，在C租用并完成交付的车辆数量达到至少30辆的
最低要求前，不存在租赁修改。C对这些车辆采用了新准则中有关识别单独租赁
组成部分的指引，将合同对价分摊到这些组成部分。C从各车辆租赁期开始日对
其进行会计处理。

但是，如果C租用并完成交付的车辆总计超过30辆（最低要求），那么在每一新增
车辆交付时，C应按一项单独租赁对该新增车辆的使用权进行会计处理。这与上
文示例11所述一致。
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如果在主租赁安排下所作的资产租用不构成租赁修改，承租人应如何计
量合同对价？

在实际租用资产的数量达到主租赁协议规定的最低数量之前，不存在租赁修
改。相反，承租人应采用新准则有关识别单独租赁组成部分的指引，将合同对
价分摊至该等组成部分。

因此，在示例13中，尽管承租人租用并接受首批20辆车后再额外租用10辆车不
会导致租赁修改，但是，如果存在例如余值担保或租赁期内月租赁付款额基于
指数或比率（如消费者价格指数）而升高等情况，则可能在计量和分摊方面出
现一些复杂问题。

如果该租赁包含多个租赁组成部分但租赁期开始日不同，例如存在价格相互
依赖（如数量折扣）或其他非租赁组成部分（如维修费用），那么将出现另外的
复杂问题。

我们理解，在这种情况下，承租人应该对合同对价进行初步估计。这包括在各
方需要开始作会计处理时执行下列各项工作：

–– 对于取决于一项指数或比率的可变租赁付款额，根据该时点的指数或比率
计量可变租赁付款额；

–– 根据当时的事实与情况，评估承租人行使选择权（续租、终止和/或购买选择
权）的可能性；以及

–– 根据当时的事实与情况，评估余值担保下可能的应付金额。

我们认为，主体后续应对初始估计作出调整。

3 承租人租赁修改  29
3.6 主租赁协议  
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出租人租赁修改
出租人租赁修改的会计处理取决于租赁分类且有可能改变租赁分
类。

概述
与《国际会计准则第17号 —— 租赁》（IAS 17 Leases）不同，新准则就出租人的租赁修
改会计处理提供了详细指引，并就融资租赁和经营租赁的修改分别提供了指引。

但是，对于融资租赁应收款的修改，如果是不作为一项单独租赁并且根据《国际财务报
告准则第16号》第 80(b) 段的规定，出租人应按照《国际财务报告准则第9号 —— 金融
工具》（IFRS 9 Financial Instruments）的要求进行会计处理的情况，则将产生其他复
杂问题。由于《国际财务报告准则第16号》与《国际财务报告准则第9号》的基本概念存
在差异，因此将产生若干问题。

下表概括了出租人对租赁修改的会计处理。

4

4.1

IFRS 16.80(b)

原始租赁是融资租赁。
合同条款和条件发生变更

（但行使原始租赁合同所含的选择权除外）*

原始租赁是
经营租赁

（参见第4.4节）

经营租赁
（参见4.3.2）

单独的租赁 新租赁 适用《国际财务
报告准则第9号》 新租赁

融资租赁
（参见4.3.3）

通过增加一项或
多项标的资产

使用权来扩大租
赁范围，    按照单
独价格扩大租赁

范围
（参见4.3.1）

其他合同修改：
倘若修改在租赁开始日生效，则该

租赁会被分类为：

*    承租人重新评估能否合理确定将行使原始租赁合同所包含的续租选择权，或不行使原 
      始租赁合同所包含的终止选择权，这不属于租赁修改（参见第2.2节）。
 

且
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折现率
出租人对租赁进行会计处理时通常不应重估折现率。但是，在某些租赁修改情形下，出
租人应采用修改后的折现率。

4.2

IFRS 16.79–80, 87

IFRS 16.41 

在哪些租赁修改情形下，出租人应修改折现率？ 

出租人是否对一项租赁修改的折现率进行修改取决于：

–– 该修改是否作为一项单独租赁进行会计处理；以及

–– 该租赁的分类情况。

此外，出租人可能无需对很多经营租赁下的租赁修改确定折现率。

融资租赁修改作为一项单独租赁进
行会计处理。

融资租赁修改不作为一项单独租赁
进行会计处理，且出租人视同修改
条款于租赁开始日生效来重新评估
该租赁分类。

融资租赁修改不作为一项单独租赁
进行会计处理，并且，倘若修改条款
于租赁开始日生效，该租赁会被分类
为融资租赁。

出租人确定该单独租赁的内含利率，
不修改原始租赁的折现率。

在租赁修改情形下，出租人应采用
原始折现率还是新折现率来评估的
租赁分类，新准则未对此作出规定。
因此，出租人需要确定恰当的折现
率进行该分类测试——即倘若修改
条款于租赁开始日生效，确定该租
赁会是一项融资租赁还是经营租赁。

