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新租赁准则对企业成本效益的影响

单婵君
（北京华利佳合实业有限公司，北京 100045）

摘 要：随着中国社会主义市场经济的不断发展进步，经济全球化和全球贸易形势越发复杂，租赁业务多样化的发展对行

业的要求越来越严格，原租赁准则已经逐渐无法满足企业发展需求，为了适应经济的发展水平，提高财务信息质量和可比性，

同时也为了与国际会计准则接轨，2018年底财政部颁布了新租赁准则。新租赁准则的要求给租赁运营企业带来了前所未有

的挑战，需要企业及时科学地对人员队伍的建设和财务人员的能力进行调整并组织相关财务人员进行学习培训，将新租赁准

则对企业运营发展造成的影响控制在最小程度，本文通过对新旧租赁准则会计核算、财务指标两方面进行对比分析，并以A租

赁公司作为研究载体，从成本费用控制角度分析新租赁准则对企业的财务会计报表及经营影响。为了充分适应新会计准则的

变化及企业如何选择未来发展趋势，本文最后围绕强化企业成本效益提出针对性建议，企业需要对自身进行调整与改进，及早

规划降低企业财务风险，在合理范围内提升企业利润率，确保企业稳定发展。
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一、新租赁准则实施背景
第一，宏观环境方面；财政部 2018年 12月初正

式颁布了企业会计准要则新租赁准则，要求境内外
上市的企业自2019年1月1日起实施，其他适用企业
会计准则的企业全部自 2021年 1月 1日起施行。不
同于旧准则，准则取消了承租人对于融资租赁与经
营租赁的划分，要求承租人对除简化处理的短期租
赁和低价值资产租赁除以外的所有租赁按融资租赁
的方式确认使用权资产和租赁负债，并分别确认折
旧和利息费用。

第二，企业背景方面；A公司主营业务为租赁服
务和宾馆服务两大板块。按准则要求计划于2021年
1月 1日起开始执行。受新租赁准则影响，主要是租
赁板块影响变动较大，文中主要阐述租赁板块中承
租人对企业成本费用产生的影响并整合分析，探寻
企业如何将未来租赁合同规划与财务准则相适应为
目标。在租赁期开始日，A企业对在运行的承租租赁
合同并且为一年期以上的确认使用权资产和租赁负
债，简化处理的短期租赁和低价值资产租赁依旧按
原财务核算方法进行会计处理。新旧准则衔接时，
自执行之日起采用简化处理办法即使用权资产与租
赁负债相等的金额（含预付租金）处理。

二、执行新租赁准则对企业会计核算、报表及关
键指标影响分析

（一）执行新租赁准则对会计核算方面的影响

通过分录对比，大致了解一下新旧准则下经营
租赁会计处理的区别。

（1）在租赁开始日：在新租赁准则下，首先，正确
识别承租租赁合同将未来尚未支付的租赁付款额折
现的现值加上初始直接费用确认为使用权资产。其
次，用银行存款或者预付账款支付初始直接费用。

最后，将未来待支付的租赁房屋的租金确认为租赁
负债-租赁付款额，差额计入租赁负债-未确认融资
费用；相较于新租赁准则旧制度则直接计入成本费
用下的租赁费。

（2）在租赁开始日后/支付租金时：在新租赁准则
下，首先，确认使用权资产累计折旧，对应科目为主
营业务成本下的使用权资产摊销科目，与固定资产
按期计提折旧类似。其次，确认租赁负债的利息，按
照实际利率法（从金融机构获得增量贷款利率）在租
赁的各个期间内进行分摊并列出计算表计入财务费
用下的未确认融资费用摊销计租赁负债下的未确认
融资费用。最后，租金的支付则在租赁负债下的租
赁付款额列支；相较于新租赁准则旧制度则按照用
途直接计入成本费用下的租赁费。

从会计核算上我们不难发现：在租赁开始日，新
准则确认使用权资产和租赁负债导致总资产和总负
债上升。租赁开始日后，原准则每期支付的租金直
接计入当期损益（租赁费），而新准则分别计入租赁
负债确认的财务费用（即融资利息）和使用权资产的
摊销（使用权资产累计折旧），再根据租入资产的用
途进入成本或费用科目。当租赁范围变小或租期变
短，旧准则只是以后每期支付的租金变少或者支付
租金的期数变少，对报表本身并无太大影响，而新准
则下，是当做对使用权资产的处置，产生的差额确认
资产处置损益。减免租金则是冲减成本或费用科
目，同时调整租赁负债下的租赁付款额[1]。

