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課程大綱課程大綱課程大綱課程大綱

1. 導入IFRS 16之實務議題及因應之

道

2. 實務指引釋例_集團與關聯企業間
租賃

3. 影響超越會計
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導入導入導入導入IFRS 16之實務議題及因應之道之實務議題及因應之道之實務議題及因應之道之實務議題及因應之道
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1) 租賃期間
2) 折現率
3) 租賃修改
4) 過渡規定
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租賃期間租賃期間租賃期間租賃期間

4

不可取消期間不可取消期間不可取消期間不可取消期間

承租人承租人承租人承租人 出租人出租人出租人出租人 承租人承租人承租人承租人&出租人出租人出租人出租人

終止租賃終止租賃終止租賃終止租賃選擇權選擇權選擇權選擇權

包含,當承租人可合可合可合可合
理確定理確定理確定理確定將不行使不行使不行使不行使*

包含

延長租賃延長租賃延長租賃延長租賃選擇權選擇權選擇權選擇權

包含,當承租人可可可可
合理確定合理確定合理確定合理確定將行使行使行使行使*

包含

排除，當承租人及出租人均

具有無須另一方同意即可終

止租賃之權利，且所支付之

罰款未超過不重大時

包含

*當該些選擇權排除於租賃期間之

判斷，企業仍須揭露與該修選擇

權有關之額外資訊(具重大時)

包含包含包含

可執行權可執行權可執行權可執行權

企業於評估合約之可執行性時，應考量出租人是否可拒絕同意承租人租賃延長之要求。企業於評估合約之可執行性時，應考量出租人是否可拒絕同意承租人租賃延長之要求。企業於評估合約之可執行性時，應考量出租人是否可拒絕同意承租人租賃延長之要求。企業於評估合約之可執行性時，應考量出租人是否可拒絕同意承租人租賃延長之要求。
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開始日開始日開始日開始日 /自開始日至選擇權行使日間自開始日至選擇權行使日間自開始日至選擇權行使日間自開始日至選擇權行使日間 (重評估重評估重評估重評估)

承租人應評估是否「可「可「可「可合理合理合理合理確定」確定」確定」確定」–應考量行使/不

行使選擇權對承租人產生經濟誘因之所有攸關事實經濟誘因之所有攸關事實經濟誘因之所有攸關事實經濟誘因之所有攸關事實

與情況與情況與情況與情況，例如: 

租賃租賃租賃租賃期間期間期間期間

可合理確定

承租人的選擇權承租人的選擇權承租人的選擇權承租人的選擇權

包含,當承租人可合可合可合可合

理確定理確定理確定理確定將行使行使行使行使

包含,當承租人可合可合可合可合

理確定理確定理確定理確定將不行使不行使不行使不行使

5

Market rates

Contractual terms 

不可取消期間不可取消期間不可取消期間不可取消期間

終止租賃終止租賃終止租賃終止租賃選擇權選擇權選擇權選擇權

延長租賃延長租賃延長租賃延長租賃選擇權選擇權選擇權選擇權

合約條款及條件

非貨幣要素

標的資產對承租人營

運之重要性及替代性

過去實務

與行使選擇權有關之

條件

重大租賃權益改良
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租賃租賃租賃租賃期間期間期間期間

續租權

租期終止，合約自動延

展3年

租期終止，若雙方無異

議，合約延展3年

租期終止前2個月，承租
人得優先洽談續租

6

1. 須先評估該合約是否
賦予承租人「續租「續租「續租「續租

權」權」權」權」?

�『『『『可執行權可執行權可執行權可執行權』』』』

2. 若具續租權，應納入

『『『『經濟誘因經濟誘因經濟誘因經濟誘因』』』』以評

估是否『『『『合理確定合理確定合理確定合理確定』』』』

會行使



PwC  Taiwan 資誠

租賃期間租賃期間租賃期間租賃期間

續租權

7

承租土地20年合約無續租權

自建不動產估計耐用年限40年
• 『土地使用權』攤銷年限?

� 租賃期間 20年

• 自建不動產攤銷年限?
� 租賃期間及耐用年限孰短者

→ 20年

土地使用權土地使用權土地使用權土地使用權 /  自建不動產自建不動產自建不動產自建不動產

攤銷年限攤銷年限攤銷年限攤銷年限??? 