出租人按照《国际财务报告准则第9
号》对租赁修改进行会计处理。

如果按照《国际财务报告准则第9
号》，租赁修改导致原始融资租赁应
收款终止确认，则新的融资租赁应
收款应按照《国际财务报告准则第
16号》的规定确定折现率。

对于不导致应收款终止确认的租赁
修改，新准则未明确规定出租人应
沿用原始折现率还是采用修改后折
现率（参见4.3.3.3）。

修改类型 影响

4 出租人租赁修改  31
4.2 折现率  
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融资租赁修改不作为一项单独租赁
进行会计处理，并且，倘若修改条款
于租赁开始日生效，该租赁会被分类
为经营租赁。

对经营租赁的修改按原始租赁终止
并形成一项新租赁来处理。

*	  在确定新租赁的分类时，以及当新租赁被分类为融资租赁而计量租赁的
投资净额时，出租人可能需要确定租赁的内含利率。但是，对于很多经营
租赁的修改，出租人可能无需确定折现率。

出租人应自该租赁修改生效日，将
其作为一项新租赁来处理，并以修
改生效日前原租赁的投资净额来计
量标的资产的账面金额。

如果有要求*，出租人应确定新租赁
的内含利率，并把与原始租赁相关
的所有预收或应收租赁付款额视为
新租赁的付款额的一部分。

修改类型 影响

出租人融资租赁修改	
出租人对融资租赁修改的会计处理取决于该修改是否实质上构成一项独立于原始租
赁的新租赁。与承租人相同，出租人应将此类修改作为一项单独租赁来处理。

不作为单独租赁的融资租赁修改，其会计处理进一步取决于：倘若修改后的条款在租
赁开始日生效，该租赁的分类是否会有所不同。

作为一项单独的租赁

如果同时存在以下两种情形，出租人应将租赁修改作为一项单独的租赁进行会计处
理：

–– 该租赁修改通过增加一项或多项标的资产的使用权而扩大租赁范围；并且

–– 租赁对价的增加额与所扩大范围对应的单独价格按特定合同情况对该单独价格进
行适当调整后的金额相当。

在此情况下，出租人：

–– 按照与核算新租赁相同的方法，对该项单独的租赁进行会计处理；并且

–– 不对初始租赁进行调整。

 

4.3

4.3.1

IFRS 16.BC238–BC239

IFRS 16.79                                                          
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不作为一项单独的租赁 — 融资租赁变为经营租赁

如果融资租赁修改不构成一项单独的租赁，出租人应首先评估：倘若修改后的条款在
租赁开始日生效，该租赁的分类是否会有所不同。

如果融资租赁修改不构成一项单独的租赁，并且，倘若修改后的条款在租赁开始日生
效，该租赁会被分类为经营租赁，在这种情况下，出租人应当：

–– 从租赁修改生效日起按原始租赁终止和新租赁形成对租赁修改进行会计处理；以及

–– 按租赁修改生效日前原始租赁的投资净额来计量标的资产的账面金额。

 

4.3.2

IFRS 16.80(a)

IFRS 16.80(a)

IFRS 16.63–66, 79

示例14 — 租赁修改构成一项单独的租赁

出租人L与承租人M就40辆卡车签订为期8年的租赁合同。租赁期约等于该批卡车
的经济寿命，且没有其他特征表明该租赁实质上未转移与该批卡车所有权相关的
几乎全部风险和报酬。因此，L将该租赁分类为融资租赁。

由于M的业务扩大，因此要求增加租赁卡车的数量。第5年初，L和M修改租赁合同，
给予M在剩余合同期（即4年）内新增20辆同类型卡车的使用权。由于购买价格上
升，新增卡车的租赁付款额较原始租赁付款额高5%。

新增卡车租赁不是合同原始条款和条件的一部分，因此是一项租赁修改。

L在租赁修改生效日将该修改作为一项单独租赁进行会计处理，因为：

–– 该修改增加了对额外标的资产（即新增20辆卡车）的使用权，使租赁范围扩大；
并且

–– 新增卡车的租赁付款额与其单独租金相当。尽管新增卡车租赁付款额较原始
租赁价格高5%，但该变动反映的是卡车购买价格的上升。

L不应修改原始租赁40辆卡车的会计处理。L将新增20辆卡车的租赁分类为经营租
赁，因为新增卡车的租赁期不占其经济寿命的大部分，且没有其他特征表明该租
赁实质上转移了与卡车所有权相关的几乎全部风险和报酬。（实务中，这一情形可
能涉及主租赁协议，见第3.6节）。

4 出租人租赁修改  33
4.3 出租人融资租赁修改  
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不作为一项单独的租赁 — 融资租赁仍为融资租赁

如果融资租赁修改不构成一项单独的租赁，并且，倘若租赁修改在租赁开始日生效，该
租赁会被分类为融资租赁，在这种情况下，出租人应按照《国际财务报告准则第9号》的
规定进行会计处理。

