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.
勤業眾信版權所有保留一切權利

聲明
本次演講所傳達的內容，是建立在對有限資訊了解的基礎上所提出之初步規劃和建議概述。

本次演講旨在提供部分特定領域的一般性資訊，並非詳盡的專業服務意見。因此，本次演講所提供的資訊並
不構成會計、稅務、法律、投資、諮詢或其他類似專業領域之意見及服務。任何人在未經獲得適當的專業意
見或服務之前，不應將此演講內容適用於具體個案，且在採取任何可能影響個人財務、業務決定或行動前，
應先諮詢合格的專業顧問。

本文件為機密資訊，在未獲得勤業眾信聯合會計師事務所書面同意前，不得將其內容之一部或全部為引用、
參考、散佈、傳播或以其他任何方式向任何第三人揭露。

在此演講中所為之任何明示或暗示性的口頭敘述、觀點或意見，除經勤業眾信聯合會計師事務所出具書面文
件外，僅屬個人意見列報性質，並非勤業眾信聯合會計師事務所之正式意見或立場。

本次演講所提供之資訊，不得做為任何個案處理之專業意見或服務依據。任何個案之處理，建議參考勤業眾
信聯合會計師事務所被聘用後所提供之全面意見或服務報告，該等報告中將包括對個案較完整的進一步分析
意見及建議。
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大綱

IFRS 16 Overview

範圍

辨認租賃

主要定義

承租人會計模式

3*各主題含新舊公報重大差異
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大綱(續)

出租人會計模式

其他議題(轉租、售後租回)

過渡規定

IFRS 16問券填寫注意事項
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IFRS 16 Overview

5

IASB發布日：2016.1.13

IASB發布之生效日：2019.1.1，已開始適用IFRS 15「客戶合約之收入」之企

業，得提前適用IFRS 16。

大部分租賃於B/S上認列

租賃負債及使用權資產

基本上與現行IAS 17無太大

變動

承租人

• 單一模式

出租人

• 營業租賃

• 融資租賃

B/S & P/L

• 豁免：
• 低價值資產租賃(e.g. BC100:新

資產價值US$5,000以下)；

• 租賃期間等於或短於12個月

者

P/L

B/S & P/L
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與現行承租人租賃處理之差異

6

現行未在資產負債
表上認列，未來原
則上都要認列
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對資產負債表之影響(續)

7

對資產負債表之影響

使用權資產

租賃負債

權益

對於目前屬於表外之租賃，新租賃
準則(IFRS 16)最大之影響為增加使用
權資產及租賃負債，因此財務比率
可能受影響

使用權資產帳面金額之減少通常會較租賃負債之減少快，
將導致屬於表外之租賃於適用新準則(IFRS 16)後造成權益
金額之減少。對承租人權益之實際影響數取決於承租人
之槓桿度、租賃條款及租賃負債對權益比
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對損益及現流表之影響

對損益之影響

• 對於目前有重大表外之租賃，新模式(IFRS 16)將導致較多EBITDA，
因承租人目前大多都將這些表外租賃產生之費用認列為營業成
本/費用，而在新模式(IFRS 16)之下將透過隱含利息作為融資成本

• 對營業利益、財務成本之影響程度，取決於租賃的規模、租期
及折現率

EBITDA

營業淨利及財務成本

稅前淨利

(1 Little change expected for many lessees 
because of the effect of holding a portfolio of 
leases)

對現流表之影響

對於目前屬表外之租賃，現金流量係分類為營業活動，新模式
(IFRS 16)下若屬本金之給付將分類為籌資活動。

營業活動現金流量

籌資活動現金流量

總現金流量

為與資產負債表與損益表連
結，承租人應將：
• 對租賃負債本金之給付作

為籌資活動
• 對利息之給付則比照其他

利息之分類(營業或籌資
活動)
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IASB調查對各產業之影響 (1/3)

9
http://www.ifrs.org/Current-Projects/IASB-Projects/Leases/Documents/IFRS_16_effects_analysis.pdf

表外未來租賃
給付/總資產

表外未來租賃給
付現值/總資產



.
勤業眾信版權所有保留一切權利

IASB調查對各產業之影響 (2/3)

10
http://www.ifrs.org/Current-Projects/IASB-Projects/Leases/Documents/IFRS_16_effects_analysis.pdf

長期金融負債佔
權益比
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IASB調查對各產業之影響 (3/3)

11
http://www.ifrs.org/Current-Projects/IASB-Projects/Leases/Documents/IFRS_16_effects_analysis.pdf

稅前息前淨利/

收入

稅前息前淨利
增加%



範圍
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範圍

適用於所有租賃(含轉租)，惟下列除外 [IFRS 16.3]

礦產、石油、天然氣與類似非再生資源之探勘或使用之租賃 [因IFRS 6訂有相關處理]

承租人對其所持有屬IAS 41範圍內之生物資產之租賃

IFRIC 12範圍內之服務特許權協議

出租人對其所給予屬IFRS 15「客戶合約之收入」範圍內之智慧財產權之授權

承租人對其所持有屬IAS 38「無形資產」範圍內之授權協議下對諸如如影片、錄影、劇本、
手稿、專利權及著作權等項目之權利。

承租人得(但非必須)適用IFRS 16於其他無形資產之租賃。

13

現行準則未排除其他無
形資產之租賃
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認列及表達之豁免

承租人豁免適用單一模式認列及表達使用權資產之情況

14

e.g. 新資產價值US$5,000以下 [IFRS 16.BC 100]

lease-by-lease選擇豁免

低價值(low value)

標的資產之租賃
租賃期間等於或短於12個月，且無承購權；
依標的資產之類別(class)選擇豁免

短期租賃

 可按直線基礎或其他有系統基礎將租賃給付認列於損益
 選擇採用豁免者，仍應揭露認列於損益之租賃給付費用，以及租賃之一般質性揭

露

http://www.canstockphoto.hk/file_view.php?id=4565580
http://www.canstockphoto.hk/file_view.php?id=4565580
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短期租賃之豁免

短期租賃：租賃於開始日，其租賃期間不超過12個月者。任何含有購買選擇權之租賃，
非屬短期租賃。

15

須考量合理確定會行使
之續租權及不會行使之

租賃終止權

8個月不可取消
租期

合理確定會行使5
個月之續租權

超過12個月，不得
豁免(不得採類似
現行之營業租賃)

8個月不可取消
租期

非合理確定會行使
5個月之續租權

租賃期間為8個月，
得採類似現行之營

業租賃

釋例

當承租人對短期租賃適用豁免，若符合下列條件時，承租人應將該租賃視
為一新租賃：
 有租賃修改，或
 租賃期間有任何變動(e.g.承租人行使先前未納入租賃期間評估之續約權)
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低價值標的資產租賃之豁免

16

取決於標的資產全新時是否

low value，無論所承租資產

之新舊

low value 與否並非取決於

對承租人是否重大，而係就

標的資產之絕對基礎評估

承租人可①自標的資產本身，

或②連同輕易可得之其他資

源 之使用獲益

標的資產並非高度取決於其

他資產，或與其他資產高度

相互關聯

低價值標的

資產租賃

對於特定標的資產是否屬low 
value，不同的承租人評估出
來的結論應相同

• 就單一資產(而非租賃合
約)評估是否屬低價值

• IFRS 16.B6  汽車租賃不符
合低價值資產租賃，因新
車通常不會是low value

 IFRS 16.B8例舉低價值之標的資產，e.g.平板與個人電腦、小型辦
公家具及電話

 若承租人轉租或預計轉租資產，則主租賃不符合低價值資產租賃

i.e. 個別資產若不能
獨立運作或獨自可受
益，此資產不能適用
低價值之豁免

http://www.canstockphoto.hk/file_view.php?id=4565580
http://www.canstockphoto.hk/file_view.php?id=4565580


辨認租賃
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租賃之定義

是否為租賃?

