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提前终止租赁合同引发的主要是对特殊协议权的终止而

造成的损失进行评估确认的问题。制造企业由于出租人要求

提前终止租赁合同的主要损失包括：在同一时间段承租人承

租相同条件的场地（含配套设施）所需的租赁差额、搬迁费和

因提前终止合同产生的相关费用。

租金差额是指评估确认日至原合同终止日这一时间段内

按同地域、同条件、同配套设施及相同场地面积、建筑物面积

的租金支出为基础，同时考虑企业生产的必要性确认满足生

产的基本条件的同地域租金支出，确认重新租赁同条件场地

及建筑物的成本，再扣除原租金形成的差额。搬迁费是指因终

止合同导致制造企业空间布局的改变，主要由机器设备的安

装调试费、运输费、装卸费等构成。因提前终止合同产生的相

关费用主要由因提前终止合同而导致的履约损失、停工损失、

因时间过紧导致的寻找场地的超额支出和相关财物的处置损

失构成。在这项实务中，确认各项损失的计量属性是确认损失

的关键所在。

一、损失计量问题

目前，会计计量中主要采用的计量属性有以下五种：淤历
史成本，又称实际成本，是取得或制造某项财产物资时实际支

付的现金或者其他等价物。于重置成本，又称现行成本，是指
按照当前市场条件，重新取得同样一项资产所需支付的现金或

现金等价物的金额。盂公允价值是指在公平交易中，熟悉情况
的交易双方自愿进行资产交换或者债务清偿的金额。榆可变现
净值是指在正常生产经营过程中，以预计售价减去进一步加

工成本和销售所必需的预计税金及相关费用后的净值。虞未
来现金流量的现值是指对未来现金流量以恰当的折现率进行

折现后的价值，是考虑货币时间价值因素的一种计量属性。采

用不同的计量属性，确定的资产金额也会不同。

提前终止租赁合同确认损失时，租金差额的初始计量一

般采用历史成本进行计量，但由于要重新租赁同条件的场地，

则应采用重置成本或公允价值。如此一来，租金差额将会因为

社会整体物价指数的上涨而增加。应当注意的是，原租用场地

可能有不少是空置不用的场地或建筑物，应考虑剔除这一部

分，实务中通常是通过权数进行确认。

搬迁费则主要是按公允价值进行计量，因为搬迁时所使

用的人工、吊装、运输设备均以市价为主，安装调试设备也基

本上按公允价值计量更为妥当。

因提前终止合同产生的相关费用的计量则比较复杂。履

约损失应采用重置成本计量，停工损失也应采用重置成本计

量，而因时间过紧导致寻找场地的超额支出和相关财物的处

置损失则应采用可变现净值进行计量，这主要是因为时间过

紧将会导致其不能在完全公允的市场上进行交易。

二、案例分析

例：地处江南的某木材加工厂于 2伊03年 9月 30日租赁
了当地一个经营不佳的国有大厂的空置生产车间和用地进行

胶合板生产，租期为 10年，月租金为 5 000元。2伊09年 5月 1
日，该国有大厂要求木材加工厂于 2伊09年 10月 1日之前搬
出原场地以便进入破产程序，即要求提前终止租赁合同。原生

产车间及其附属建筑物占地面积共计 4 000m2 ，空置场地为

5 000 m2 。现有设备含工业用锅炉等 36台（套），原材料和产
成品约 1 300 m3。损失确认如下表所示：

本案例为特定条件的提前终止租赁合同，即由出租方提

出要求，承租人是制造企业，且承租期较长，租金差额较大。但

对同类或相似的提前终止租赁合同的损失的确认同样具有参

考价值。

可见，会计计量属性对于资产价值及会计信息质量有重

大影响，在会计计量实务中要充分考虑各方面因素，谨慎合理

地选用计量属性。茵
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木材加工厂提前终止合同损失确认表
时间院2伊09年10月1日~ 2伊13年9月30日 单位院元

计量属性

重置成本与历史成本差额

公允价值

重置成本

重置成本

可变现净值

可变现净值

申报价

540 000 淤

150 000

20 000

60 000

50 000

30 000

850 000

确认价

315 648 于

100 000 盂
1 800

40 000

30 000

20 000

507 448

项 目

租金差额

搬迁费

履约损失

停工损失

寻找场地超额支出

财物处置损失

合 计

备注院淤申报价=咱渊4 000伊4.5+5 000伊0.4冤-5 000暂伊36=
540 000渊元冤曰于确认价=咱渊4 000伊4.47+5 000伊0.8冤伊20%+
渊2 000伊4.47+3 500伊0.8冤伊80%-5 000暂伊36=315 648渊元冤曰盂主
要剔除了正常的锅炉和相关设备检测费等正常成本遥


