
第十四章 租 赁

【知识点 1】租赁概述

【例题】2×22 年 1 月 2 日，承租人甲公司与乙公司签订了一项租赁合同，租赁期为 4 年。租赁合同主要包括：

（1）甲公司向乙公司租入一台打桩机、一辆运输车和一台挖掘机；

（2）乙公司在整个租赁期内维护各项设备。该租赁服务及设备维护的合同交易价格总额为 350 万元。

由于打桩机在使用前需要进行初始化设置，包括打桩机的安装及调试等，否则打桩机无法使用，甲公司与乙

公司还签订了一份打桩机的初始化设置合同，合同交易为 10 万元。

【答案】由于打桩机未经初始化设置则无法使用，因此，甲公司不可能单独签署租赁服务合同，而不签署打

桩机的设备初始化设置合同。两份合同是基于同一个商业目的而订立的并构成一揽子交易，若不作为整体考

虑则无法理解其总体商业目的。所以，上述租赁服务合同和设备初始化设置合同应当合并为一份合同进行会

计处理。

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；

1.续租选择权

承租人有续租选择权，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。

2.终止租赁选择权

承租人有终止租赁选择权，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。

3.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。

4.不可撤销期间

（仅单方有权终

止租赁）

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

5.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

6.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

【2022 真题•单选题】2×20 年 12 月 1 日，甲公司与乙公司签订租赁协议。甲公司从乙公司租入某栋写字楼

的 1 至 2 层作为办公用房。租赁协议约定，起租日为 2×21 年 4 月 1 日，到期日为 2×26 年 12 月 31 日，从



起租日开始计算租金，租金每月 30 万元。甲公司有 2 年的续租选择权，甲公司于 2×21 年 1 月 1 日进驻该写

字楼并开始装修。甲公司不能合理确定将行使续租选择权。不考虑其他因素，甲公司对该租赁业务确定的租

赁期是（ ）。

A.7.75 年 B.8 年 C.5.75 年 D.6 年

【答案】D

【解析】租赁期是指承租人有权使用租赁资产且不可撤销的期间，自租赁期开始日起计算。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。承租人

有续租选择权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。甲公司于 2×21 年

1 月 1 日进驻该写字楼并开始装修，当日已拥有对写字楼使用权的控制，因此租赁期开始日为 2×21 年 1月 1

日。由于甲公司不能合理确定将行使续租选择权，所以租赁期不应包含续租选择权涵盖的期间，因此甲公司

确定的租赁期为 6年（2×21 年 1 月 1 日至 2×26 年 12 月 31 日）。