已辨認資產
已辨認資產之使

用之控制權

取得來自使用之

幾乎所有經濟效

益之權利

主導使用之權利

及

租賃：
轉讓已辨認資產
(identified asset)之使用
之控制權一段時間以換得
對價之合約

於合約成立日評估

僅於合約條款有變
動時重新評估

使用之控制權

已辨認資產 對價

客戶供應者
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已辨認資產

應考量…

19

是否有已
辨認資產?

實質性替
換權利

資產之一部分
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已辨認資產

資產之一部分

20

資產之
一部分

部分產能

幾乎所有之產
能?

e.g.使用電纜中之
3條已指定、實體
上可區分之暗光
纖之100% 產能

e.g.整個電纜中等
同於20%之產能

實體上可區分

e.g.建築物之樓層





現行準則無部份產能
之相關規定
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已辨認資產

實質性替換權利

21

• 供應者有以替代資產作替換之實際能力? 

且
• 供應者將由行使其替換資產之權利取得經
濟效益?

若客戶無法容易
地判定以上兩個
條件，該客戶應
推定供應者無實

質替換權

供應者有實質性
替換權利

供應者無實質性
替換權利

無已辨認資產 有已辨認資產
 

有已辨認資產

實質性替換權利

現行準則無實質性替
換權利之詳細規定
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《釋例》已辨認資產?

22

• 某咖啡公司(客戶)與某機場營運商(供應者)簽訂合約，該

客戶可於三年期間使用機場之空間銷售商品。

• 合約敘明空間之大小，而該空間可位於機場內幾處登機區

之任一處。

• 供應者在使用期間內之任何時間具有改變分配予該客戶空

間位置之權利。

• 供應者改變提供予該客戶之空間之相關成本極小：客戶使

用可輕易移動之亭子(其所自有)銷售其商品。機場內有許

多區域可供使用，且該等區域符合合約中空間之規格。

背景

是否有已辨
認資產?
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已辨認資產之使用之控制權

取得來自使用已辨認資產之幾乎所有經濟效益之權利

23

使用權所界定之範圍內
之經濟效益

非所有權之經濟效益

資產全部年限內之經濟效益

幾乎所有

例如:

• 主要產出及副產品
• 自與第三方之商業交易所可實現來自

使用資產之其他經濟效益
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已辨認資產之使用之控制權

主導已辨認資產之使用之權利

24

攸關決策係預先決定?

在合約對客戶之
使用權所界定之
範圍內，客戶具
有主導該資產之
使用方式及使用
目的(how and for 

what purpose the 

asset is used)之權
利

在整個使用期間，客
戶具有操作該資產之
權利，且供應者並無
改變該等操作指示之
權利

或

客戶設計該資產之方
式已預先決定其在整
個使用期間之使用方
式及使用目的

NoYes

• 攸關決策?  What, 
When, Where, 
Whether, How much 
output is produced?

• 非攸關決策
• 操作或維護資產之

權利
• 保障性權利
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《釋例》主導已辨認資產之使用之權利(一)

• 一客戶與某船舶所有者(供應者)簽定以某指定船舶將貨

物自A地運輸至B地之合約。

• 該船舶明確於合約中述明，且供應者無替換權。

• 所運送的貨物佔用該船舶之幾乎所有運載量，合約指定

該船舶所要運送的貨物及取貨日與交貨日。

• 供應者操作並維護船舶，且負責貨物在船舶上之航程安

全。於合約期間內，客戶不得自行或雇用他人操作該船

舶。

背景

25

客戶是否有
權主導船舶
之使用?



.
勤業眾信版權所有保留一切權利

《釋例》主導已辨認資產之使用之權利(二)

• 一客戶與某供應者簽定使用特定船舶5年期之合約。

• 該船舶明確於合約中述明，且供應者無替換權。

• 於5年的使用期間內，客戶決定運輸之貨物為何、該船舶是

否、何時及於何處港口航行。該等限制防止客戶於海盜風

險高之水域航行該船舶或載運危險物品之貨物。

• 供應者操作並維護船舶，且負責貨物在船舶上之航程安全。

於合約期間內，客戶不得自行或雇用他人操作該船舶。

背景

26

客戶是否有
權主導船舶
之使用?
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是否包含租賃之評估流程圖

27

有已辨認資產?
(供應者無替換之實質性權利)

於使用期間內，客戶具有取得來自使用該資產之幾
乎所有經濟效益之權利? (e.g. 專屬使用權)

於使用期間內，誰有權主導該資產之使用方式及使
用目的?是客戶、供應者、或無任何一方?

客戶於使用期間內具有操作該資產之權利，且供應
者並無改變該等操作指示之權利?

客戶設計資產該資產，在某種程度上已預先決定其
在整個使用期間之使用方式及使用目的?

合約包含
租賃

是

是

無任何一方，該資產之使用
方式及使用目的係預先決定

否

是

客戶

是

合約未包
含租賃

否

否

供應者

否

[IFRS 16.B31]

(情況A)

(情況B1)

(情況B2)

資產之使用
之控制權

• 現行準則未聚焦於控制，且
相關指引較少

• 另依IFRIC 4，若除客戶外，
他方獲取more than a 
significant amount of the 
output之可能性甚低，且客
戶為產出所支付之價格，既
非每單位產出之固定合約價
格，亦不等於該產出交付時，
每單位產出之現時市場價格，
則此協議包含租賃。IFRS
16未將合約定價納入考量。
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有已辨認資產?
(供應商無替換之實質權利)

於使用期間內，客戶有權取得來自使用
該資產之幾乎所有經濟效益

於使用期間內，誰有權主導該資產之使
用方式及使用目的?

客戶於使用期間內具有操作該資產之權利，
且供應者並無改變該等操作指示之權利?

客戶設計該資產之方式已預先決定其在
整個使用期間之使用方式及使用目的?

合約包含
租賃

是

是

預先決定

否

是

客戶

是

合約未包
含租賃

否

否

供應商

否

《釋例》襯衫合約

28

• 客戶與某製造商（供應者）簽訂購買特

定款式、品質及數量之襯衫之三年期合

約。襯衫之款式、品質及數量被指定於

合約中。

• 供應者僅有一間工廠可符合該客戶所需。

供應者無法由另一工廠供應襯衫或向第

三方供應者取得襯衫。

• 工廠之產能超過與該客戶訂定合約之產

出（亦即該客戶並未簽訂該工廠幾乎所

有之產能）。

• 供應者作有關該工廠營運之所有決策，

包括該工廠運作之產量，以及未用於履

行該客戶合約之該工廠產出係用以履行

哪些客戶合約。

背景
該工廠被隱含指定，因供應者僅可透過使
用此資產而履行合約。



Example 8

客戶不具有取得來自使用該工廠之幾乎所
有經濟效益之權利。供應者可決定在使用
期間使用該工廠以履行其他客戶合約。



合約未包
含租賃

https://brandspace.deloitte.com/file/gallery/id/1774
https://brandspace.deloitte.com/file/gallery/id/1774
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有已辨認資產?
(供應商無替換之實質權利)

於使用期間內，客戶有權取得來自使用
該資產之幾乎所有經濟效益

於使用期間內，誰有權主導該資產如何
使用及供何目的使用?

