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租赁业务中的初始直接费用是指可归属于租赁项目的手

续费、律师费、差旅费、印花税等。经营租赁和融资租赁业务中

承租人的初始直接费用处理，根据《企业会计准则第21号———

租赁》（以下简称“租赁准则”）的规定，前者（无论承租人还是

出租人）都直接计入当期损益，后者则计入租入资产的价值，

没有什么疑问。而融资租赁业务中出租人初始直接费用的会

计处理，由于存在与未实现融资收益和租赁内含利率的内在

逻辑关系，就显得不那么简单了。

一、准则探究———直接增加应收融资租赁款的入账价值

根据租赁准则第十八条规定，“在租赁期开始日，出租人

应当将租赁开始日最低租赁收款额与初始直接费用之和作为

应收融资租赁款的入账价值，同时记录未担保余值；将最低租

赁收款额、初始直接费用及未担保余值之和与其现值之和的

差额确认为未实现融资收益。”

从上述定义看，租赁准则就融资租赁业务中出租人对于

初始直接费用的会计处理规定非常明了，问题似乎一开始就

已经结束了。然而，从未实现融资收益的定义出发，结合租赁

内含利率，我们却得到与准则规定截然不同的结果！

二、自相矛盾———消失的初始直接费用

根据租赁准则第十八条的规定，采用公式表达如下：

未实现融资收益=（最低租赁收款额+初始直接费用+未

担保余值）-（最低租赁收款额的现值+初始直接费用的现值+

未担保余值的现值）。由于初始直接费用为当期现金支出，其

现值与支出额相等，因此：未实现融资收益=（最低租赁收款

额+未担保余值）-（最低租赁收款额的现值+未担保余值的现

值）。为了简化分析，暂时假定无未担保余值，即：

未实现融资收益=最低租赁收款额-最低租赁收款额的

现值 （公式一）

为进一步论述，还需引入租赁内含利率。租赁准则第十三

条规定，“租赁内含利率，是指在租赁开始日，使最低租赁收款

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折现率”。根据租赁准则第十三

条规定，在以租赁内含利率为折现率的前提下：最低租赁收款

额的现值+未担保余值的现值=租赁资产的公允价值+初始直

接费用。假定无未担保余值，则：

最低租赁收款额的现值=租赁资产的公允价值+初始直

接费用 （公式二）

结合公式一和公式二，得到：未实现融资收益=最低租赁

收款额-最低租赁收款额的现值=最低租赁收款额-（租赁资

产的公允价值+初始直接费用），整理得：

最低租赁收款额=（租赁资产的公允价值+初始直接费

用）+未实现融资收益 （公式三）

假定无未担保余值，且租赁开始日租赁资产的账面价值

与公允价值相等，根据公式三可以得到融资租赁业务中出租

人初始确认的会计分录平衡关系是：

借：长期应收款———应收融资租赁款（最低租赁收款额）

贷：

未实现融资收益

到此可以看出，从租赁准则的定义出发，却得到了与准则

规定完全不同的结果。根据租赁准则第十八条规定，融资租赁

业务中出租人初始确认的会计分录平衡关系应该是：

借：长期应收款———应收融资租赁款（最低租赁收款额+

初始直接费用）

贷：

未实现融资收益

经过上述推导，得到的结论是，应收融资租款的初始入账

价值等于最低租赁收款额，而不是最低租赁收款额与初始直

接费用之和。为什么会出现这样的结果呢？在确认应收融资租

赁款的初始入账价值时，为什么没包括初始直接费用？难道它

消失了？
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【摘要】在融资租赁业务中出租人对于初始直接费用的会计处理应该是一个比较简单的问题，而恰恰就是这个简单的

问题，却让准则的制定者掉入了一个不大不小的陷阱。本文通过对《企业会计准则第21号———租赁》和《企业会计准则讲解》

（2010）的剖析，指出准则存在的错误及其根源，以期在准则的修订中能够得以更正。
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三、追本溯源———找回失踪的初始直接费用