• 產業用地或建築物租賃期限，不得超過二十年。

• 承租人於租賃期間無違反租賃契約情事，期滿
有繼續租用之必要者，得優先承租，並應於租

賃期滿前一個月以書面提出申請。

產業園區土地建築物與設施使用收益

及處分辦法第22條

有關園區土地之租賃，承租人是否具有可執行之續租權利，

應依合約條款、條件及其他相關事實及情況 (包含相關法令
及行政規則等) ，按IFRS16相關規定實質判斷。
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折現率折現率折現率折現率

承租人增額借款利率
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未保證未保證未保證未保證

殘值殘值殘值殘值

租賃給租賃給租賃給租賃給

付付付付

出租人出租人出租人出租人

所有原所有原所有原所有原

始成本始成本始成本始成本

標的資標的資標的資標的資

產公允產公允產公允產公允

價值價值價值價值

現值現值現值現值

註：出租人必須採用租賃隱含利率

租賃隱含利率租賃隱含利率租賃隱含利率租賃隱含利率

若該利率並非容易確定若該利率並非容易確定若該利率並非容易確定若該利率並非容易確定

租賃開始日承租人增額借款利率租賃開始日承租人增額借款利率租賃開始日承租人增額借款利率租賃開始日承租人增額借款利率

承租人承租人承租人承租人於於於於類似經濟環境類似經濟環境類似經濟環境類似經濟環境中為取得與使用權資產中為取得與使用權資產中為取得與使用權資產中為取得與使用權資產價值相近之資產價值相近之資產價值相近之資產價值相近之資產，，，，

而以而以而以而以類似擔保品類似擔保品類似擔保品類似擔保品與與與與類似期間類似期間類似期間類似期間借入所需資金應支付之利率借入所需資金應支付之利率借入所需資金應支付之利率借入所需資金應支付之利率

IFRS 16.BC162

• 取決於標的資產之性質取決於標的資產之性質取決於標的資產之性質取決於標的資產之性質

與租賃之條款及條件與租賃之條款及條件與租賃之條款及條件與租賃之條款及條件

• 參照可容易觀察之利率參照可容易觀察之利率參照可容易觀察之利率參照可容易觀察之利率

作為起點作為起點作為起點作為起點（例如，承租

人為購買所租賃類型資產

而借款所支付，或會支付

之利率；或在決定適用於

不動產租賃之折現率時之

不動產收益率）

• 對該可觀察利率應作必應作必應作必應作必

要調整要調整要調整要調整以決定IFRS 16中
定義之增額借款利率。
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折現率折現率折現率折現率

承租人增額借款利率

9

若該利率並非容易確定若該利率並非容易確定若該利率並非容易確定若該利率並非容易確定

建議可參考以下三步驟後決定適當

之增額借款利率:
1. 決定參考利率(reference rate) –

使用相當存續期間之無風險利率，

例如政府公債或國庫券，但因租

金逐年給付而公債若係到期支付，

應參照加權平均租賃期間；

2. 決定承租人之信用風險貼水 –可

能須仰賴專家、銀行等進行估計，

因公司規模、產業、公司信用風

險將致各公司間有所差異；

3. 決定租賃特定調整 –前述風險貼

水通常為無擔保品下所決定之利

率調整，因使用權資產視同提供

借款之擔保品，故應考量此附有

擔保下利率之調整，此亦可能須

仰賴專家、銀行等進行估計。

IFRS問答集「貳、公報及會計處理」第57項次

承租人承租人承租人承租人

經濟環境經濟環境經濟環境經濟環境

年限年限年限年限價值價值價值價值

擔保品擔保品擔保品擔保品

從公司自己既有的借款利從公司自己既有的借款利從公司自己既有的借款利從公司自己既有的借款利

率為起點率為起點率為起點率為起點

→→→→承租人、經濟環境

±類似標的 (價值、擔保率)
±類似期限 (年限)

從無風險利率利率為起點從無風險利率利率為起點從無風險利率利率為起點從無風險利率利率為起點

→→→→年限、經濟環境

±信用風險調整 (承租人)
±標的差異 (價值、擔保率)