客戶於使用期間內具有操作該資產之權利，
且供應者並無改變該等操作指示之權利?

客戶設計資產該資產，在某種程度上已
預先決定其使用方式及使用目的?

合約包含
租賃

是

是

預先決定

否

是

客戶

是

合約未包
含租賃

否

否

供應商

否

《釋例》供電合約

• 某客戶與某供應者簽訂合約，以購買明

確指定之發電廠所生產之所有電力10 

年。

• 該合約敘明客戶對發電廠生產之所有電

力具有權利（即供應者不可使用該發電

廠以履行其他合約）。

• 客戶對供應者提出有關電力交付之數量

及時點之指示。該發電廠不為該客戶生

產電力時，則不運作。

• 供應者依產業認可之操作實務以每日為

基礎操作及維護發電廠。

背景

29

該電廠明訂於合約中且供應商無替換該電
廠之權利

客戶有權取得來自使用該電廠之幾乎所有
經濟效益，其有電廠之專屬使用權

於10年使用期間內，供應商不得對他人供
電，客戶對產電之”量“及”時點“之決策權，
使其有權決定whether, when and how 
much the plant will produce







Example 9C



合約包含
租賃



(情況B2)
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合約之拆分

30

辨認合約中之單獨租賃組成部分 e.g. 同時承租卡
車、貨車、吊車

現行準則無明文規定
(除對包含土地及建
築物之租賃外)

https://brandspace.deloitte.com/file/gallery/id/2661
https://brandspace.deloitte.com/file/gallery/id/2661
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合約之拆分

31

辨認合約中之租賃及非租賃組成部分

非租賃

現行準則僅於IFRIC 4提及應以
相對公允價值為基礎，區分租賃
給付與其他給付，且未如IFRS
16提供承租人實務權宜作法

https://brandspace.deloitte.com/file/gallery/id/2661
https://brandspace.deloitte.com/file/gallery/id/2661
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合約之合併

32

視為單一合約
處理

將兩個或多個合約予以合併
同時或接近同時與同一交易對方（或該交易對方

之關係人）簽訂，且符合以下之一:

• 合約係為整體商業目的而以包裹方式議定；
• 對價相互關聯；或
• 所轉讓之標的資產使用權形成單一租賃組

成部分

If~

現行準則無明文規定
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以租賃組合之實務權宜作法適用IFRS 16

33

現行準則無明文規定

租賃

租賃 租賃

租賃

租賃

租賃

租賃

租賃

實務權宜作法：
若合理預期適用IFRS 16於具類似特性之租賃之組合，
與適用IFRS 16於該組合內之個別租賃，對財務報表之
影響無重大差異，則得以該租賃組合適用IFRS 16。

企業可能因產業特性，而有大量但類似
的合約 e.g. 承租同類型車輛



主要定義

租賃成立日及租賃開始日
租賃期間
租賃給付
折現率
原始直接成本
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租賃成立日及租賃開始日

35

租賃協議日或雙方對租賃主要條款及條件
承諾日之較早者。

租賃成立日
(Inception date of the 
lease/ inception date)

• 標的資產可供承租人使用之日
• 承租人及出租人(融資租賃)原始認列租賃
相關資產及負債(承租人適用低價值或短
期租賃之豁免除外)

租賃開始日
(Commencement date 
of the lease/
commencement date)

IAS 17: 租賃期間開始日 commencement of the lease term
承租人有權執行租賃資產使用權之日期。
於租賃期間開始日原始認列因租賃產生之資產、負債、收益和費損。

IAS 17: 租賃開始日 inception of the lease
租賃協議日或雙方對租賃主要條款承諾日之較早者。
將租賃分類為營業租賃或融資租賃
融資租賃交易下，於租賃開始日決定資產負債表所應認列之金額。
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租賃期間 (Lease term)

36

租賃之不可取消期間
合理確定承租人將
行使租賃延長之選
擇權所涵蓋之期間

於租賃開始日決定，
該期間包含免租金期間

合理確定承租人
將不會行使租賃
終止之選擇權所
涵蓋之可期間

租賃期間

重大經濟誘因
行使或不行使?

不可取消期間 可終止租期 延長租賃期間

租賃終止選
擇權行使日

租賃延長選
擇權行使日

租賃開始日
(Commencement 

date)

合理確定? 例如考量:
• 選擇權所涵蓋期間之條件條款
• 重大租賃權益改良
• 終止租賃相關成本
• 標的資產對承租人營運之重要性
• 行使選擇權之相關限制條件及符合之

可能性
• 不可取消租期越短，承租人越有可能

會行使租賃延長之選擇權(e.g. 考量取
得重置資產之成本)

現行準則對評估是否
「合理確信」應考量
之因素無明文規定
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租賃期間(續)

37

A簽定承租車輛租約，不可取消之租期為3
年，到期可再延長2年，屆時租金比照市
場行情。
未有因素顯示A將合理確定行使該續約權

於租賃開始日，租賃期間為3年

B簽定承租大樓租約，不可取消之租期為2
年，到期可再延長3年，屆時租金比照市
場行情。
B於所承租大樓上進行重大租賃改良，預
期於第3年底，租賃改良仍有重大價值，
僅於繼續使用該大樓時，該租賃改良之價
值方能實現

若不續租，屆時租賃改良之價值
將無法回收，因而B評估合理確
定將行使租賃延長之選擇權，故
決定租賃期間為5年

釋例
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租賃期間 (續)

38

租賃期間之重評估 [IFRS 16.20]

承租人重評估是否合理確定將行使租賃延長或終止選擇權：

• 若所發生之重大事項或重大情況改變：

• 係在承租人控制範圍內；且

• 影響承租人是否可合理確定將行使或不行使選擇權，

承租人應對租賃期間進行重評估

出租人：無重評估租賃期間之規定

租賃期間之修正 [IFRS 16.21]

 承租人&出租人：

• 若租賃不可取消期間有變動，應修正租賃期間，例如

• 承租人行使先前於決定租賃期間時所未包含之選擇權；

• 承租人不行使先前於決定租賃期間所包含之選擇權；

• 發生使承租人合約上負有義務行使先前於決定租賃期間時所未包含

之選擇權之事項；或

• 發生使承租人合約上禁止行使先前於決定租賃期間所包含之選擇權

之事項

e.g. 開始日未預期之:重大租賃改良興建、標
的資產重大修改或客製化、轉租期間超過先
前決定之租期結束日、與是否行使有關之商
業決策(e.g. 處分business)等 [IFRS 16.B41]

現行準則無明文規定
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《釋例》租賃期間重評估

甲公司簽定承租乙大樓中一樓層之10年租約，並有權再延長5年。於租賃
開始日，甲公司評估並非合理確定將行使該租賃延長之選擇權。

39

租賃期間為10年

合理確定將行使租賃延長之選擇權，剩餘租賃
期間為9年 (原租期剩餘4年+續租5年)

