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《IFRS 16——租赁》将于 2019 年 1 月 1 日开始或以后的年度生效。IFRS 16 对承租人的影

响较大，取消了经营租赁与融资租赁之间的区分，要求将大部分租赁计入资产负债表，在

业务中使用租赁资产的企业所报告的资产和负债都将上升，财务比率都将受到影响，特别

是交通运输、航空业、租赁店铺的零售业、电信、能源及设施等行业，租赁的规模越大，

受到的影响就越大。本期技术提示重点分析 IFRS 16 对零售业的影响

技术提示：IFRS 16 租赁准则对零售业的影响
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零售行业受 IFRS 16 影响的原因

零售行业是受新准则影响比较大的行业之一，零售企业需要大

量的经营场所来开展其经营活动，而其经营场所主要由自有和

租赁两种方式取得。无论是在溢价地点（旗舰店）、购物中心

还是普通网点，这些租赁大多以中期租约（一般 3-5 年或 9 年）

的形式存在。这些租赁通常提供续约选择权，并且涉及可变租

金。这种变化通常是由于通货膨胀调整和某些业主从经营业绩

中分享或有租金（例如机场，百货商店等）。按照现行准则，

这种租赁被视为经营租赁，因此对资产负债表没有任何影响。

在损益表中记录的金额通常是直线的，并且完全包含在营业费

用中。采用 IFRS 16 以后，新的租赁准则不仅会对资产负债表

产生影响，而且会对营业费用产生影响，并且在营业费用和财

务费用之间产生分摊。

IFRS 16 对零售行业的主要影响

可能符合租赁的新定义的合同安排

大多数零售店的租赁合同，无论是单独网点、城市中心街道的

零售店还是百货商店，都有可能成为租赁合同。应仔细分析这

些合同的条款，特别是没有明确界定分配给主体的空间范围，

或者业主有权替代将对客户的经济回报产生重大影响的可用空

间的情况，这样的安排可能不符合租赁的定义，而被视为服务。

资产的“控制使用权”的识别和计量

在零售店的租赁合同中，不受限制地使用界定的零售空间将表

明有权控制资产的使用，包括租户可以控制店铺的设计，租户

可以控制对空间的访问，以及租户可以控制所售商品等。合同

中的某些不限制资产使用的条款不影响“控制使用权”的识别，

例如，承租人有责任在资产归还时恢复资产租赁开始时的状

态，可变租赁条款也不影响对是否包含租赁的评估。如果业主

有义务提供另一个在位置和客户流量方面具有相似特征的零售

空间，并且补偿搬迁成本，那么该安排仍然是包含租赁的安排。

通常业主负责维护、清洁、安全等方面，也不会影响租户控制

资产的权利。

应仔细考虑对初始直接成本的处理，与租赁有关的不可避免的

增量成本，如佣金或为了获得租赁对现有租户的支付金额，这
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些费用可能需要作为使用权资产的一部分，并在预期的租赁期

限内摊销。

应该考虑哪些经济效益

零售空间出租带来的主要经济利益将来自于为了获得利润而销

售产品的能力。对于零售商来说，其他间接利益包括：

1. 通过在溢价的繁华地点租用网点（即旗舰店）来提高品牌；

2. 允许广告或测试新产品或现有产品，可以通过其他方式订购

和购买（例如网络购买）；

3. 其他战略租赁，即店铺可能靠近出售类似或互补的产品（典

型的奢侈品行业）的商店，或占据防止竞争对手占用的零售

空间。

可能影响租赁负债的因素

基于销售的或有租金通常被排除在租赁负债之外，仅在销售实

际发生的期间被计入。需要考虑按照市场定价并且能合理确定

将行使的续约选择权，或租户有重大的经济动机行使续约选择

权（例如旗舰店）。在扩展期间的租赁付款额可能需要包括在

租赁负债的计算中。

在租赁协议中不满足租赁定义的服务，如保险和维护，需要被

识别，如果能够可靠地估计和分配，则应排除在租赁负债之外。

恢复条款的费用通常不作为租赁负债的一部分。

对关键会计指标的影响

对于承租人而言，新的会计处理将立即影响利益相关者关注

的一系列关键指标，包括：净负债和财务杠杆；净资产；

EBITDA；ROCE。

更广泛的潜在商业影响

新的会计处理可能会影响许多领域：债务契约；基于股份的支

付；股利政策；租赁谈判等。
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