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二、租赁的分拆和合并

准则规定，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。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和非租赁部分进行分拆,除非承租人按照新

租赁准则的规定选择采用简化处理。

1.承租人的处理

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。

为简化处理，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。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。

2.出租人的处理

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——收入》准则规定的关于交易价格分摊的规

定分摊合同对价。

【例题 14-2·多选题】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。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。

A.甲公司确认租入的推土机、卡车和长臂挖掘机分别属于单独租赁

B.甲公司确认租入的推土机、卡车和长臂挖掘机属于一项单独租赁

C.甲公司确认租入的推土机、卡车和长臂挖掘机的维护服务属于一个非租赁部分

D.甲公司确认租入的推土机、卡车和长臂挖掘机的维护服务属于三个非租赁部分

【答案】AD

【解析】（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），但是，这些设备不存在高度依赖或高度关联关

系。所以，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）。

【例题·单选题】甲公司从乙公司租入一辆汽车，租赁期 2年，租赁费用共计 20 万元。同时乙公司还向甲公司派出

一名司机，该名司机在租赁期内按照甲公司的安排驾驶该租赁汽车。不考虑折现及其他因素，下列各项关于上述租

赁交易会计处理的表述中，正确的是（ ）。（2021 年）

A.乙公司按租赁准则每月确认租赁收入 0.83 万元

B.甲公司按接受服务进行会计处理

C.乙公司分拆租赁部分和非租赁部分，分别按租赁准则和收入准则

D.乙公司按收入准则每月确认服务收入 0.83 万元

【答案】C

【解析】乙公司租出的汽车应按租赁准则处理，派出的司机属于提供服务，应按收入准则处理，乙公司应分拆租赁

部分和非租赁部分，选项 C 正确。

三、租赁期

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，租赁期应当包含终止租赁选择权涵盖的期间。

（1）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。（即承租

人开始控制租赁资产使用的日期），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

（2）不可撤销期间 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

（3）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，企

业应当考虑对承租人行使续租选择权或不行使终止租赁选择权带来

经济利益的所有相关事实和情况，包括自租赁期开始日至选择权行使

日之间的事实和情况的预期变化

（4）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

【例题 14-3·多选题】下列关于租赁期的有关表述中，正确的有（ ）。

A.在某商铺的租赁安排中，出租人甲于 2×20 年 1 月 1日将房屋钥匙交付承租人乙，承租人乙在收到钥匙后，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 2×20 年 4 月 1 日，承租人乙

自起租日开始支付租金。因此，租赁期开始日为 2×20 年 1 月 1 日

B.承租人丙与出租人丁签订了一份租赁合同，约定自租赁期开始日 1 年内不可撤销，如果撤销，双方将支付重大罚

金；1 年期满后，经双方同意可再延长 1 年，如有一方不同意，将不再续期，且没有罚款。假设承租人对于租赁资

产并不具有重大依赖。因此，承租人丙与出租人丁签订的租赁合同租赁期为 1 年

C.承租人 S签订了一份设备租赁合同，包括 4 年不可撤销期限和 2 年期固定价格续租选择权，续租选择权期间的合

同条款和条件与市价接近，没有终止罚款或其他因素表明承租人 S 合理确定将行使续租选择权。因此，在租赁期开

始日，确定租赁期为 4 年

D.承租人 N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 N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。因此，承租人 N 应当确定租赁期为 4 年

【答案】ABC

【解析】选项 D，承租人 N 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 N 应当确定租赁期为 6 年。