本节概述了修改租赁应收款时出租人应采用的若干原则。有关《国际财务报告准则第9
号》的详细应用指引，请参阅毕马威刊物 Insights into IFRS（《剖释国际财务报告准则》）
第15版2018/19。

 

4.3.3

IFRS 16.63–66, 79–80(a), 81, 88

IFRS 16.80(b)

示例15 — 租赁修改不构成一项单独租赁，且该租赁会被分类为经营租赁

修改示例14，第2年末承租人M决定两年内停止一项经营活动，因此需要提前终止
40辆卡车的租赁。在第3年初，L和M修改租赁合同，以便在第4年后终止租赁。

提前终止租赁不是该租赁原始条款和条件的一部分，因此不是一项租赁修改。该
修改未给予M新增标的资产的使用权，因此不能作为一项单独租赁进行会计处理。

L确定，倘若修改条款于租赁开始日生效，租赁期不会占所租赁卡车经济寿命的大
部分。此外，没有其他迹象表明该租赁会实质上转移与该批卡车所有权相关的几
乎全部风险和报酬。因此，该租赁会被分类为经营租赁。

在第3年初，L将该修改后的租赁作为一项新经营租赁进行会计处理。因此，L：

–– 终止确认融资租赁应收款，按照标的资产的性质在财务状况表内确认该标的
资产，本例中确认为不动产、厂场和设备；以及

–– 按租赁修改生效日前该租赁投资净额的金额来计量标的资产的总账面金额。

https://home.kpmg.com/xx/en/home/services/audit/international-financial-reporting-standards/ifrs-toolkit/ifrs-insights-practical-application-guide.html


© 2018 KPMG IFRG Limited 是一家英国有限责任公司。版权所有，不得转载。

4.3.3.1

4.3.3.2

IFRS 9.3.2.3, B5.5.25

IFRS 9.B5.5.25–B5.5.26, Insights 7.7.360

Insights 7.6.95.20

融资租赁修改

倘若修改在租赁开始日生效，
该租赁会被分类为融资租赁

该修改是否具有实质性？
（参见4.3.3.1）

是 否

终止确认原融资租赁应收款，确认
新的融资租赁应收款（参见4.3.3.2）

不终止确认，但重新计量
（参见4.3.3.3）

以下流程图概括了这种情况下如何进行会计处理。

确定修改是否具有实质性

《国际财务报告准则第9号》要求，在收取一项金融资产现金流量的合同权利到期时，
应终止确认该金融资产。但是，这一标准应如何适用于金融资产修改，准则未作出全
面指引。《国际财务报告准则第9号》指出，在某些情况下，对金融资产的合同现金流量
进行重新谈判或修改，可导致该金融资产的终止确认。

我们认为，金融资产的持有者应从定量和定性两方面评估修改是否具有实质性，即原
始租赁资产的现金流量和修改或替换后的金融资产现金流量是否具有实质性差异。

如果该等现金流量存在实质性差异，则我们认为，收取原始金融资产现金流量的合同
权利应视为已到期。

我们认为，主体应制定适当的政策和方法以便进行评估。为此，主体可以比照金融负
债终止确认的指引，但这不是强制要求。

实质性修改的会计处理

实质性修改导致金融资产终止确认。为此，主体应用以下《国际财务报告准则第9号》
的相关指引。

–– 如果修改导致金融资产终止确认，则修改后的金融资产应作为一项新的金融资产，
按其公允价值加上符合条件的交易费用进行初始计量。

–– 不考虑其他费用和成本，终止确认的实际结果是，总体的利得或损失将等于以下两
者之间的差额：

-	 原资产的摊余成本；与

-	 新资产的公允价值减去确认为新资产减值准备的预期信用损失金额。
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4.3.3.3

IFRS 9.5.4.3, BC5.231–BC5.236

IFRS 9.5.4.3, 附录一

––  《国际财务报告准则第9号》没有明确规定，当新金融资产未分类为以公允价值计
量且其变动计入损益时所发生的修改成本和费用应如何进行会计处理，即这些修
改成本和费用：

-	 是符合可直接归属于取得新资产的增量交易成本的资本化条件；还是

-	 与终止确认原资产相关而直接予以费用化。

因此，我们理解，主体应根据自身判断来制定会计政策，确定交易费用是否以及哪些
费用符合资本化的条件。请参阅 Insights into IFRS （《剖释国际财务报告准则》）第15
版2018/19中第7.7章。

非实质性修改的会计处理

对于不会导致金融资产终止确认的修改（不论修改原因如何），《国际财务报告准则第
9号》包含以下有关该等修改的指引：

–– 计量金融资产的账面总额；以及

–– 确认由此产生的利得或损失。

 《国际财务报告准则第9号》规定，对于不导致金融资产终止确认的修改，资产的账面
总额通常应按照原始实际利率对修改后的合同现金流量进行折现来重新计算。重新
计算得出的金额与当前账面总额之间的差额应作为修改利得或损失计入损益。

