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对租赁的
办公场所
进行减值
测试

新冠疫情改变了人们的工作方式，并促进居家办公和混合
办公模式的普及。这导致对办公空间需求的减少，特别是
在市中心。一些承租人正在寻求退出或重新协商现有的房
地产租赁。

办公空间预期用途的改变可能会产生重大的会计后果。例
如，租赁安排中的使用权资产可能会发生减值，或其估计
使用寿命可能会发生变化。

企业现在需要评估其财务报告可能受到的影响，因为迁出
或转租办公场所的决定是一项潜在的减值迹象。为帮助企
业进行评估，我们通过10个常见的关键问题，为企业提
供行业见解和实用指引。

问题

影响

行动



是否有迹象表明
使用权资产
发生减值？

是否对使用权资产
进行单独的
减值测试？

如何确定
使用价值？

对使用寿命
有何影响？

若仅腾空或
转租一部分，
应如何处理？

若仅腾空租赁
场所但不转租，

应如何处理？
如何确定

公允价值？
对转租赁的限制

如何影响公允价值？
租赁负债如何在

减值计算中反映？
是否需要考虑

其他事项？

是否有迹象表明使用权资产发生减值？
如果使用权资产存在减值迹象，
应根据《国际会计准则第36号——
资产减值》（IAS 36 Impairment 
of Assets ）进行减值测试。

在每个报告日，企业应当根据内部
或外部信息来源，评估资产是否存
在减值迹象。

《国际会计准则第36号》提供了有
关减值迹象的示例。其中一个示例
是，资产的使用范围或方式发生实
际或预期的重大变化。

通常情况下，企业转租或迁出租赁房地产的决定表明，使用权资产可能已发生减值。

如果存在减值迹象，企业应决定在哪个层面执行减值测试——即，在资产层面还是在
现金产出单元层面（参见第4页）。
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是否对使用权资产进行单独的减值测试？
根据《国际会计准则
第36号》，如果使用
权资产能够产生基本
上独立的现金流入，
应 单 独 进 行 减 值 测
试——例如，转租的
办公场所。

但是，与租赁自用的
办公场所相关的使用
权资产不能独立产生
现金流入，因此应考
虑其他事项（参见右
侧流程图）。

视具体情况而定 —— 参见以下流程图。

是
单独对使用权资产执行减值测试。(IAS 36.22)使用权资产是否能够产生

基本上独立的现金流入？

否

使用权资产公允价值减去处置费用后的净额
是否高于其账面金额（例外情况 1）？

是 由于使用权资产未减记至低于其已知的
可收回金额，因此无需在使用权资产层面执行

进一步工作。但是，应考虑在现金产出单元层面
是否有迹象表明出现减值。(IAS 36.22, 105)

否

是 按照使用权资产公允价值减去处置费用后的净额，
减记使用权资产。(IAS 36.22)

使用权资产的使用价值是否估计接近其公允
价值减去处置费用后的净额 （例外情况 2）？

例外情况1：如果办公场所使用权的公允价值减去处置费用后的净额高于其账面金额，则该使用权资产未发生
减值。在许多司法管辖区内，通常可以计量办公场所使用权的公允价值减去处置费用后的净额。如果自签订
租赁合同后，类似房地产的市场租金有所上涨，则使用权资产的公允价值减去处置费用后的净额通常会高于
其账面金额。
例外情况 2：如果使用权资产的使用价值（value in use，即资产预计未来现金流量的现值）接近 其公允价值
减去处置费用后的净额，则应单独对该使用权资产执行减值测试，并根据其公允价值减去处置费用后的净额
来确定其可收回金额。企业需要运用判断来确定使用权资产的使用价值是否接近其公允价值减去处置费用后
的净额，因为《国际会计准则第36号》并未对“接近”一词作出定义。
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是否有迹象表明
使用权资产
发生减值？

是否对使用权资产
进行单独的
减值测试？

如何确定
使用价值？

对使用寿命
有何影响？

若仅腾空或
转租一部分，
应如何处理？

若仅腾空租赁
场所但不转租，

应如何处理？
如何确定

公允价值？
对转租赁的限制

如何影响公允价值？
租赁负债如何在

减值计算中反映？
是否需要考虑

其他事项？

在与使用权资产相关的
现金产出单元层面考虑减值。 (IAS 36.22)