國內外子公司之標國內外子公司之標國內外子公司之標國內外子公司之標

的資產，因所處經的資產，因所處經的資產，因所處經的資產，因所處經

濟濟濟濟環境不同，環境不同，環境不同，環境不同，不應不應不應不應

採用同一折現率採用同一折現率採用同一折現率採用同一折現率
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租賃修改租賃修改租賃修改租賃修改

承租人

10

調整現有租賃調整現有租賃調整現有租賃調整現有租賃

增加租賃之範圍
租賃增加之對價

= 增加範圍之單獨價格 (加上適當調整)

且且且且

• 使用修改生效日之折現率修改生效日之折現率修改生效日之折現率修改生效日之折現率再衡量租賃負債

單獨租賃，若：單獨租賃，若：單獨租賃，若：單獨租賃，若：

� 若減少租賃範圍

� 若增加租賃範圍

� 若對價改變

相應調整使用權資產

比例減少使用權資產以反映部分租賃終止

其他：其他：其他：其他：
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租賃修改租賃修改租賃修改租賃修改

承租人

11

合約修改是否改變租賃範圍合約修改是否改變租賃範圍合約修改是否改變租賃範圍合約修改是否改變租賃範圍?

減少

對價的變動相當於增加部分的

單獨售價 (加上適當調整)?

單獨單獨單獨單獨

租賃合約租賃合約租賃合約租賃合約

現有租賃之修改：現有租賃之修改：現有租賃之修改：現有租賃之修改：

再衡量租賃負債及再衡量租賃負債及再衡量租賃負債及再衡量租賃負債及

調整使用權資產帳面金額調整使用權資產帳面金額調整使用權資產帳面金額調整使用權資產帳面金額

是是是是 否否否否

否否否否

增加

現有租賃之修改：現有租賃之修改：現有租賃之修改：現有租賃之修改：

再衡量租賃負債及再衡量租賃負債及再衡量租賃負債及再衡量租賃負債及

減少使用權資產帳面金額減少使用權資產帳面金額減少使用權資產帳面金額減少使用權資產帳面金額

(認列損益認列損益認列損益認列損益)

是是是是 是是是是
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租賃修改租賃修改租賃修改租賃修改

出租人

12

融資租賃之修改融資租賃之修改融資租賃之修改融資租賃之修改

營業租賃之修改營業租賃之修改營業租賃之修改營業租賃之修改

• 按一項新租賃處理

• 預付/應付租賃給付 =新租賃之租賃給付之一部分

基於修改內容區分為：

• 以一項單獨租賃處理；或

• 調整現有租賃
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租賃修改租賃修改租賃修改租賃修改

出租人

13

調整現有租賃調整現有租賃調整現有租賃調整現有租賃

增加租賃之範圍

租賃增加之對價

= 增加範圍之單獨價格 (加上適當調整)

及及及及

若於成立日修改已生效，該租賃分類為：

單獨租賃，若：單獨租賃，若：單獨租賃，若：單獨租賃，若：

其他其他其他其他:

營業租賃營業租賃營業租賃營業租賃

融資租賃融資租賃融資租賃融資租賃

• 自修改生效日起，視為一項新租賃

• 標的資產之帳面金額= 原租賃之投資淨額

• 依IFRS 9之規定處理該修改 [金融資產合約現金流量修改]
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過渡規定過渡規定過渡規定過渡規定

• 2019.1.1 以後開始之年度報導期
間

• 初次適用日：係企業第一次適用
本準則之年度報導期間之開始日

生效日

• 實務權宜作法：無須重評估實務權宜作法：無須重評估實務權宜作法：無須重評估實務權宜作法：無須重評估

• 若選擇此項實務權宜作法，應適
用於所有合約所有合約所有合約所有合約

租賃之定義

14

• 依IAS 8追溯適用，或

• 簡化作法簡化作法簡化作法簡化作法

承租人承租人承租人承租人

• 於初次適用日認列初次適用本準則
之累積影響數，調整期初保留盈餘

• 不得重編比較資訊

簡化方法簡化方法簡化方法簡化方法
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過渡規定過渡規定過渡規定過渡規定 _簡化方法簡化方法簡化方法簡化方法

承租人_先前為IAS 17營業租賃

1.
• 使用初次適用日之承租人增額借款利率

2.
• 按剩餘租賃給付現值衡量「租賃負債」租賃負債」租賃負債」租賃負債」

3.