（二）执行新租赁准则财务指标方面的影响

由于新租赁准则对会计报表三张主表影响较
大，下面列举营业利润、成本收入比和净资产回报率
等主要财务指标的影响分析。

（1）经营利润是营业总收入与营业总支出的差
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额；新准则影响变动为前期下降，后期上升。主要原
因是在新租赁准则下，租赁期内的财务费用未确认
融资费用摊销前期确认较多，后期减少，使用权资产
累计折旧与财务费用-未确认融资费用总额总体呈
前高后低趋势，因此整个租赁期内经营利润表现为
前几年减少后几年增加的趋势。

（2）经济增加值是指调整项目后的税后利润与
调整后资本乘以平均资本成本率之差，新准则影响
变动为前期上升，后期下降。主要原因是租赁期内
的财务费用未确认融资费用摊销呈前高后低趋势，
因此整个租赁期内经营利润也一样表现为前几年减
少后几年增加的趋势，在经济运行稳定的情况下，经
济增加值也呈前低后高趋势。

（3）净资产利润率（ROE）是指净利润除以净资
产，新准则影响变动为前期下降，后期上升，主要原
因是在新租赁准则下，租赁期内的财务费用未确认
融资费用摊销前期确认较多，后期减少，因此整个租
赁期内净利润表现为前几年减少后几年增加的趋
势，在平均资产稳定的情况下，前期ROE总体呈下
降，后期上升趋势。

（4）总资产回报率（ROA）是指税后净利润除以
总资产额，新准则影响变动为前期下降，后期上升；
主要原因是在新租赁准则下，租赁期内的财务费用
未确认融资费用摊销前期确认较多，后期减少，因此
整个租赁期内营业总支出总额表现为前几年增加后
几年减少的趋势导致税后净利润呈前期减少后期上
升的趋势；同时由于融资租赁确认了使用权资产，因
此资产总额增加，ROA下降。

（5）资产负债率是指负债总额除以资产总额，新
准则影响变动为资产负债率上升，主要原因是在新
租赁准则下同时确认了使用权资产和租赁负债，导
致资产总额和负债总额同时增加，因此资产负债率
同比没有执行新租赁准则有所上升[2]。

三、执行新租赁准则对A企业财务报表项目的影
响分析

通过分析A企业下设子企业实行新准则后2021
年12月末报表项目列示的一组数据来直观的分析实
行新准则后对财务会计报表中三大报表的影响及财
务指标产生重大影响。具体影响如下：

第一，资产负债表的影响：新租赁准则实施后，
资产负债表变动较大的是在非流动资产下新增了

“使用权资产”和非流动负债下新增了“租赁负债”两
大报表项目。从报表可见公司经调整后的年报“使
用权资产”增加了3，737.47万元，“租赁负债”增加了
3，842万元，表明实行新准则后当年成本费用同比旧
准则增加 104.53万元，年末留存收益同比旧准则减
少104.53万元，影响较大。

第二，利润表的影响：在利润表中，旧准则下与

承租租赁合同相关的费用计入当期损益租赁费中，
而在新租赁准则下，该费用分拆为成本费用下的使
用权资产累计折旧和财务费用-未确认融资费用两
类。A公司采用直线法对使用权资产按月计提折旧，
计入“主营业务成本-使用权资产摊销”科目 3，288，
087.77元；按实际利率法（集团财务公司增量贷款利
率为折现率 4.5%）对尚未支付的租金与未支付租金
的现值之间的差额计提租赁期内利息费用并按月进
行摊销，计入财务费用下的未确认融资费用 1，232，
158.00元。由于新冠疫情对酒店业冲击较大，对于租
金减让按照减免合同的租金金额冲减主营业务成
本，同时相应调整租赁负债-租赁付款额-338，287.63
元。成本费用总额同比旧准则费用总额总体是先升
后降，整个租赁期内成本费用总额不变。

例如：甲公司就某市商务楼的部分层楼与出租
人乙公司签订了为期 10年的房屋租赁协议，每年年
初支付租金，每年不含税房屋租金为 5万元，增量借
款利率即折现率为6%。

（1）第一步先计算未来尚未支付的租金 45万元
按 6%折现的现值 340，084.61元，差额是 109，915.39
为未来10年需要摊销的利息费用。

（2）第二步计算使用权资产原值为尚未支付的
租金45万元的现值340，084.61+年初已经支付5万元
租金等于390，084.61元为未来10年需要按月计提折
旧的使用权资产累计折旧。

（3）第三步分析新旧准则对比差异第一年新准
则记入成本费用59，413.54元，同比旧准则5万元，多
记成本费用 9，413.54元。第二年成本费用多记 7，
637.84元，第三年成本费用多记 5，755.61元，第四年
成本费用多记 3，760.43元，第五年成本费用多记 1，
645.55元，第六年成本费用少记 596.22元，第七年成
本费用少记 2，972.50元，第八年成本费用少记 5，
491.36元，第九年成本费用少记 8，161.35元，第十年
成本费用少记 10，991.54元，租赁期内成本费用累计
为0。