如果一项融资租赁应收款经过修改且不作为一项单独租赁进行核算，那么根据《国际
财务报告准则第16号》第80(b)段，出租人应按照《国际财务报告准则第9号》的要求进
行会计处理。由于《国际财务报告准则第16号》与《国际财务报告准则第9号》的基本概
念存在差异，因此会产生若干问题。

如果融资租赁修改不构成单独租赁，并且，倘若修改条款于租赁开始日生
效，该租赁会被分类为融资租赁，在这种情况下如何应用新准则要求？ 

如果修改后融资租赁不作为一项单独租赁核算，并且，倘若修改于租赁开始日生
效该租赁会被分类为融资租赁，在这种情况下，新准则要求出租人应用《国际财务
报告准则第9号》。但鉴于《国际财务报告准则第16号》与《国际财务报告准则第9
号》在基本概念上存在差异，因此会产生若干问题。目前，如何在实务中应用该指
引还尚不明确。相关差异包括以下几项（未列尽所有差异）。

《国际财务报告第16号》 《国际财务报告第9号》

初始确认时的计量

融资租赁应收款应以等于租赁投资
净额的金额进行计量。

  一项新的金融资产应以等于公允价
值加上可直接归属的交易费用的金
额进行计量。

https://home.kpmg.com/xx/en/home/services/audit/international-financial-reporting-standards/ifrs-toolkit/ifrs-insights-practical-application-guide.html
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《国际财务报告第16号》 《国际财务报告第9号》

折现率

融资租赁应收款按照租赁的内含利
率进行计量。

在《国际财务报告准则第9号》适用范
围内且分类为以摊余成本计量的金
融资产，应按照实际利率进行核算。
该实际利率是指，在初始确认时使该
金融资产的公允价值加上交易费用
之和与未来现金流量相等的利率。

现金流量

在确定租赁投资净额时，仅有某些类
型的现金流量予以考虑。很多可变现
金流量（例如，不取决于指数或比率
的可变租赁付款额）不予考虑。现金
流量的重新评估仅限于某些特定情
况(例如，不可撤销的租赁期发生变
更)。

现金流量基于估计金额确定，需要考
虑所有合同条款，并包括对现金流量
可变性所作的估计。如果现金流量涉
及的基本事实和情况发生变动，应修
订现金流量的估计金额。

未担保余值

在计量融资租赁应收款时应包括未
担保余值。

对于《国际财务报告准则第9号》适用
范围内的金融资产，其在计量时没有
与“未担保余值”相对应的要求。

IFRS 16.87

示例16 — 出租人经营租赁修改

出租人Y与承租人X签订租赁期10年的办公场所租赁合同。由于该租赁实质上没
有转移与该办公场所所有权相关的几乎全部风险和报酬，因此Y将其分类为经营
租赁。

租赁协议规定，初始年租金为100,000，于每年年末支付，并要求每年增长2%，即
整个10年租赁期的租金为1,094,972。X未提供任何余值担保。该租赁无初始直接
费用、租赁激励，X与Y之间无其他款项支付。

出租人经营租赁修改	
出租人应从修改生效日起将经营租赁的修改作为一项新租赁来处理，与原租赁相关的
预收或应收租赁付款额应视为新租赁的付款额的一部分。

4.4
IFRS 16.87
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租赁付款额按直线法核算，首先确定年租赁收入为109,497（1,094,972 / 10），其中
已考虑了年度指数化增长。由此，Y对前半段租赁期（即第1-5年）的租赁付款额作
如下会计处理。

日期 租赁
付款额 (A)

年租赁
收入 (B)

应收期末余额 
(C)*

第1年 100,000 109,497 9,497

第2年 102,000 109,497 16,994

第3年 104,040 109,497 22,451

第4年 106,121 109,497 25,827

第5年 108,243 109,497 27,081

* C = 上一年的C + (B – A)

由于房地产市场空置率高，Y希望鼓励X承诺延长办公场所租赁时间。在第6年初，Y
与X谈判商定：

–– 第10年后将该层办公场所的原始租赁延长5年；

–– 在剩余10年租赁期（即原始租赁期剩余5年加上5年续租期）内，将每年付款额固
定为110,000，于每年年末支付。

对价变更和租赁期延长不是租赁合同原始条款和条件的一部分，因此是一项租赁
修改。Y从修改生效日起将其作为一项新的经营租赁进行会计处理。该会计处理将
与原始租赁相关的应收租赁付款额考虑在内，具体如下：

日期 租赁
付款额 (A)

年租赁
收入 (B)