• 「使用權資產」「使用權資產」「使用權資產」「使用權資產」以個別租賃為基礎以個別租賃為基礎以個別租賃為基礎以個別租賃為基礎，選擇

• (1)追溯計算至租賃開始日，再計提折舊至初次適用日；

• (2)租賃負債的金額，但該金額須調整與該租賃有關之所
有預付或應付之租賃給付金額

15

首次適用之額外揭露規定首次適用之額外揭露規定首次適用之額外揭露規定首次適用之額外揭露規定:

1. 採用實務權宜作法之

事實

2. 所適用之承租人增額
借款利率之加權平均

數

3. IAS 17下揭露之營業

租賃承諾，按初次適

用日之增額借款折線

之折現值，與初次適

用日認列之租賃負債，

兩者之差異說明
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過渡過渡過渡過渡規定規定規定規定規定規定規定規定 _簡化方法簡化方法簡化方法簡化方法

承租人_先前為IAS 17營業租賃－－－－釋例

16

租期租期租期租期

• 2017/1/1-2021/12/31

• 5年

承租人增額借款利率承租人增額借款利率承租人增額借款利率承租人增額借款利率

• 租賃開始日: 8%

• 初次適用日: 6%

租金租金租金租金

• 每年$300,000

• 年底支付

初次適用日為初次適用日為初次適用日為初次適用日為 2019/1/1

2017/1/1

$300,000 $300,000 $300,000 $300,000 $300,000

2018/12/31 2019/12/31 2020/12/31 2021/12/31

2019/1/1

2017/12/31

初次適用日初次適用日初次適用日初次適用日
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過渡規定規定過渡規定規定過渡規定規定過渡規定規定 _簡化方法簡化方法簡化方法簡化方法

承租人_先前為IAS 17營業租賃－－－－釋例

17

租賃負債租賃負債租賃負債租賃負債 使用權資產使用權資產使用權資產使用權資產 利息費用利息費用利息費用利息費用(6%) 折舊費用折舊費用折舊費用折舊費用

2019/1/1 801,904 801,904 

2019/12/31 550,018 534,603 48,114 267,301 

2020/12/31 283,019 267,302 33,001 267,301 

2021/12/31 0 0 16,981 267,302 

初次適用日為初次適用日為初次適用日為初次適用日為 2019/1/1

租賃負債租賃負債租賃負債租賃負債 使用權資產使用權資產使用權資產使用權資產 利息費用利息費用利息費用利息費用(6%) 折舊費用折舊費用折舊費用折舊費用

2017/1/1 1,263,709 

2017/12/31 1,010,967 252,742 

2019/1/1
(2018/12/31)

801,904 758,225 252,742 

2019/12/31 550,018 505,483 48,114 252,742 

2020/12/31 283,019 252,741 33,001 252,742 

2021/12/31 0 0 16,981 252,741 

簡化方法簡化方法簡化方法簡化方法 1.

使用權資產

追溯計算至

租賃開始日

簡化方法簡化方法簡化方法簡化方法 2.

使用權資產=
租賃負債

1

2

借:使用權資產 758,225

借:保留盈餘 43,679

貸:租賃負債 801,904
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租賃負債租賃負債租賃負債租賃負債 使用權資產使用權資產使用權資產使用權資產 利息費用利息費用利息費用利息費用(8%) 折舊費用折舊費用折舊費用折舊費用

2017/1/1 1,197,813 1,197,813 

2018/1/1

(2017/12/31)
993,638 958,250 95,825 239,563 

2019/1/1
(2018/12/31)