Example 13

將A公司之員工遷到乙大樓使甲公司有經濟誘因於第10年底時行使租賃延長之選
擇權。收購A公司以及A公司員工搬遷屬甲公司可控制，且將直接影響其是否行
使選擇權之重大事件，因若於不同大樓承租，將因員工分屬不同地點而產生額
外成本。因此，甲公司應重評估租賃期間。

於第6年時，甲公司收購A公司。A公司於另一大樓承租辦公室，A所簽定之
租賃合約中有終止租約選擇權。

為降低營運成本，甲公司(1)簽定承租乙大樓另一樓層之8年期租約，該樓
層於第7年底可供使用，並(2)於第8年起終止A原先所簽定之租賃合約

收購A 
簽新8年租約

Y6 Y10

延長選擇權行使日

Y8初 Y15

8年租約開始日
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租賃給付

40

租賃給付

固定給付(包含實
質固定給付)，減

除租賃誘因

取決於指數(e.g. CPI)
或費率(e.g. Libor)

之變動給付

殘值保證下預期支
付之金額

(限於承租人)

由承租人、承租人之
關係人，或有財務能
力履行保證義務之第
三方提供之保證殘值

(限於出租人)

承租人合理確定將行
使之承購權其購買選

擇權之行使價格

若租賃期間反映承租
人將行使租賃終止之
選擇權時，終止租賃

所需支付之罰款

實質固定給付:
形式上可能具變動性，但實質上為
不可避免之給付，e.g. 約定僅公司
繼續營運時才支付

租賃給付：承租人支付予出
租人與租賃期間內之標的資
產使用權有關之給付

現行準則對「實質固定給付」及「取
決於指數或費率之變動給付」無明文
規定

現行準則下承租人應納入者為
「保證之金額」而非「預期支
付金額」
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折現率

折現率係用以決定租賃給付之現值

出租人向承租人收取之利率為租賃隱含利率

41

(a)租賃給付現值

(b)未保證殘值現值

(i)標的資產公允價值

(ii)出租人之原始直接成本

(製造商及經銷商出租人除
外)

租賃隱含利率

出租人

承租人

租賃負債按上述租賃隱含利率折現之租賃給付現值衡量。
若該利率無法容易地確定，承租人應使用承租人增額借
款利率。 [IFRS 16.26]

承租人於類似經濟環境中
為取得與使用權資產價值
相近之資產，而以類似擔
保品與類似期間借入所需
資金應支付之利率
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原始直接成本

原始直接成本：取得租賃所產生之增額成本，且若未取

得該租賃將不會發生者(e.g.,佣金或為取得租賃而支付予

現有租戶之款項) 。

承租人及出租人應適用相同之原始直接成本定義。

原始直接成本之處理：

42

出租人

承租人

融資租賃—製造商及經銷商出租
人

於租賃開始日認列為費用

融資租賃—其他 係透過於決定租賃隱含利率時考量原始直
接成本，以將該等成本納入應收租賃款之原
始衡量中。

營業租賃 於租賃期間內，以與認列租賃收益相同之基
礎將原始直接成本認列為費用。

原始直接成本 納入於使用權資產之原始衡量中，並於租賃期
間攤銷。

現行準則：原始直接成本係指直接可
歸屬於協商及安排一項租賃所產生之
增額成本，但不包括製造商或經銷商
出租人所產生者。



承租人會計模式
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原始認列

44

於開始日(commencement date)認列：

租賃負債

租賃給付之現值

按租賃隱含利率折現，若並非容
易確定，採承租人增額借款利率

使用權資產
(ROU asset)

租賃負債原始衡量金額

開始日(或之前)已支付之任
何租賃給付，減除收取之任
何租賃誘因

承租人發生之原始直接成本

拆卸、移除、復原標的資產
之估計成本

租賃給付1

租賃期間

租賃給付2 租賃給付... 租賃給付N

現值1

現值2

現值…

現值N

開始日

租賃負債

折
現

• 現行準則區分營業租賃及融資租賃，若屬
營業租賃，於開始日不認列相關資產負債

• 若判斷係屬融資租賃，所認列資產/負債之
原始衡量不應超過資產公允價值
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後續衡量:使用權資產 (ROU asset)

45

使用權資產 (ROU asset)

成本模式
 成本 - 累計折舊 - 累計減損損失 +/- 租賃負債之特定再衡量數(如

後述)
 依IAS 16之規定攤提折舊
 適用IAS 36之資產減損規定

其他模式
 若對投資性不動產(IP)採用IAS 40之公允價值模式，對符合IP定義

之使用權資產應適用公允價值模式

現行IAS 40規定，承租人在營業租賃下持有之
不動產權益，若符合投資性不動產(IP)定義，
企業得選擇將之分類為投資性不動產(可逐項
選擇)，但須對該不動產權益採公允價值模式，
其他所有IP亦皆應採用公允價值模式。
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後續衡量:租賃負債

46

租賃負債

攤銷後成本 (承租人應決定租賃期間內每一期租
賃負債之折現展開金額，以使按負債餘額計算之
期間折現率固定)

若有租賃給付變動、租賃修改，再衡量租
賃負債之帳面金額(如後述)

 租賃負債之利息及未納入租賃負債衡量之變動租
賃給付，應列入損益（除非該等成本依所適用之
其他準則計入另一資產之帳面金額中, e.g. IAS 23）

租賃負債

期初餘額 租賃給付
X%

利息費用
期末餘額

年度 CU CU CU CU

A=前期D B C=(A-B)*X% D=A-B+C
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後續衡量:使用權資產 (ROU asset)

後續衡量:使用權資產 (ROU asset)成本模式

47

時間

認
列

之
費

用

依IAS 16攤提折舊

於耐用年限/租賃期間內攤提
(考量延長租賃選擇權) 

依IAS 36進行減損

(損益 : 折舊) 
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後續衡量:租賃負債

後續衡量:租賃負債

48

時間

認
列

之
費

用

按固定利率計算利息
(損益 : 財務成本) 

增加帳面金額以反映租賃負債
之利息

減少帳面金額以反映租賃給付
之支付
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後續衡量

IAS 17  vs IFRS 16

49

時間

認
列

之
費

用

依IFRS 16認列
利息及折舊 IFRS 16 下早期有較多之費用

IAS 17下費用平穩
依IAS 17採直
線法
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租賃負債之再衡量

50

按租賃隱含利率折現，若不容易取
得，採承租人增額借款利率

相對調整使用權資產；
若使用權資產不足，差

額認列於損益

i.e.,有租賃期間之重
評估or修正之情況

*除非租賃給付之變動係由浮動利率之變動所致，若此，則採修正後折現
率 (比照IFRS 9以攤銷後成本衡量之浮動利率金融負債)

租賃修改亦將導致
租賃負債再衡量

IFRS 9 B5.4.5 For floating-rate financial assets and floating-rate financial liabilities, periodic re-estimation of 
cash flows to reflect the movements in the market rates of interest alters the effective interest rate. 