否



如何确定使用价值？
使用价值是指，预期从资产（或现金产出单元）的持续使用和最终处置中形成的未来现金流量的现值。

若企业在未来决定转租办公场所，则相关使用权资产的使用价值可被视为包含单独的自用期间和转租赁期间。

自用期间

当预计办公场所与其他资产作为现金产出单元的一部分一并使用
时，无法在资产的层面上确定该办公场所的使用价值。因为在这
种情况下，该办公场所无法产生基本上独立于其所属现金产出单
元内的其他资产的现金流入。

但是，如果自用期间较短，则通常可以假设使用权资产的使用
价值接近其公允价值减去处置费用后的净额。办公场所属于一
项行政管理资产，因此，预计它不会为使用价值带来显著的增量
价值，从而令使用价值超过公允价值。

自用期间相对于转租赁期间越短，使用价值就越接近公允价值减去处置费用后的净额。

转租赁期间

与办公场所相关的使用权资产的使用价值，可在办公场所预
计转租赁的期间内确定，并等于公允价值减去处置费用后的
净额。

5© 2021 KPMG IFRG Limited是一家英国担保有限公司。版权所有，不得转载。

是否有迹象表明
使用权资产
发生减值？

是否对使用权资产
进行单独的
减值测试？

如何确定
使用价值？

对使用寿命
有何影响？

若仅腾空或
转租一部分，
应如何处理？

若仅腾空租赁
场所但不转租，

应如何处理？
如何确定

公允价值？
对转租赁的限制

如何影响公允价值？
租赁负债如何在

减值计算中反映？
是否需要考虑

其他事项？



如何确定使用价值？（续）
使用价值接近公允价值减去处置费用后的净额

示例
– 公司Z就其租赁至2030年6月的一栋办公楼

确认一项使用权资产。
– 2021年9月，公司Z决定搬迁至较小的办

公场所，并将在剩余的租赁期内将原办公
楼进行转租赁。

– 2021年12月，公司Z签订合同租赁了另一个小型
办公室。公司Z预计将在2022年3月迁出原来的
办公室，并在2022年6月前找到替代租户。

– 自公司Z签订原始租赁以来，类似房地产的市场
租金已有所下降。因此，公司Z使用权资产的公
允价值减去处置费用后的净额将低于其账面金额。

分析

在报告日（即2021年12月31日）执行减值测试时，管理层应考虑使用权资产的使用价值是否接近其公允价值减去处置费
用后的净额。考虑到租赁办公场所的自用期间较短，仅为期3个月（即从2022年1月至3月），以及自用期间相对于预期转
租赁期间（为期8年）的长度，管理层认为使用价值接近公允价值减去处置费用后的净额。因此，管理层对该使用权资产
执行单独的减值测试，并根据公允价值减去处置费用后的净额来确定使用权资产的可收回金额。

在本示例中，由于原办公室在迁出前的自用期间较短，预计该使用权资产在自用期间的使用价值接近其公允价值减去处置
费用后的净额。

相反，如果公司Z认为使用权资产的使用价值不接近其公允价值减去处置费用后的净额，则应在与该使用权资产相关的现
金产出单元层面，对该使用权资产进行减值测试。
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使用价值？

对使用寿命
有何影响？
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对使用寿命有何影响？
与办公场所有关的使用权资产，应在从租赁期开始日至其使用寿命结束与
租赁期结束两者孰早的期间内进行折旧。如果管理层预计通过该资产获得
经济利益的期间将发生变化，则应复核使用权资产的使用寿命。

第11页的示例说明了资产的预期使用寿命发生变化的情况。

我们认为，企业对资产进行减值
测试后，应考虑是否需要修改资
产的使用寿命。使用寿命发生变
化应作为会计估计变更采用未来
适用法进行核算。

是否有迹象表明
使用权资产
发生减值？

是否对使用权资产
进行单独的
减值测试？

如何确定
使用价值？

对使用寿命
有何影响？

若仅腾空或
转租一部分，
应如何处理？

若仅腾空租赁
场所但不转租，

应如何处理？
如何确定

公允价值？
对转租赁的限制

如何影响公允价值？
租赁负债如何在

减值计算中反映？
是否需要考虑

其他事项？
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若仅腾空或转租一部分，应如何处理？
企业可能会在一份租赁合同下租赁一栋建筑物的多个楼层，并
就此确认一项使用权资产。如果企业决定腾空或转租其中一个
楼层，其需要评估是否应对该楼层进行单独的减值测试。