773,129 718,687 79,491 239,563 

2019/12/31 534,979 479,124 61,850 239,563 

2020/12/31 277,778 239,561 42,798 239,563 

2021/12/31 0 0 22,222 239,561 

過渡規定規定過渡規定規定過渡規定規定過渡規定規定 _簡化方法簡化方法簡化方法簡化方法

承租人_先前為IAS 17營業租賃－－－－釋例

18

初次適用日為初次適用日為初次適用日為初次適用日為 2019/1/1

完全追溯完全追溯完全追溯完全追溯

2018.1.1

借:使用權資產 958,250

借:保留盈餘 35,388

貸:租賃負債 993,638

2018年度年度年度年度

借:利息費用 95,825

借:折舊費用 239,563

借:租賃負債 204,175

貸:累計折舊 239,563

貸:現金 300,000

2019.1.1

借:使用權資產 718,687

借:保留盈餘 54,442

貸:租賃負債 773,129
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實務指引釋例實務指引釋例實務指引釋例實務指引釋例_集團與關聯企業間租賃集團與關聯企業間租賃集團與關聯企業間租賃集團與關聯企業間租賃

19
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集團與關聯企業間租賃集團與關聯企業間租賃集團與關聯企業間租賃集團與關聯企業間租賃

• 兄弟公司間租
賃

• 子公司出租予
母公司

• 投資公司出租予
採用權益法之關

聯企業

• 母公司出租予子
公司 [100%子公

司 /非100%子公司]

20

合併報表合併報表合併報表合併報表

→→→→無此租賃交易無此租賃交易無此租賃交易無此租賃交易

證券發行人財務報告編

製準則_第四章_個體財
務報告

第二十一條

發行人編製個體財務報告，除對

被投資公司具控制、重大影響或

合資權益者，其長期股權投資應

採權益法評價外，其他會計處理

應與第二章規定一致。

個體財務報告本期損益個體財務報告本期損益個體財務報告本期損益個體財務報告本期損益

及其他綜合損益應與合及其他綜合損益應與合及其他綜合損益應與合及其他綜合損益應與合

併基礎編製之財務報告併基礎編製之財務報告併基礎編製之財務報告併基礎編製之財務報告

中中中中本期本期本期本期損益及其他綜合損益及其他綜合損益及其他綜合損益及其他綜合

損益歸屬於母公司業主損益歸屬於母公司業主損益歸屬於母公司業主損益歸屬於母公司業主

之分攤數相同，及個體之分攤數相同，及個體之分攤數相同，及個體之分攤數相同，及個體

財務財務財務財務報告業主報告業主報告業主報告業主權益應與權益應與權益應與權益應與

合併基礎編製之財務報合併基礎編製之財務報合併基礎編製之財務報合併基礎編製之財務報

告中歸屬於母公司業主告中歸屬於母公司業主告中歸屬於母公司業主告中歸屬於母公司業主

之權益相同。之權益相同。之權益相同。之權益相同。
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集團間集團間集團間集團間租賃租賃租賃租賃

1

• 「合併報表」無此租賃交易「合併報表」無此租賃交易「合併報表」無此租賃交易「合併報表」無此租賃交易

• 還原租賃交易之會計處理還原租賃交易之會計處理還原租賃交易之會計處理還原租賃交易之會計處理

• 資產負債及損益重分類資產負債及損益重分類資產負債及損益重分類資產負債及損益重分類 (IP→PPE)

• 資產負債及損益沖銷資產負債及損益沖銷資產負債及損益沖銷資產負債及損益沖銷 (使用權資產、租賃負債、租金收入、利息費用、折舊費用-ROU)

2

• 「個體財務報告」本期損益及其他綜合損益應與合併基礎編製之「個體財務報告」本期損益及其他綜合損益應與合併基礎編製之「個體財務報告」本期損益及其他綜合損益應與合併基礎編製之「個體財務報告」本期損益及其他綜合損益應與合併基礎編製之

財務報告中本期損益及其他綜合損益歸屬於母公司業主之分攤數財務報告中本期損益及其他綜合損益歸屬於母公司業主之分攤數財務報告中本期損益及其他綜合損益歸屬於母公司業主之分攤數財務報告中本期損益及其他綜合損益歸屬於母公司業主之分攤數

相同相同相同相同

• 透過認列權益法之投資份額調整差異數透過認列權益法之投資份額調整差異數透過認列權益法之投資份額調整差異數透過認列權益法之投資份額調整差異數

21
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集團內租賃或出租與採權益法投資公司之處理集團內租賃或出租與採權益法投資公司之處理集團內租賃或出租與採權益法投資公司之處理集團內租賃或出租與採權益法投資公司之處理