因為economics of lease have changed

[IFRS 16.39-43]

租賃期間變動

對標的資產購買選擇權
(承購權)之評估變動

殘值保證下預期應付金
額變動

取決於指數或費率之未
來租賃給付變動

以剩餘租賃期間修
正後折現率折現

以原折現率折現*

修正後租
賃給付

修正後租
賃給付

租賃負債再衡量
金額

修正實質固定租賃給付

現行準則無明文規定
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《釋例》租賃期間變動

甲公司簽定承租乙大樓中某樓層之10年租約(每年租金CU50,000 ，年初付)，
並有權再延長5年(每年租金CU55,000，年初付)。

為取得該租賃，甲公司發生原始直接成本CU20,000，其中CU15,000係支付
給前租戶，CU5,000係房仲佣金。

為提供甲公司租賃之誘因，出租人同意歸墊(reimburse)甲公司CU5,000之
房仲佣金。

於租賃開始日，甲公司並非合理確定將行使該租賃延長選擇權，故決定租
賃期間為10年。

租賃隱含利率並非容易確定，承租人之增額借款利率為5%。

承租人採直線基礎於租賃期間內對使用權資產提列折舊。

51

背景

每年租金CU50,000 、按5%折現9年，現值 = CU 355,391

Example 13
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《釋例》租賃期間變動 (續)

52

原始認列

於開始日(commencement date)

使用權資產 405,391

租賃負債 355,391

現金 [第一年租賃給付] 50,000

使用權資產 20,000

現金 [原始直接成本] 20,000

現金 [租賃誘因] 5,000

使用權資產 5,000

Example 13

使用權資產
total=420,391

使用權資產
(ROU asset)

租賃負債原始衡量金額

開始日(或之前)已支付之
任何租賃給付，減除收
取之任何租賃誘因

承租人發生之原始直接
成本

拆卸、移除、復原標的
資產之估計成本
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於第6年底，甲公司經重評估(詳《釋例》租賃期間重評估)後，認為合理確
定將行使租賃延長選擇權，故剩餘租賃期間為9年 (原租期剩餘4年+續租5
年)。此時之承租人增額借款利率為6%。

第1~第6年使用權資產及租賃負債如下:

《釋例》租賃期間變動 (續)

53

租賃負債 使用權資產

期初餘額 租賃給付
5%

利息費用
期末餘額 期初餘額 折舊費用 期末餘額

年度 CU CU CU CU CU CU CU

A B C=(A-B)*5% D=A+B+C

1 355,391 - 17,770 373,161 420,391 (42,039) 378,352 

2 373,161 (50,000) 16,158 339,319 378,352 (42,039) 336,313 

3 339,319 (50,000) 14,466 303,785 336,313 (42,039) 294,274 

4 303,785 (50,000) 12,689 266,474 294,274 (42,039) 252,235 

5 266,474 (50,000) 10,824 227,297 252,235 (42,039) 210,196 

6 227,297 (50,000) 8,865 186,162 210,196 (42,039) 168,157 

後續衡量及租賃期間變動

420,390/10年

Example 13
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《釋例》租賃期間變動 (續)

甲公司經再衡量租賃負債:

54

9年、前4年每年租金CU50,000 、後5年每年租金CU55,000，年初付、按
6%折現，現值 = CU 378,174 ①

前一頁

使用權資產 192,012

租賃負債 192,012

租賃負債再衡量金額，相對調整使用權資產

合計
360,169 ②

差額 192,012

租賃期間變動--以剩餘租賃
期間修正後折現率折現

Example 13
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《釋例》租賃期間變動 (續)

第7~第15年使用權資產及租賃負債如下:

55

租賃負債 使用權資產

期初餘額 租賃給付
6%

利息費用
期末餘額 期初餘額 折舊費用 期末餘額

年度 CU CU CU CU CU CU CU

A B C=(A-B)*6% D=A+B+C

7 378,174 (50,000) 19,690 347,864 360,169 (40,019) 320,150 

8 347,864 (50,000) 17,872 315,736 320,150 (40,019) 280,131 

9 315,736 (50,000) 15,944 281,680 280,131 (40,019) 240,113 

10 281,680 (50,000) 13,901 245,581 240,113 (40,019) 200,093 

11 245,581 (55,000) 11,435 202,016 200,093 (40,019) 160,074 

12 202,016 (55,000) 8,821 155,837 160,074 (40,019) 120,054 

13 155,837 (55,000) 6,050 106,887 120,054 (40,019) 80,036 

14 106,887 (55,000) 3,113 55,000 80,036 (40,019) 40,018 

15 55,000 (55,000) - - 40,018 (40,018) -

Example 13

前頁① 前頁②
360,169/9年
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變動租賃給付

56

變動租賃給付之再衡量

承租人：

 現金流量因所參考之指數或費率發生變動而有所變動時(i.e., 對租賃給付之調整
生效時)，再衡量取決於某項指數或費率之變動租賃給付。

 E.g.,租賃給付每兩年調整一次，該調整係連結至兩年期消費者物價指數

(CPI)之變動，則承租人應每兩年再衡量租賃負債

• 應納入使用權資產及租賃負債之原始衡量。

• 於租賃開始日採用該日之指數或費率衡量該等給付

取決於某項指數(index)或費

率(rate)之變動租賃給付

• e.g. 基於績效或是標的資產之使用量 (e.g. 銷售額)

• 不納入租賃給付，而於發生時列入損益
其他變動租賃給付

包含例如，市場租金檢討後，
反映市場租金費率(market 

rental rate)變動之變動

現行準則無再衡量規
定
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《釋例》取決於指數或費率之變動租賃給付

57

例
一

某
工
業
區
租
約

例
二

科
管
局
租
約
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《釋例》變動租賃給付

58

甲公司簽訂10年之不動產租約，每年租金CU50,000 ，年初付，每兩年再
依照過去24個月之消費者物價指數(CPI)調整。

於租賃開始日，CPI=125；於第3年初， CPI=135。

租賃隱含利率並非容易確定，承租人之增額借款利率為5%。

承租人採直線基礎於租賃期間內對使用權資產提列折舊。

背景

每年租金CU50,000 、年初付、按5%折現9年，現值 = CU 355,391

Example 
14A
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《釋例》變動租賃給付(續)

59

原始認列 於開始日(commencement date)

使用權資產 405,391

租賃負債 355,391

現金 [第一年租賃給付] 50,000

Example 
14A

後續衡量

租賃負債 使用權資產

期初餘額 租賃給付
5%

利息費用
期末餘額 期初餘額 折舊費用 期末餘額

A B C=(A-B)*5% D=A+B+C

1 355,391 - 17,770 373,161 405,391 (40,539) 364,852 

2 373,161 (50,000) 16,158 339,319 364,852 (40,539) 324,313 

33,928① 81,078②

利息費用 33,928 ①

租賃負債 33,928

折舊費用 81,078 ②

使用權資產 81,078

第1~第2年認列之利息費用及折舊分錄彙總 第2年進行租賃給付

租賃負債 50,000

現金 50,000

405,391/10年
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《釋例》變動租賃給付(續)