进行评估时，企业需要考虑该楼层是否为一项单独的租赁组
成部分，随后确定在哪个层面对该使用权资产进行减值测试
（参见第4页）。

如果同时满足以下条件，则使用标的资产的权利属于一项单
独的租赁组成部分：

– 承租人可从标的资产的单独使用，或将其与易于获得的其
他资源一起使用中获利；并且

– 标的资产与合同中的其他资产不存在高度依赖或高度关联
的关系。

租赁多个楼层——多项租赁组成部分

示例
— 承租人X签订了为期15年的租赁，租用某建筑物的

五个楼层。
— 这些楼层可通过公用电梯和楼梯进入，但每个楼层

都设有单独的访问控制。
— 每个楼层都配备必要的设施（如洗手间），可以单

独使用。
— 承租人X可以在无需进行重大改造的情况下转租每

个楼层。

分析

— 承租人X认为，其可以控制每个单独楼层的访问权限，且
每个楼层均可以单独转租。因此，承租人X认为，每个单
独楼层的使用权都是一项单独的租赁组成部分，原因如
下：

是否有迹象表明
使用权资产
发生减值？

是否对使用权资产
进行单独的
减值测试？

如何确定
使用价值？

对使用寿命
有何影响？

若仅腾空或
转租一部分，
应如何处理？

若仅腾空租赁
场所但不转租，

应如何处理？
如何确定

公允价值？
对转租赁的限制

如何影响公允价值？
租赁负债如何在

减值计算中反映？
是否需要考虑

其他事项？
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﹣ 它可以从单个楼层的单独使用中获利；并且

﹣ 单个楼层的使用与大楼中其他楼层的使用不存在高度
依赖或高度关联的关系。



若仅腾空或转租一部分，应如何处理？（续）
使用价值接近公允价值减去处置费用后的净额

其他背景信息

— 2021年12月，承租人X推行“居家办公”计划并经
董事会授权，最终决定将一楼转租。

— 承租人X预计将需要一年时间才能找到替代租户，
并根据计划将在2022年10月底腾空一楼。

— 租赁合同将在2024年12月到期。

— 由于经济衰退的影响，类似房地产的市场租金自承
租人X签订租赁以来已有所下降。因此，相关使用
权资产的公允价值减去处置费用后的净额低于其账
面金额。

分析

— 承租人于报告日（即2021年12月31日）对与一楼相
关的使用权资产进行减值测试。

— 考虑到自用期间相对于转租赁期间的长度，承租人X
认为，无法得出使用权资产的使用价值接近其公允价
值减去处置费用后的净额的结论。

— 因此，承租人在与该使用权资产相关的现金产出单元
层面，执行减值测试。

是否有迹象表明
使用权资产
发生减值？

是否对使用权资产
进行单独的
减值测试？

如何确定
使用价值？

对使用寿命
有何影响？

若仅腾空或
转租一部分，
应如何处理？

若仅腾空租赁
场所但不转租，

应如何处理？
如何确定

公允价值？
对转租赁的限制

如何影响公允价值？
租赁负债如何在

减值计算中反映？
是否需要考虑

其他事项？
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若仅腾空租赁场所但不转租，应如何处理？
企业可以决定永久停止使用某办公场所，但可能无法将其转租。例如，如果租赁合同
存在转租赁限制或者剩余租赁期较短，则可能会出现上述情况。这类决定是一项减值
迹象，企业将需要对使用权资产进行减值测试。

若在报告期内，企业永久迁出其租赁的办公场所，则企业应对使用权资产进行单独的
减值测试。这是因为，该资产不再是其所属现金产出单元的一部分。

但是，如果企业（在本报告期内）决定在报告日后永久迁出办公场所，则企业应根据
《国际会计准则第36号》第22段中的指引，确定应在哪个层面对使用权资产进行减值
测试（参见第4页）。
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若仅腾空租赁场所但不转租，应如何处理？(续)
办公场所将在报告日后腾空，但不进行转租