22

IFRS 16實務指引釋例標題實務指引釋例標題實務指引釋例標題實務指引釋例標題母公司出租予100%持股之子公司 釋例一子公司出租予母公司 釋例三兄弟公司間租賃 釋例四出租予採用權益法之關聯企業 釋例五

母公司出租予非100%持股之子公
司—釋例二 (尚未正式發布)
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集團內集團內集團內集團內租賃之處理租賃之處理租賃之處理租賃之處理

釋例一：母公司出租予100%持股之子公司

• 甲公司(母公司)於20X1年1月1日取得並出租一全新辦公大樓予100%持有之乙公司（子公司）。

• 甲公司取得該筆不動產成本為$6,000,000，其中土地成本為$2,000,000；房屋成本為$4,000,000，耐
用年限為50年，殘值為$0。

• 甲公司並與乙公司簽訂租期為三年，每年年底收取$100,000之市價基礎計價之租金。

23

� 於甲公司合併財務報表合併財務報表合併財務報表合併財務報表中，該不動產屬自有之自用不動產，依IAS 16規定處理，甲公司合併財務報表中
不動產、廠房及設備係採成本模式衡量。

� 惟甲公司編製個體財務報表個體財務報表個體財務報表個體財務報表時，該不動產符合IAS 40第5段之定義，分類為「投資性不動產」，並依IAS 
40衡量提供予乙公司之投資性不動產。甲公司基於未移轉附屬於標的所有權之幾乎所有風險及報酬，依
IFRS 16將此租賃分類為營業租賃。

� 乙公司於財務報表中依IFRS 16之規定，以3%租賃隱含利率衡量出租賃給付折現值為$282,860。
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租賃負債租賃負債租賃負債租賃負債 使用權資產使用權資產使用權資產使用權資產 損益影響數損益影響數損益影響數損益影響數

日期日期日期日期 期初餘額 利息利息利息利息費用費用費用費用 現金支付 期末餘額 期初餘額 折舊費用折舊費用折舊費用折舊費用 期末餘額 利息利息利息利息+折舊折舊折舊折舊

20X1 282,860 8,486 (100,000) 191,346 282,860 94,287 188,573 (102,773)

20X2 191,346 5,740 (100,000) 97,086 188,573 94,287 94,286 (100,027)

20X3 97,086 2,914 (100,000) 0 94,286 94,286 0 (97,200)

IP-土地土地土地土地 IP-建物建物建物建物 租金收入租金收入租金收入租金收入

日期日期日期日期 期初餘額 折舊折舊折舊折舊費用費用費用費用 期末餘額

20X1 2,000,000 4,000,000 80,000 3,920,000 100,000

20X2 2,000,000 3,920,000 80,000 3,840,000 100,000

20X3 2,000,000 3,840,000 80,000 3,760,000 100,000

集團內集團內集團內集團內租賃之處理租賃之處理租賃之處理租賃之處理

釋例一：母公司出租予100%持股之子公司

子公司子公司子公司子公司 (承租人承租人承租人承租人)

24

母公司母公司母公司母公司 (出租人出租人出租人出租人) 合併報表無此租賃交易合併報表無此租賃交易合併報表無此租賃交易合併報表無此租賃交易→→→→還原調整還原調整還原調整還原調整

個體報表調個體報表調個體報表調個體報表調

整數整數整數整數

2,773

27

(2,800)

投資投資投資投資(損損損損)益益益益

(102,773)

(100,027)

(97,200)
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集團內集團內集團內集團內租賃之處理租賃之處理租賃之處理租賃之處理

釋例一：母公司出租予100%持股之子公司

25

20X1/1/1 使用權資產 282,860

租賃負債 282,860

說明：乙公司認列使用權資產及租

賃負債

20X1/12/31 利息費用 8,486
租賃負債 8,486

$282,860 × 3% = $8,486

說明：採利息法增加租賃負債帳面金額。

20X1/12/31租賃負債 100,000

現金 100,000
說明：乙公司年底向甲公司繳納租金費用。

折舊－使用權資產 94,287

累計折舊－使用權資產 94,287

說明：對使用權資產提列折舊。

$282,860 ÷ 3年 = $94,287

乙公司（子公司）財務報表之乙公司（子公司）財務報表之乙公司（子公司）財務報表之乙公司（子公司）財務報表之X1年分錄年分錄年分錄年分錄
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例一：母公司出租予100%持股之子公司