於第3年初， CPI由125變為135。
每年租金調整為CU50,000x135/125=CU54,000

因取決於指數或費率之未來租賃給付發生變動，承租人應經再衡量租賃負
債。

60

取決於指數或費率之未來租賃給付變動

租賃負債 使用權資產

期初餘額 租賃給付
5%

利息費用
期末餘額 期初餘額 折舊費用 期末餘額

2 373,161 (50,000) 16,158 339,319 364,852 (40,539) 324,313前一頁

8年、每年租金CU54,000，年初付、按5%折現，
現值 = CU 366,464

以原折現率折現

差額 27,145 使用權資產 27,145

租賃負債 27,145

租賃負債再衡量金額，相對調整使用權資產

Example 
14A



.
勤業眾信版權所有保留一切權利

《釋例》變動租賃給付

61

假設背景同前一釋例(Example 14A)，惟承租人亦須每年支付變動租賃給付，
該金額係依照承租人當年度來自該不動產所產生之銷售額之1%。

第一年度，承租人來自該不動產所產生之銷售額為CU800,000。

背景

Example 
14B

原始認列

使用權資產 405,391

租賃負債 355,391

現金 [第一年租賃給付] 50,000

與Example 14A之分錄相同，因額外變動租賃給付係連結至未來銷售額，
故不納入租賃資產及租賃負債之衡量

後續衡量

第一年度，承租人所發生額外租賃費用CU8,000 (CU800,000x1%)應列入當年度損益

其餘分錄與Example 14A之分錄相同
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租賃之修改

62

租賃修改

對價
租賃增加之對價相當於增
加範圍之單獨價格(經適當

調整)？

採用修改後(revised)租賃給付及修改後折現率(at修改生效日)
再衡量租賃負債。

範圍(Scope)增加
增加一項或多項標的資產
使用權而增加租賃範圍？

以單獨租賃處理，與
原始租賃分別作會計

處理

減少租賃範圍
• 依比例減少使用權資產之帳面

金額，差額認列利益或損失
• 剩餘租賃負債再衡量之差額，

調整使用權資產

其它租賃修改
(e.g.增加租賃範圍但對價不相當或
改變承租人支付對價)

差額相應調整使用權資產。

YES YES

NO NO

e.g. 原合約未涵蓋
之額外標的資產

雙方同意對合約
修改之日

[IFRS 16.44-46]

現行準則僅規定，租賃條款之修改若
視同開始日即已生效將造成租賃分類
不同時，則修訂後之合約應視為一個
新的協議，自修訂後改按新分類處理，
其他修改無明文規定。
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《釋例》租賃修改以單獨租賃處理

63

承租人承租200坪之辦公室、10年租約

於第6年初，承租人及出租人同意修改原始租約，約定剩餘期間將承租同
棟大樓額外300坪之空間，該空間於第6年6月底可供承租人使用。

額外之對價與300坪之市場行情價格相當(已調整因出租人無須另尋新承租
戶而不須額外發生之成本)。

租賃修改

對價
租賃增加之對價相當於增加

範圍之單獨價格？

採用revised租賃給付及revised折現率再衡量租賃負債。

範圍(Scope)增加
增加一項或多項標的資產使

用權而增加租賃範圍？

以單獨租賃處理，與原
始租賃分別作會計處理

減少租賃範圍
• 依比例減少使用權資產之帳面金額，差額認列利

益或損失；
• 剩餘租賃負債再衡量之差額，調整使用權資產

其它租賃修改
差額相應調整使用權資產。

YES YES

NO NO


額外300坪之空間



與300坪之市場行情價格
相當



Example 15

於第6年6月底，認列額外
300坪之使用權資產，原
200坪租賃之會計處理不

因此修改而調整
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《釋例》租賃修改減少租賃範圍

64

Example 17

承租人承租500坪之辦公室、10年租約(每年租金CU50,000，年底付)

租賃隱含利率不易取得，承租人之增額借款利率為6%。

第6年初，承租人及出租人同意修改原始租約，約定承租坪數自第6年起降
為250坪，第6-10年每年租金CU30,000，此時承租人之增額借款利率為5%。

10年、每年租金CU50,000 、按6%折現，現值 = CU 368,004

背景



.
勤業眾信版權所有保留一切權利

《釋例》租賃修改減少租賃範圍(續)

65

第1~第5年使用權資產及租賃負債如下:
租賃負債 使用權資產

期初餘額
6%

利息費用
租賃給付 期末餘額 期初餘額 折舊費用 期末餘額

年度 CU CU CU CU CU CU CU
A B=A*6% C D=A+B+C

1 368,004 22,080 (50,000) 340,085 368,004 (36,800) 331,204 
2 340,085 20,405 (50,000) 310,490 331,204 (36,800) 294,403 
3 310,490 18,629 (50,000) 279,119 294,403 (36,800) 257,603 
4 279,119 16,747 (50,000) 245,866 257,603 (36,800) 220,803 
5 245,866 14,752 (50,000) 210,618 220,803 (36,800) 184,002 

Example 17

租賃修改

採用revised租賃給付及revised折現率再衡量租賃負債。

範圍(Scope)增加
增加一項或多項標的資產使

用權而增加租賃範圍？

減少租賃範圍
依比例減少使用權資產之帳面金額，差額認
列利益或損失；剩餘租賃負債再衡量之差額，
調整使用權資產

其它租賃修改
差額相應調整使用權資產。

NO



減少承租250坪

承租坪數自第6
年起由500坪降
為250坪
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《釋例》租賃修改減少租賃範圍(續)

66

租賃負債 使用權資產

期初餘額
6%

利息費用
租賃給付 期末餘額 期初餘額 折舊費用 期末餘額

5 245,866 14,752 (50,000) 210,618 220,803 (36,800)184,002 

第6年初租賃修改減少租賃範圍:

5年、每年租金CU30,000 、按5%折現，現值 = CU 129,884
原租約剩餘租賃負債=CU210,618-105,309=CU 105,309

原租賃於修改日歸屬於減少範圍:
• 租賃負債=CU210,618 x (250坪/500坪)=CU105,309
• 使用權資產=CU184,002x (250坪/500坪)=CU92,001

前一頁

再衡量租賃負債(採用revised租賃給付及revised折現率):

租賃負債 105,309

使用權資產 92,001

租賃修改利益 13,308

差額24,575

使用權資產 24,575

租賃負債 24,575

Example 17
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表達

資產負債表

67

資產負債表
20xx

$

使用權資產 Xxx

租賃負債 Xxx

與其他資產/負債分別列示；
例外:  符合投資性不動產(IP)
之使用權資產表達為IP

資產負債表
20xx

$

不動產、廠房及設備 Xxx

其他負債 Xxx

列報於其相應之
資產或負債(若為
承租人自有時)所
應列報之同一單

行項目中

揭露哪些單行項
目包含使用權資
產/租賃負債

方法1

方法2

現行準則僅規定租賃資產所產生之負
債不宜於財務報表中列為租賃資產之
減項。
財務狀況表若將負債區分為流動負債
及非流動負債表達，則租賃負債應採
用相同方式區分。其他無明文規定。
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表達

綜合損益表

68

綜合損益表
20xx

$

變動租賃給付、再衡量損益、
短期租賃、低價值租賃

Xxx

折舊 Xxx

財務成本 Xxx

稅前淨利 Xxx

分別列示：
 租賃負債之利息費

用 (列入財務成本)
 使用權資產之折舊

現行準則無明文規定，惟IFRS 16之
表達與現行融資租賃之處理雷同。營
業租賃之租金費用通常係依功能別表
達。
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表達