示例
— 由于业务大幅下滑，公司G于2021年11月决定停止使用其租

用的某栋大楼。
— 公司G将于2022年4月1日停止使用该建筑物，并已获得董事

会批准。
— 租赁将于2022年10月到期。
— 公司G的管理层认为，由于剩余租赁期较短，其无法将该栋

大楼予以转租。
— 自公司G签订租赁合同后，类似房地产的市场租金已有所下

降，导致相关使用权资产的公允价值减去处置费用后的净额
低于其账面金额。

分析
— 于报告日（即2021年12月31日），公司G的管理层考虑该使

用权资产的使用价值是否接近其公允价值减去处置费用后的
净额：

– 自用期间：公司G的结论是，使用权资产的使用价值
接近其公允价值减去处置费用后的净额，因为预计
使用该建筑物的期间较短。

– 转租赁期间：考虑到该大楼在其迁出后期间内（即
2022年4月至10月）的价值，公司G的结论是，该期
间的使用价值和公允价值减去处置费用后的净额均为
零。这是因为，没有市场参与者愿意在如此短的期间
内租用该建筑物。

— 因此，公司G认为在剩余10个月的租赁期内，使用权资产的
使用价值接近其公允价值减去处置费用后的净额，并适用例
外情形 2（参见第4页）。

— 公司G复核使用权资产的使用寿命，并将折旧期间修改为
到2022年3月底结束。

是否有迹象表明
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如何确定公允价值？
在对使用权资产进行减值测试并确
定其公允价值时，承租人应考虑市
场参与者为取得剩余租赁期内标的
资产的使用权而将支付的一次性初
始费用，且没有义务支付租赁付款
额（即以总额为基础） 。
承租人应考虑市场参与者在计量日
的交易中会考虑的使用权资产的特
征。

与 办 公 场 所 相关 的 使 用 权 资
产，主要特征包括：
– 资产的状况和所在位置；
– 剩余租赁期；以及
– 对使用或转租标的资产的限制。

使用权资产的公允价值通常采用收益法，按剩余租赁期内估计的市场租金，使用现金流
量折现法进行计量。使用权资产的公允价值应根据其用途进行计量：

― 与其他资产组合一起使用或与其他资产及负债组合（如一项业务）一起使用；或者

― 单独使用，如转租租赁资产。

不论使用权资产实际如何使用，其估值前提都取决于市场参与者对该使用权资产最高效
和最佳使用的看法。

最高效和最佳使用将取决于，假定的市场参与者以及他们对标的资产所作的假设，包括
租赁合同中的限制。

通常，在对与办公场所有关的使用权资产进行估值时，应根据其当前用途单独确定公
允价值。

是否有迹象表明
使用权资产
发生减值？

是否对使用权资产
进行单独的
减值测试？

如何确定
使用价值？

对使用寿命
有何影响？

若仅腾空或
转租一部分，
应如何处理？

若仅腾空租赁
场所但不转租，

应如何处理？

如何确定
公允价值？

对转租赁的限制
如何影响公允价值？

租赁负债如何在
减值计算中反映？

是否需要考虑
其他事项？
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对转租赁的限制如何影响公允价值？
租赁合同可能禁止承租人对租赁的办公场所进行转租。但是，这不意味着使用权资产的公允
价值为零。

这是因为，公允价值的计量是基于一项假设性交易。在该假设性交易中，新的承租人从当前
承租人处接手了存在转租限制的租赁——即假设租赁是被转让，而不是被转租。

在计量使用权资产的公允价值时，企业需要同时考虑以下两者的影响：转租限制作为使用权
资产的一项特征，以及市场参与者对于能否取得房东同意并将租赁转让予新承租人的假设。

13© 2021 KPMG IFRG Limited是一家英国担保有限公司。版权所有，不得转载。

是否有迹象表明
使用权资产
发生减值？

是否对使用权资产
进行单独的
减值测试？

如何确定
使用价值？

对使用寿命
有何影响？

若仅腾空或
转租一部分，
应如何处理？

若仅腾空租赁
场所但不转租，

应如何处理？
如何确定

公允价值？
对转租赁的限制

如何影响公允价值？
租赁负债如何在

减值计算中反映？
是否需要考虑

其他事项？



租赁负债如何在减值计算中反映？
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若购买方将承担租赁负债，且现金产出单元的可收回金额：
– 以使用价值为基础确定——则租赁负债的账面金额应同时从现金产出单元的账面金额和使