应收期末余额 
(C)*

第6年 110,000 107,292 24,373

第7年 110,000 107,292 21,665

第8年 110,000 107,292 18,957

第9年 110,000 107,292 16,249

第10年 110,000 107,292 13,541

第11年 110,000 107,292 10,833

第12年 110,000 107,292 8,125

第13年 110,000 107,292 5,417

第14年 110,000 107,292 2,709

第15年 110,000 107,292 -
*	 B = A列 [租赁付款额] 总和 / 10 – (在第5年末C的余额) / 10 [剩余租赁期]。

B = (110,000 x 10) / 10 – 27,081 / 10 = 107,292。
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4.5	 租赁终止或中断
IFRS 16.79, 80(a), 87	 有时，承租人在原始协议规定的租赁期结束前提前终止租赁，并向出租人支付一笔终

止罚金(参见第3.5节）。

	 租赁付款额包括租赁终止罚金。但是，与初始计量和确定租赁期时所考虑的终止罚金
不同，有些终止罚金由承租人和出租人在达成修改协议的谈判中产生。我们理解，按照
新准则核算租赁修改时，该等终止罚金应作为修改后租赁付款额的一部分。

	 示例17通过一种典型情况来说明出租人的会计处理。

示例17 — 出租人租赁修改：原始合同不包含租赁终止/中断

承租人L与出租人M就一幢建筑物签订为期10年的租赁合同。该原始合同不含租赁
终止或中断条款。

M将该租赁分类为经营租赁。

第5年内，L开始遭遇财务困难，希望较原计划提前终止租赁。第5年末，L与M谈判商
定，在第7年末（即两年后，较原租赁到期日提前3年）终止或中断租赁。

L同意向M支付一笔租赁终止或中断费。L和M还同意在直至第7年末的剩余租赁期
内降低租赁付款额。

该租赁原始条款和条件不含租赁终止或中断的选择权、缩短租赁期或减少租赁付
款额等内容。因此，M将其视为对经营租赁的修改，即M从修改生效日起将该修改
作为一项新租赁来处理，并将与原租赁相关的预收或应收租赁付款额考虑为新租
赁的租赁付款额的一部分（参见第4.4节）。

本例中，该租赁仅包含一个租赁组成部分；因此，租赁终止或中断费属于修改后租
赁付款额的一部分。

4 出租人租赁修改  39
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	 示例18与示例17形成对比，用于说明合同原始条款包含终止罚金条款的情形。

示例18 — 出租人租赁修改：原始合同包含租赁终止/中断

沿用示例17，但原始租赁协议包含L在第7年末终止租赁但应支付终止罚金的选择
权。因此，当L行使租赁终止选择权时不属于租赁修改。

在原始租赁期开始日，L与M评估能否合理确定L不会行使租赁终止或中断选择权。
在确定租赁期时需要考虑这一点。

–– 如果不能合理确定L将在第7年后续租（即不能合理确定L不会行使租赁终止权），
那么：在租赁期开始日不存在影响租赁期的其他因素的情况下，租赁期应认定为
7年，租赁中断费应纳入租赁初始计量所用的租赁付款额。

–– 如果能够合理确定L将在第7年后续租（即能够合理确定L不会行使租赁终止权），
那么：在租赁期开始日不存在影响租赁期的其他因素的情况下，租赁期应认定为
10年，租赁中断费不应纳入租赁初始计量所用的租赁付款额。

第5年末，L行使了在确定原始租赁期时未予包括的终止选择权。这改变了该租赁
不可撤销的租赁期，并导致M修改租赁期。鉴于这种情况不属于租赁修改，M未对
租赁分类进行重新评估，即该租赁仍分类为经营租赁。

新准则未说明出租人如何对重新评估进行会计处理。因此，新准则未就下列情况的
会计处理提供指引：即，原始合同所包含的中断费起初未纳入经营租赁的租赁付款
额，但后来因为行使终止租赁选择权而成为应付款项。

我们认为，当L行使终止选择权且M因不可撤销的租赁期变更而修改租赁期时，M
应将租赁中断费纳入修改后的租赁付款额。本例中，M通常应在剩余租赁期内按直
线法将中断费确认为收益。

IFRS 16.80(b)	 如果该租赁修改按照《国际财务报告准则第9号》进行处理，则出租人就租赁修改而收
取的金额可能有不同的会计处理。相关内容请参阅 Insights into IFRS（《剖释国际财务
报告准则》）第15版2018/19中第7.7章。

 

IFRS 16.18, 21, 27(e), 40(a), 66, 70
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5	 租赁修改生效日
	 对租赁修改进行会计处理的日期是一个重要的考虑事项，该日期可

能早于企业的预期。
IFRS 16.45–46, 附录一，示例18	 企业应在租赁修改生效日对租赁修改进行会计处理。租赁修改生效日，是指双方就相

关租赁修改达成一致的日期。如果租赁修改不作为单独的租赁予以核算，则租赁负债
和使用权资产将在该日期进行重新计量。如果租赁修改在某一日达成一致，但新增的
使用权于更晚的日期开始，则会出现较复杂的问题。本节将对部分问题进行举例说明。