根据上述分析：前5年成本费用总额同比旧准则
增加，之后逐渐递减趋势，后 5年成本费用总额同比
旧准则减少，在合同期内成本费用总额不变，合计支
付租赁费50万元。即旧准则每年银行存款支付5万
元计入成本费用总额，10年支付租赁费合计为 50万
元，执行新准则后 50万元的费用按月分摊在主营业
务成本-使用权资产摊销390，084.61元和财务费用-
未确认融资费用摊销 109，915.39元，整个租赁期内
费用总额不变。

第三，对现金流量的影响：旧准则中与租赁活动
相关的业务产生的现金流在“经营活动现金流量净
额”项目中列示 3，474，957.90元。新租赁准则下，融
资租赁支付的租金属于“筹资活动产生的现金流量”
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项目中列示为租赁付款额的当年的实际发生额 3，
474，957.90元。

四、新准则背景下，企业的强化成本效益的发展
建议

（1）准确评估租赁合同。由于新租赁准则对会
计报表、关键考核指标的影响比较大，企业在签订租
赁合同时，应当在公司内部积极宣传新租赁准则对
成本费用管控的重要改变，应避免签订长期合同，从
源头控制尽可能地使用简化处理办法降低新租赁准
则对企业成本费用的影响。在具体实务中，公司高
管对关键业绩考核指标的考核一般都是以年度为单
位，制定企业年度经营目标确定考核方案的，新租赁
准则对利润总额、净利润等运营指标影响巨大，虽然
文中说明在合同期内成本总额新旧准则总额是不变
的，但是对于业绩考核指标来说，合同的跨度期越长
房屋租金越高，对净利润等考核指标的要求并达到
总体预算指标越困难[3]。

（2）提高会计核算人员专业能力，强化职业判断
力。财务核算人员在处理租赁业务时，首先应当对
租赁业务的识别、初始及后续计量作出正确的判断，
并准确编写以实际利率法计量的分摊计算表作为入
账依据。在新租赁准则的实施大环境下，一是企业
应当及时对财务人员进行专业技能的培训，精准把
握新准则的要求和对所涉及关键性指标影响的具体
内容及影响深度；二是加强对财务人员自身核算水
平的考核，建立相应的考核机制，只有不断地加强业
务知识储备，加强业财融合，才能更好地为企业成本
管控助力。

（3）提高预算管理控制，强化沟通协调共推预算
执行制度。预算管理工作是所有部门共同参与协作
共同完成的，由于实行新租赁准则，部分部门领导者
或者预算参与者无法准确预测市场经济和租赁地理
位置的环境变化，无法准确预测出租方按照什么样
的方式什么样的价格给我们承租方，往往造成了预
算不准确，这就更高要求我们预算参与者要对合同
协议、市场经济、法规、新租赁准则等政策全面的了
解。因此，加强预算信息沟通制度的建设是实行新
租赁准则后一项必不可少的环节，一是做好与各子
公司、各部门之间的有效沟通。二是提高预算沟通
的质量与效率，如以真实、真挚、真诚为基础，注重一
定的方式、方法，就一定能提高预算管理在实际工作
中的作用。

（4）提高租赁信息质量，加强风险控制。企业应
当加强租赁合同签订管理事前控制，明确租赁合同
归口管理部门并登记合同台账、定期检查和评估合
同管理中的易误解、易混淆及模棱两可部分，财务部
门应当成为合同的签订审核前的先锋队，为合同签
订部门提供合理化的财税建议。本文通过对资产负

债表、利润表和现金流量表等三张会计报表的影响
分析，企业对承租的租赁业务选择是按以新租赁准
则会计核算计量或选择豁免事项计量都是基于对承
租合同的定性，我们应当切实维护企业的合法权益，
合理合法的规避不必要的风险为企业成本管控添砖
加瓦[4]。

五、结语
在社会经济高速发展的时代，由于会计变革使

新租赁准则的落地实施，对以承租运营方式为主的
企业带来了巨大的挑战，同时也对财务报表、关键财
务指标影响变动较大，企业应当迅速开展财务人员
和业务相关人员培训并深入理解相应的会计政策及
税费政策带来的影响，及时采取有效地策略并建立
相应考核机制，实行一企一方案，使每个员工认识到
项目成本管控与自己的切身利益息息相关，个人收
入才有保障，群策群力降本增效并不断创新成本管
控新模式，确保企业生产平稳有序的发展。
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