为了找回失踪的初始直接费用，还要从租赁内含利率入

手。从公式二可以看出，将最低租赁收款额以租赁内含利率作

为折现率进行折现后，其金额（即最低租赁收款额现值）等于

租赁资产公允价值与初始直接费用之和。换句话说，在计算租

赁内含利率的时候，初始直接费用实际上已经暗含在最低租

赁收款额现值中。

结合公式二和公式三，可以得到：

最低租赁收款额=最低租赁收款额的现值+未实现融资

收益 （公式四）

在假定无未担保余值的条件下，以最低租赁收款额现值

为本金，以租赁内含利率为分配率，按照实际利率法在租赁期

内确认的租赁收入总额在金额上等于准则中定义的未实现融

资收益。而未实现融资收益与最低租赁收款额的现值之和由

于定义关系而必然等于最低租赁收款额。也就是说，初始直接

费用是通过租赁内含利率的定义，自动地包含在最低租赁收

款额中。由此可见，在融资租赁中出租人对于融资租赁业务初

始确认正确的会计处理应该是：

借：长期应收款———应收融资租赁款（最低租赁收款额）

贷：

未实现融资收益

通过比较上述两种方法下出租人对融资租赁业务初始确

认时的会计分录平衡关系，似乎可以得到这样的结论：根据租

赁准则规定的处理方法，应收融资租赁款的期初入账价值中

包含了初始直接费用，结果是虚增了资产；同时，因为初始直

接费用的发生额是确定的，由于会计分录平衡关系的需要，也

必然导致未实现融资收入的虚增。事实果真如此吗？以下，通

过对《企业会计准则讲解》（2010版，以下简称《讲解》）关于出

租人对于融资租赁会计处理中所举的例子（见《讲解》第349页

例22-7，本文略）的进一步剖析，来验证上述假设。

从例22-7第四步会计处理中的调整分录以及对调整分

录的解释可以看出，未实现融资收益确实存在高估。然而《讲

解》中的相关解释却有些本末倒置了。依据《讲解》中的解释，

似乎是融资收益的高估导致应收融资租赁款的高估；事实上，

通过前面的论述可知，未实现融资收益的高估是应收融资租

赁款高估（为了分录平衡而产生）后的被动结果。这一点通过

例22-7第三步中一个隐含的错误，可以更清晰地看出来。

《讲解》中对于未实现融资收益的计算是“200 100=910 100-

710 000”，即：未实现融资收益=（最低租赁收款额+初始直接

费用）-最低租赁收款额的现值。而在假定无未担保余值的前

提下，根据租赁准则第十八条规定，未实现融资收益在金额上

应等于最低租赁收款额与最低租赁收款额现值的差额（参见

公式一）。两者相比，恰好相差初始直接费用的金额。

从这个例子可以明显地看出，租赁准则规定的处理方法

确实高估了资产和未实现融资收益，而高估的真正原因是应

收融资租赁款的初始入账价值中包括了初始直接费用。

四、拨开迷雾———初始直接费用的正确处理方法

“初始直接费用”、“最低租赁收款额”、“租赁内含利率”、

“最低租赁收款额的现值”和“未实现融资收益”有着内在的联

系，要对出租人融资租赁业务进行正确的会计处理，就必须理

清几者之间的关系。下面，我们就引用《讲解》中就同一个例子

在进行后续计量讲解时（即《讲解》中的例22-8）列示的一个

“未确认融资收益分配表”，来简单梳理一下。

首先纠正该表一个笔误，即20伊5年12月31日的租赁投资

净额余额应该是710 000元而不是700 000元。从这张表上看，

“最低租赁收款额”、“租赁内含利率”、“最低租赁收款额的现

值”和“未实现融资收益”的关系一目了然。即最低租赁收款额

（900 100元）等于按照租赁内含利率折现后的最低租赁收款额

现值（710 000元）与未实现融资收益（190 100元）之和；而以最

低租赁收款额现值（710 000元）为本金，以租赁内含利率作为

分配率确认的租赁收入总额则等于未实现融资收益。在不存

在未担保余值的条件下，租赁内含利率是使得最低租赁收款

额现值等于租赁资产的公允价值与出租人的初始直接费用之

和的折现率，即初始直接费用通过租赁内含利率已经包含在

最低租赁收款额现值中，进而自动包含在最低租赁收款额中。

而租赁准则中规定的处理方法，显然违背了“初始直接费用”、

“最低租赁收款额”、“租赁内含利率”、“最低租赁收款额的现

值”和“未实现融资收益”的内在逻辑关系。《企业会计准则》颁

布已有六年之久，《企业会计准则讲解》（2010）也已经是第三

版，此错误一直未得到纠正，不得不令人感到遗憾！
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表 22-3 未确认融资收益分配表（实际利率法）
20伊5年12月31日 单位院元

日期 租金
确认的
融资收入

盂=期初
虞伊7.24%

51 404.00

44 265.00

36 610.48

28 401.08

19 597.32

98 21.47

190 100.00

租赁投资
净额减少额

于=于-盂

98 596.00

105 734.35

113 389.52

121 598.92

130 402.68

140 178.53

100.00

710 000.00

租赁投资
净额余额

期末虞=期
初虞-榆

700 000.00

611 404.00

505 669.65

392 280.13

270 681.21

140 278.53

100.00

20伊5年12月31日

20伊6年6月30日

20伊6年12月31日

20伊7年6月30日

20伊7年12月31日

20伊8年6月30日

20伊8年12月31日

20伊8年12月31日

合计

150 000

150 000

150 000

150 000

150 000

150 000

100

900 100

盂 于

鄢鄢

鄢做尾数调整院9 821.47=150 000-140 178.53曰140 178.53=

140 278.53-100
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