	 对于租赁修改达成一致的日期与使用权或对价发生变更的日期不一致的情况，下图概
述了一些常见情形应如何进行会计处理。

	

租赁修改生效日期早于……

通过终止一项或
多项标的资产
使用权而缩小
租赁范围

在租赁修改
生效日进行
确认和计量

（参见示例19）

在租赁修改
生效日进行
确认和计量

（参见示例21和
示例22）

在租赁修改生效日分拆租赁组成
部分、分摊对价并重新计量

在租赁修改生效日调整原始租赁
组成部分。在租赁修改生效日
计量新的租赁组成部分，并在租赁
范围扩大发生时予以确认

（参见示例20）

租赁期延长租赁范围扩大
（租赁期延长除外）
不作为一项单独的租赁
进行会计处理

5 租赁修改生效日   41
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	 如果租赁修改作为一项单独的新租赁核算，则按照与核算新租赁相同的方法进行会计
处理。

示例19 — 租赁修改生效日早于标的资产使用权终止生效日

承租人Y与出租人L就一幢零售建筑物签订为期5年的租赁合同。根据租赁合同，Y
获得10,000平方米零售空间的使用权。

在第3年末，Y和L签署一项租赁修改合同，规定在租赁期最后一年Y将租赁原零售
空间中的7,000平方米，即通过部分终止标的资产使用权来缩小租赁范围，租赁付
款额也相应调整。换言之，3,000平方米零售空间将在第4年末归还L，第5年Y将租
赁7,000平方米。

10,000
平方米

期初 第1年 第2年 第3年 第4年 第5年

原始合同
租赁期开始

修改后的
合同签署

租赁范围
缩小生效

7,000
平方米

修改生效日

租赁修改合同在第3年末签署。第3年末是Y和L商定作此租赁修改的日期，因此是
租赁修改生效日。

租赁修改计量与确认

此项租赁修改不作为单独的租赁进行会计处理（参见第3.4节）。

Y对租赁范围缩小作如下处理：调减租赁负债和使用权资产，并确认相关利得或损
失（承租人对租赁修改的会计处理参见第3.4节）。

Y在第3年末，即双方对租赁范围缩小合同达成一致（并非第4年末租赁范围缩小实
际发生）的日期对租赁范围缩小进行确认和计量。这是因为第3年末双方已就以下
事项的合同达成一致，即：Y在第5年仅就7,000平方米的使用权支付款项，Y在第5
年有使用7,000平方米标的资产的权利，以及与Y的使用权资产有关的费用。

尽管第4年Y仍然控制10,000平方米标的资产，但根据承租人会计规定，Y对其使用
权而非标的资产进行确认。
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在第3年末，Y调整使用权资产，以反映Y在第4年拥有10,000平方米空间使用权、但
第5年只有7,000平方米空间使用权的合同协议。该等对使用权资产的调整将影响
到后续折旧。本例中，第4年的折旧将按照(10,000 / 17,000) x 第4年初使用权资产
的账面金额来计算。

IFRS 16.45(c)	 如上所述，如果租赁修改增加额外标的资产的使用权而导致租赁范围扩大，并且此项
修改不单独作为一项新租赁进行会计处理，而且租赁修改达成一致的日期早于新增使
用权开始的日期，这种情况下会产生较复杂的问题。在这种情况下，承租人在租赁修改
生效日计算修改后的租赁负债。 

IFRS 16.22, 示例18	 但是，《国际财务报告准则第16号》未明确规定承租人何时确认与新增标的资产有关
的租赁负债和使用权资产的增加。一种可行的方法是，承租人在能够使用新增标的资
产（即新增标的资产租赁期开始）时，确认其租赁负债和使用权资产的增加。这与在租
赁期开始日确认租赁的一般性要求相一致。

示例20 — 租赁修改生效日早于新增标的资产使用权的生效日

承租人Y与出租人L就一幢零售建筑物签订为期5年的租赁合同。根据租赁合同，Y获
得10,000平方米零售空间的使用权。

在第3年末，Y和L签署一项修改合同，规定租赁期最后一年Y将租赁15,000平方米零
售空间，即通过增加一项或多项标的资产使用权来扩大租赁范围。换言之，Y将从第
4年末起新增5,000平方米零售空间租赁。假设由于新增零售空间的租赁价格与其
对应的单独价格不相称，该租赁修改将不作为一项单独租赁来处理（参见3.4.1）。