用价值中扣除。为避免重复计算，现金流量预测将不包含未来租赁付款额；
– 以公允价值减去处置费用后的净额为基础确定——则租赁负债的账面金额应仅从现金产出

单元的账面金额中扣除。租赁负债应在现金产出单元的公允价值减去处置费用后的净额中
反映，但不以账面金额为基础——例如，可将租赁付款额包含在折现的现金流量中，以此
纳入租赁负债。

若以使用价值为基础，由于租赁负债的账面金额同时从现金产出单元的账面金额和可收回金
额中扣除，纳入（或剔除）租赁负债都不影响减值金额。

若在现金产出单元处置时购买方将须承担租赁负债，则在计算使用价值或公允价值减去处置
费用后的净额时，应纳入未在租赁负债账面金额中反映的可变租赁付款额（例如，取决于使
用权资产的使用情况或销量的租赁付款额）。若以使用价值为基础，由于这些预期租赁付款
额未在租赁负债的账面金额（该账面金额已从使用价值中扣除）中反映，在计算折现的现金
流量时应当纳入这些租赁付款额。

当使用权资产作为其所属现金产出单元的一部分进行减值测试时，我们认为，若在该现
金产出单元处置时购买方将须承担相关租赁负债，则在计算减值时应纳入该租赁负债。



是否需要考虑……
……租赁资产改良的使用寿命和残值？

需要。企业需要重新评估与预计将腾空或转租的使用权
资产相关的租赁资产改良的使用寿命和残值。

……租赁修改（原租赁）？

需要。企业可能寻求重新协商现有租赁——例如，
引入终止选择权或提前终止租赁。因重新协商租赁
合同而导致的变更属于租赁修改。对于不构成一项
单独租赁的租赁修改，企业应重新计量租赁负债来
进行会计处理。

为此，企业应采用修改后的折现率对修改后的租赁
付款额进行折现，并且：

– 对于缩减租赁范围的租赁修改：企业调减使
用权资产的账面金额，并按比例确认因范围缩
减而产生的利得或损失；以及

– 对于所有其他租赁修改：对使用权资产作出相
应调整。

参阅毕马威刊物《租赁修改》。
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是否需要考虑……（续）
……租赁的分类（转租赁）？

需要。出租人将房地产租赁分类为：

– 经营租赁，在租赁期内按直线法将租赁的对
价净额（包括租赁激励）确认为收入；或者

– 融资租赁，将取得未来租金的权利列示为应
收款，并就该应收款确认利息收入。

中间出租人参照原租赁产生的使用权资产，将转租
赁分类为融资租赁或经营租赁。这意味着，中间出
租人将使用权资产（而不是从原出租人处租入的不
动产、厂场和设备项目）作为转租赁中的标的资产
进行处理 。

……分类为投资性房地产？

需要。作为在经营租赁下进行转租的标的资产，若该
使用权资产符合投资性房地产的定义，中间出租人应用
《国际会计准则第40号——投资性房地产》(IAS 40
Investment Property ) 对该使用权资产进行会计处理。

将该使用权资产从自用房地产重分类为投资性房地产，
应基于该资产实际用途的变更，而非企业意图的变化。

根据《国际会计准则第40号》，企业可选择公允价值模
式或成本模式作为其计量投资性房地产的会计政策。企
业应将该政策应用于所有投资性房地产——即，对自有
和租赁的投资性房地产应用相同的政策。但无论哪种情
形，企业都应遵循《国际会计准则第40号》的披露要
求——包括披露投资性房地产的公允价值。

如果投资性房地产采用成本模式核算，则应根据《国际
会计准则第36号》进行单独的减值测试。
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参阅毕马威刊物《房地产租赁——从出租人角度解读
新租赁准则》。

https://home.kpmg/cn/zh/home/insights/2020/12/ifrs-handbook-leases-real-estate-landlords-ifrs16.html
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