現金流量表
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現金流量表
20xx

$

營業活動
Xxx

籌資活動 Xxx  本金償還列為籌資活動
 利息部分依IAS 7中有關支付

利息之規定分類

 短期租賃給付、低價值租賃
給付及未納入租賃負債衡量
之變動租賃給付，應列為營
業活動

現行準則無明文規定，惟表達與現行
融資租賃之處理雷同。現行營業租賃
之現金流量係分類為營業活動。
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揭露

附註揭露

70

財報認列金額資訊

• 折舊費用，依標的資產之類別(class)列示
• 租賃負債之利息費用
• 適用豁免之短期租賃或低價值資產費用(不含

<一個月者)
• 不計入租賃負債衡量之變動租賃給付費用
• 轉租收益
• 售後租回交易產生之損益
• 使用權資產之增添
• 使用權資產之期末帳面金額(by class)
• 租賃之現金流出總額

已重估價使用權資產(IAS 16) [我國不適用]

• 重估價之生效日

• 是否有獨立之評價人員參與

租賃負債
• 單獨揭露IFRS 7規定之到期分析

投資性不動產(IP)租賃

• 若使用權資產符合IP定義，應適用IAS 40
之揭露規定

質性及量化揭露
• 租賃活動之性質
• 未來現金流出之可能變動
• 租賃所加諸之限制或約定事項
• 售後租回交易

附註揭露

投資性不動
產租賃

已重估價
使用權資
產(IAS 
16)

租賃負債

相較於IAS 17，IFRS 16明定對使用
權資產以及租賃負債之揭露，大幅
增加揭露規定。



出租人會計模式
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出租人會計模式

72

IFRS 16 vs IAS 17 

出租人會計大致上無變動

主要變動有…

沿用IAS 17之指標，判斷應分類為「營業租
賃」或「融資租賃」，並進行會計處理

租賃之定義1
增加揭露
規定2

3
轉租之
額外指
引

4

新增出租
人租賃修
改的規定



其他議題

轉租
售後租回
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轉租

74

原始出租人

主租約(head lease)

轉租出租人
(原始承租人)

轉租 (sublease)

轉租承租人

依前述承租人會計處理

依前述出租人會計處理，但應
參考主租約所產生之剩餘使用
權資產(而非標的資產)進行轉
租之分類

分類為融資租賃時，若轉租之隱含利
率不易取得，可使用主租約之折現率

(調整轉租之原始直接成本)

例外: 若主租賃屬適用豁免之短期
租賃，轉租應分類為營業租賃

二房東

[IFRS 16.B58]
現行準則無明文規定
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《釋例》轉租
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A

主租約(head lease)

二房東
(原始承租人)

轉租 (sub lease)

轉租承租人

承租500坪辦公室
租期5年

於第3年初，轉租該500
坪辦公室，租期3年

情況一

承租500坪辦公室
租期5年

隨即轉租該500坪辦
公室，租期2年

情況二

二房東考量租賃分類
指標後，將轉租分類

為融資租賃

二房東考量租賃分類
指標後，將轉租分類

為營業租賃

• 除列主租約之使用權資產，並認
列轉租淨投資，二者差額入損益

• 主租約下之租賃負債仍留在帳上
• 轉租期間內，同時認列轉租之融

資收益與主租約之利息費用

• 主租約下之使用權資產及租賃負債仍
留在帳上

• 於轉租期間內，認列折舊及利息費用，
• 認列轉租租金收益

Example 20

Y3初 Y5到期
主租賃

轉租

Y3初 Y5到期
主租賃

轉租

剩餘使用權資產剩餘使用
權資產

Dr.應收租賃款
Dr./Cr. 損益
Cr. 使用權資產
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售後租回交易

76

賣方兼承租人 買方兼出租人
出售/移轉

租回

資產之移轉是
否符合IFRS 15
滿足履約義務

之規定?

Yes

No

資產之移轉係銷售
• 以銷售處理，並計算損

益(詳後介紹)

• 租回依租賃會計處理
• 調整非市場條件(詳後介紹)

資產之移轉並非銷售
• 以融資處理，不除列標

的資產
• 認列金融負債

賣方兼承租人 買方兼出租人

• 比照一般非金融資
產之購買處理

• 買方對出租依租賃
準會計處理

• 調整非市場條件

• 應以融資處理

• 認列金融資產

[IFRS 16.98-103]
現行準則係依以營業
或融資租賃租回而有
不同之處理，且並無
評估是否符合銷售之
類似規定。
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售後租回交易—若資產之移轉係銷售

77

若資產之移轉係銷售，賣方兼承租人應:

• 除列標的資產 (因出售)

• 認列租賃負債及使用權資產(因回租)(低價值資產租賃及短期租賃除外)

• 應按資產原帳面金額X所保留使用權之比例衡量並認列使用權資產(處分
損益之認列僅限於權利已移轉給買方兼出租人之範圍)

已移轉買方部分

賣方回
租部分

銷售總損益

立即認列

不認列

現行準則下營業租賃
售後租回所認列之金
額並未額外限制租回
部分損益之認列。
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售後租回交易—若資產之移轉係銷售

78

調整非市場費率(off-market)

銷售對價公允價值(A)≠
標的資產公允價值(B)

合約租賃給付現值(C)≠
市場行情租賃給付現值 (D)

或

低於市場行情
之條款:

(A)-(B) 或 (C)-(D) 
< 0

高於市場行情
之條款:

(A)-(B) 或 (C)-(D)
> 0

off-market
(A)-(B) 或 (C)-(D) 二
者較易確定者之金額
作為預付租賃給

付

(A)-(B) 或 (C)-(D) 二
者較易確定者之金額
作為額外融資

少收

多賣
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《釋例》售後租回交易

賣方兼承租人(甲)出售一大樓(帳面金額CU1,000,000)給買方兼出租
人(乙)，對價CU2,000,000 (公允價值 CU1,800,000)。

同時，甲與乙簽訂租回使用該大樓18年之租約，每年租金
CU120,000，年底付。

假設甲出售大樓給乙符合IFRS 15滿足履約義務之條件，故以上交易
以售後租回處理。出租人將該租賃分類為營業租賃。

租賃隱含利率4.5%

79

背景

• 銷售對價(A)CU2,000,000 、公允價值 (B)CU1,800,000(A)-
(B)=CU200,000，視為乙提供甲額外融資

• 18年、每年租金CU120,000 、按4.5%折現，現值 = CU 1,459,200 ① ，
其中CU200,000為額外融資、CU1,259,200 ②為租賃給付；每年支付
CU120,000中，CU16,447歸屬於額外融資之返還、CU103,553屬租賃
給付

Example 24

現值200,000、18年、
4.5%決定出之每年支付數

多賣
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《釋例》售後租回交易 (續)
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賣方/承租人(甲)

甲方租回比率:  租賃給付現值 CU1,259,200/公允價值 CU1,800,000= 0.69956
租回所應認列之使用權資產 = 帳面金額CU1,000,000x 0.69956
= CU699,555 ③

出售大樓總利益 =公允價值 CU 1,800,000 – CU 1,000,000= CU 800,000 
歸屬於甲所租回 CU 800,000 x 0.69956=CU559,645
歸屬於已移轉給乙 CU800,000 – CU 559,645 =CU 240,355④