10,000
平方米

期初 第1年 第2年 第3年 第4年 第5年

原始合同
租赁期开始

修改后的
合同签署

租赁范围
扩大生效

15,000
平方米

修改生效日 

租赁修改合同在第3年末签署。第3年末是Y和L同意作此租赁修改的日期，因此是
租赁修改生效日。

5 租赁修改生效日   43
  



44 | 租赁修改

© 2018 KPMG IFRG Limited 是一家英国有限责任公司。版权所有，不得转载。

租赁修改计量与确认

在此情形下，第3年末，即租赁修改生效日，Y就两项租赁组成部分（即原始零售场
所和新零售场所）达成新合同。第一项租赁组成部分立即投入使用，但第二项将在
未来投入使用。

因此，在第3年末，Y确定每一组成部分应予确认的金额。这包括将修改后合同的总
对价在两项组成部分之间进行分摊，确定租赁期，以及按修改后折现率对修改后租
赁付款额进行折现来重新计量租赁负债。分摊至原始租赁组成部分的那部分金额，
从租赁修改生效日进行会计处理。一种可行的方法是，在第4年末新零售场所租赁
期生效日（即L将新增5,000平方米使用权交付给Y使用时），对分摊至该新租赁组
成部分的那部分金额进行会计处理。届时，Y基于租赁修改生效日（即第3年末）所
确定的金额，确认新零售场所的租赁负债和使用权资产。

示例21 — 租赁期延长情况下的租赁修改生效日

承租人Y与出租人L就一幢零售建筑物的部分空间签订为期5年的租赁合同。根据
租赁合同，Y获得10,000平方米零售空间的使用权。

在第3年末，Y和L签署一项修改合同，规定Y将10,000平方米的原始租赁空间再租
赁5年，即租赁期变为总计10年。

修改生效日

租赁修改合同在第3年末签署。第3年末是Y和L同意作此租赁修改的日期，因此是
租赁修改生效日。

租赁修改计量与确认

此项租赁修改不作为一项单独的租赁进行会计处理（参见第3.1节）。

Y已拥有该标的资产的使用权；除了能够在更长时间内使用该资产外，其权利没有
发生变化。Y在第3年末对租赁期变更进行计量和确认。
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示例22 — 租赁修改生效日：“未来开始的”租赁

承租人Y与出租人Z就挖掘设备签订为期5年的租赁合同。

在第3年初，Y与Z签订一项新协议，规定在第5年末（即原始5年租赁期到期）开始对
同一挖掘设备再租赁5年。该种新的协议被称为“未来开始的租赁”。原始协议不作
变更保持有效至第5年末，之后修改条款随即生效。

该未来开始的租赁是一项租赁修改，因为Y已经拥有相关标的资产的使用权。

由于没有增加一项或多项标的资产的使用权，因此，Y在第3年初（即租赁修改生效
日）重新计量使用权资产和租赁负债。
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6	 过渡事项
	 承租人向新准则过渡时需要的信息量取决于所选用的过渡方法。

6.1	 概述
IFRS 16.C5	 过渡方法将在很大程度上影响新准则首次执行日所计量的租赁负债、数据采集的范围

和程度，以及系统和流程的调整时点。

IFRS 16.C5, C10	 按照规定，承租人可以：

	 –	 追溯采用新准则；或者

	 –	 采用经修订的追溯法，并可选用某些便于实务操作的方法。选用这种方法的承租人	
		 将无需重述比较信息。但是，承租人需要在新准则首次执行日，将首次采用新准则	
		 的累积影响确认为对权益的调整。

IFRS 16.C6	 承租人应将选定方案一致地应用于所有租赁。

IFRS 16.C14	 除转租赁外，出租人无须就过渡作出任何调整。但是，出租人需要从首次执行日，按照
新准则来核算各项租赁。

	 在承租人可用的两种过渡方法中，追溯法更具挑战性。

如果租赁修改发生在租赁期开始日和首次执行日之间，将产生哪些影响？

追溯法

在追溯法下，租赁修改需要予以追溯计量——对于具有长期租赁且已多次修改的
企业而言，这可能会较为繁琐。

为追溯采用新准则，企业需要就租赁交易获取广泛的信息。

–– 这包括有关租赁付款额、折现率、重新评估和租赁修改的历史信息——包括管
理层为应用承租人会计模式而在作出各种判断和估计当时所需用到的历史信
息（即后见之明的作用是有限的）。

–– 在租赁期开始日，以及应当就租赁的重估或修改而重新计算租赁资产和负债
的每一个日期，企业都需要获取这些信息。

此外，追溯法下没有可供企业使用的便于实务操作的方法。
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经修订的追溯法

在经修订的追溯法下，之前的租赁修改不影响新准则采用日租赁负债的计量。

能够减少过渡成本是经修订追溯法的一大裨益，因为企业：

–– 无需重述比较财务信息；

–– 可能仅使用当期信息就能应用经修订的追溯法，包括：

-	 承租人在首次执行新准则的期初的增量借款利率；以及

-	 承租人的剩余租赁付款额；以及

–– 可用额外的便于实务操作的方法。

因此，承租人可能仅使用有关未来租赁付款额（即在首次执行日后应付的款项）的
信息就能过渡至新准则。对很多承租人而言，与追溯法相比，这将大大简化所需的
数据和计算。换言之，承租人无需追溯以往每一次租赁重新评估或修改，而是可以
利用新准则首次执行日（即基于最近租赁协议）的信息。

如果承租人采用经修订的追溯法，但选择按照视同企业始终应用新准则的方式来
计量某些资产的使用权资产，则也需要像在追溯法下一样对租赁修订进行追溯计
量。

6.1 概述  47
  



48 | 租赁修改

© 2018 KPMG IFRG Limited 是一家英国有限责任公司。版权所有，不得转载。

	

 
主题 概要

租赁的定义 –– 提出新的租赁定义，更关注对标的资产的控制

承租人会计
模式

–– 单一租赁会计模式

–– 无租赁分类测试

–– 将大部分租赁记入资产负债表内：

-	 承租人确认使用权资产和租赁负债

-	 作为以融资形式购买资产进行处理

出租人会计
模式

–– 双重租赁会计模式

–– 基于《国际会计准则第17号 —— 租赁》（IAS 17 Leases）的分类
标准进行租赁分类测试

–– 融资租赁会计模式以《国际会计准则第17号》的融资租赁会计为
基础，出租人确认由租赁应收款和剩余资产构成的租赁投资净
额

–– 经营租赁会计模式以《国际会计准则第17号》的经营租赁会计为
基础

便于实务操
作方法和针
对性豁免

–– 对短期租赁（即根据新准则确定的租赁期为12个月或以下且不
包含购买选择权的租赁），承租人可选择豁免

–– 允许对具有类似特点的租赁进行组合处理，但前提是：对财务报
表的影响与按单个租赁应用相关要求时不存在重大差异

–– 对低价值项目租赁，承租人可选择豁免——该豁免适用于每项
资产全新时的价值为5,000美元或以下的租赁，即使加总后金额
重大亦适用

生效日期 –– 2019年1月1日或以后日期开始的会计期间

–– 允 许 提 前 采 用，但 须 同 时 采 用《国 际 财 务 报 告 准 则 第 1 5 号 
—— 客户合同收入》（IFRS 15 Revenue from Contracts with 
Customers）

–– 首次执行日是指，企业首次采用该项新准则的首个年度报告期
间的开始日

附录一：《国际财务报告准则
第16号》概览
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附录二：示例汇总表	
标题 章节

示例1 — 通过增加一项或多项标的资产的使用权并相应调增对价而扩
大租赁范围 3.3

示例2 — 通过增加一项或多项标的资产的使用权而扩大租赁范围，但
对价的增加与之不相称 3.4

示例3 — 缩小租赁范围并减少对价 3.4

示例4 — 租赁期延长 3.4

示例5 — 租金（对价）减少 3.4

示例6 — 租金返还 3.4

示例7 — 增加使用一项标的资产权利、延长租赁期但减少对价的修改
（“混合与延长”） 3.4

示例8 — 增加一项标的资产的使用权并缩减租赁期的修改 3.4

示例9 — 承租人租赁修改：原始合同不包含租赁终止/中断条款 3.5

示例10 — 承租人租赁修改：原始合同包含租赁终止/中断条款 3.5

示例11 — 无最低承诺、各使用权资产以单独价格定价的主租赁协议 3.6

示例12 — 主租赁协议具有最低承诺和相同的租赁期开始日，且每一新
增使用权资产按单独价格定价 3.6

示例13 — 主租赁协议具有最低承诺和不同的租赁期开始日，且每一新
增使用权资产按单独价格定价 3.6

示例14 — 租赁修改构成一项单独的租赁 4.3

示例15 — 租赁修改不构成一项单独租赁，且该租赁会被分类为经营租
赁 4.3

示例16 — 出租人经营租赁修改 4.4

示例17 — 出租人租赁修改：原始合同不包含租赁终止/中断 4.5

   附录二  49
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标题 章节

示例18 — 出租人租赁修改：原始合同包含租赁终止/中断 4.5

示例19 — 租赁修改生效日早于标的资产使用权终止生效日 5

示例20 — 租赁修改生效日早于新增标的资产使用权的生效日 5

示例21 — 租赁期延长情况下的租赁修改生效日 5

示例22 — 租赁修改生效日：“未来开始的”租赁 5
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其他前沿资讯及资料
在LinkedIn上关注“KPMG  IFRS”或访问kpmg.com/ifrs，
了解国际财务报告准则（IFRS）的最新资讯。

不论您是刚接触还是正在使用国际财务报告准则，您都能通
过上述渠道找到有关国际财务报告准则最新发展的简明概
要、复杂要求的详细指引，以及披露范本与披露资料一览表等
实用工具。

提供有关国际财务报告准则的  
见解、分析及实务指引
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