現金 2,000,000

使用權資產 699,555 ③

建築物 1,000,000

金融負債 1,459,200 前頁①

已移轉權利之利益 240,355 ④

於開始日(commencement date)

Example 24

前頁②
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《釋例》售後租回交易 (續)
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買方兼出租人(乙)

建築物 1,800,000

金融資產 200,000

現金 2,000,000

售價高於公允價值，視為買方兼出租
人提供賣方兼承租人之額外融資

於開始日(commencement date)

年底收取給付

現金 120,000

租賃收益 103,553

金融資產 7,447 [16,447-9,000]

利息收入 9,000 [200,000x4.5%]

背景: 每年支付CU120,000中，CU16,447歸屬於額外
融資之返還、CU103,553屬租賃給付

Example 24



如何過渡至IFRS 16

• IASB發布之生效日: 2019 年1 月1 日
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承租人過渡規定

83

租賃之定義 實務豁免：允許IFRS 16初次適用日前簽定之合約
沿用原依IAS 17及IFRIC 4所決定是否包含租賃之結
論。若選擇適用實務豁免，應對所有合約適用。

承租人 一般租賃(擇一法一致適用於所有租賃)
 方法1：全面追溯法
 方法2：修正式追溯法

初次適用日：企業第一次適用IFRS 16之報導期間開始日
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過渡規定 - 承租人

84

方法1：全面追溯法

2018.1.1 2018.12.31 2019.1.1 2019.12.31

2019年報之比較期間:IFRS 16

2018年報: IAS 17 2019 依IAS 8.28(f)揭露: IAS 17

IFRS 16

Data capture 
for IAS 8.28(f)
揭露

Data capture 
for IAS 8.28(f)
揭露

IAS 8.28(f)於實務上可行之範圍
內，對所表達之當期及每一以前
期間，揭露下列調整之金額：
• 每一受影響之財務報表單行項

目(line item)；及
• 若企業適用IAS 33『每股盈

餘』，其基本與稀釋EPS
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過渡規定 - 承租人

85

方法2：修正式追溯法

2018.1.1 2018.12.31 2019.1.1 2019.12.31

IAS 17

IFRS 16

Data capture for 
IFRS 16;
IFRS 16.C12過渡
揭露
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過渡規定 - 承租人

方法2：修正式追溯法

IAS 17下為營業租賃[IFRS 16.C8] IAS 17下為融資租賃[IFRS 16.C11]

使用權資產

• Approach  1:如同IFRS
16自始即適用(但按初
次適用日承租人之增額
借款利率折現)；或

• Approach 2:等於租賃負
債之金額(調整已認列
之預付或應計租賃款)

租賃負債

剩餘租賃給付按初次
適用日承租人之增額
借款利率折現 [IFRS 

16.C8(a)]

lease-by-lease basis選擇

使用權資產

IAS 17下之租賃資
產之帳面金額

租賃負債

IAS 17下之租賃負
債之帳面金額

初次適用日之衡量金額：

(IFRS 16.C9-C10列有
額外實務權宜作法)

• 不追溯重編比較數字

• 初次適用之累積影響：於初次適用日認列於期初保留盈餘(或其他權益科目) [IFRS 16.C7]

金額通常較Approach 
1大，日後折舊亦較高
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初次適用日使用權資產入帳選擇釋例

87

Scenario: 
Lease start Date: 01/01/20X1 
Duration: 5 years 
Rent: £31k yr 1-2; £33k yr

3-5 
Date of Initial 
Application: 

01/01/20X2 

Incremental 
Borrowing Rate at 
Date of Initial 
Application: 

5% 

Incremental 
Borrowing Rate at 
Lease Inception: 

6% 

01/01/20X1 accrued rent liability: £1.2K



判斷、選擇及豁免
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主要判斷、選擇及豁免彙總

89

判斷、選擇或豁免 主題

判斷: 判斷是否屬租賃 辨認租賃

判斷: 決定是否合理確定將行使租賃延長或租賃終止
選擇權

租賃期間

判斷: 辨認將租賃給付之適當折現率 增額借款利率

豁免: 短期租賃(依標的資產類別選擇)或低價值資產
租賃(依個別租賃選擇)

認列
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主要判斷、選擇及豁免彙總(續)

90

判斷、選擇或豁免 主題

會計政策選擇: 
• 採全部追溯法或修正式追溯法
• 是否沿用依IAS 17/IFRIC 4所作是否屬租賃結論(所

有合約為基礎)
• 使用權資產開帳金額之衡量(個別租賃為基礎)
• 其他過渡之實務權宜作法

過渡規定

會計政策選擇: 承租人得選擇將租賃及非租賃組成
部分視為單一租賃組成部分(依標的資產類別(class)選
擇)

組成部分

會計政策選擇: 承租人得選擇(但非必須)適用IFRS 
16於其他無形資產之租賃

範圍



.

IFRS 16問券填寫注意事項
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金管會規劃之IFRS 16時程

106年7月

公開宣導IFRS 16

106年7月-9月

企業試算
影響數

未定

金管會決定
正式適用日，

108或…？

IFRS 16的試算迫在眉睫！

若干產業受IFRS 16的影響可能極大，可能涉
及系統更新，務必提早準備。

92
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問卷填表說明

國際會計準則理事會（IASB）已發布IFRS16「租賃」（生效日為2019年1月1日），取代IAS17「租
賃」及相關解釋規定，為為瞭解我國企業首次採用IFRS16之影響，敬請 貴公司按2016年版IFRS16
「租賃」之規定進行評估，並依105年合併財報試算影響數（如無子公司以個別財報試算）。試算
假設：

 假設105年1月1日為IFRS16初次適用日，且承租人採第C5段(b)之過渡規定（於初次適用日認
列初次適用本準則之累積影響數）。 IFRS16所規範之其他過渡規定，請貴公司自行選擇。

本次問卷調查僅供主管機關瞭解採用IFRS16對國內企業之影響，屬初步評估性質，問卷調查結果將
不對外揭露。因我國尚未決定IFRS16採用日期，且初步評估結果可能因主管機關法令之調整、公司
會計政策之選擇或國際會計準則理事會（IASB）所發布公報內容改變等原因，而與正式採用IFRS16
後企業對外公布之財務報告內容所列實際影響數有所不同，為免外界誤解，相關初步評估結果請貴
公司勿對外公布。

請於106年9月29日(五)中午12：00前回覆問卷。

2016年版IFRS16「租賃」請自行至「金融監督管理委員會/證券期貨局/國際財務報導準則(IFRSs)下
載」之「金管會尚未認可專區(僅供參考)」中查詢
http://163.29.17.154/ifrs/index.cfm?act=ifrs_2016）

93

修正式追溯法

http://163.29.17.154/ifrs/index.cfm?act=ifrs_2016
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IFRS 16問卷內容

94

全部追溯法

修正式追溯法
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IFRS 16問卷內容(續)
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IFRS 16問卷內容(續)

96



.
勤業眾信版權所有保留一切權利

IFRS 16問卷內容(續)
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IFRS 16問卷內容(續)
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IFRS 16問卷內容(續)
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資源分享

http://www.ifrs.org.tw/

Deloitte e-learning  https://www.iasplus.com/en-gb/tag-types/e-learning

 IFRS 16 (advanced)

 IFRS 16 (basic)

https://www.iasplus.com/en-gb/collections/ifrs-16-resources-1
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