20X1/1/1

投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物 4,000,000
現金 6,000,000
說明：投資性不動產按其成本進行原始衡量。

20X1/12/31 現金 100,000
租金收入 100,000

說明：甲公司每年年底向乙公司收取租金收入。

折舊－投資性不動產－建築

物 80,000

累計折舊－投資性不動產

－建築物

80,000

說明：認列投資性不動產辦公大樓每年之折舊金額

$4,000,000÷50 =$80,000。

26

20X1/12/31 採用權益法認列之損益份額 102,773

採用權益法之投資 102,773

說明：甲公司(母公司)認列對乙公司(子公司)所享有損
益份額之影響。

甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之X1年分錄年分錄年分錄年分錄

20X1/12/31 採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資 2,773

採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額 2,773

說明：母公司認列之收益$100,000 −子公司認列之費
損($8,486 + $94,287) = ($2,773)。進行調整以符合證
券發行人財務報告編製準則第21條第1項之規定。
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集團內租賃之處理集團內租賃之處理集團內租賃之處理集團內租賃之處理

釋例一：母公司出租予100%持股之子公司

20X1/12/31 不動產、廠房及設備－土地 2,000,000

不動產、廠房及設備－房屋

及建築

4,000,000

投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物 4,000,000

累計折舊－投資性不動產－

建築物

80,000

折舊－房屋及建築 80,000

累計折舊－房屋及建築

80,000

折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：將投資性不動產重分類為自用不動產。

27

20X1/12/31 租金收入 100,000

租賃負債 191,346

累計折舊－使用權資產 94,287

利息費用 8,486

折舊－使用權資產 94,287

使用權資產 282,860

沖銷租賃交易

採用權益法之投資 100,000

採用權益法認列之損益

份額

100,000

迴轉個體財報所認列之投資損益。

合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之X1年沖銷分錄年沖銷分錄年沖銷分錄年沖銷分錄



PwC  Taiwan 資誠

集團集團集團集團內租賃之內租賃之內租賃之內租賃之處理處理處理處理

釋例一：母公司出租予100%持股之子公司

20X2/12/31 利息費用 5,740

租賃負債 5,740
$191,346 × 3% = $5,740

說明：採利息法增加租賃負債帳面金

額。

租賃負債

100,000

現金

100,000

說明：乙公司年底向甲公司繳納租金費用。

折舊－使用權資產 94,287

累計折舊－使用權資產 94,287

說明：對使用權資產提列折

舊

$282,860 ÷ 3年 = $94,287

28

20X2/12/31 現金 100,000租金收入 100,000說明：甲公司每年年底向乙公司收取租金收入。折舊－投資性不動產－建築物 80,000累計折舊－投資性不動產－建築物 80,000說明：認列投資性不動產辦公大樓每年之折舊金額$4,000,000÷50 
=$80,000。採用權益法認列之損益份額 100,027採用權益法之投資 100,027說明：甲公司(母公司)認列對乙公司(子公司)所享有損益份額之影響。採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資 27採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額 27說明：母公司認列之收益$100,000 −子公司認列之費損($5,740 +

$94,287) = ($27)。進行調整以符合證券發行人財務報告編製準則第
21條第1項之規定。

乙公司（子公司）財務報表之乙公司（子公司）財務報表之乙公司（子公司）財務報表之乙公司（子公司）財務報表之X2年分錄年分錄年分錄年分錄 甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之X2年分錄年分錄年分錄年分錄



PwC  Taiwan 資誠

集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例一：母公司出租予100%持股之子公司

20X2/12/31
不動產、廠房及設備－土地 2,000,000

不動產、廠房及設備－房屋

及建築

4,000,000

投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物 4,000,000

累計折舊－投資性不動產－

建築物

160,000

折舊－房屋及建築 80,000

累計折舊－房屋及建築 160,000

折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：將投資性不動產重分類為自用不動產。

29

20X2/12/31 租金收入 100,000

租賃負債 97,086

累計折舊－使用權資產 188,574

採用權益法之投資 2,773
利息費用

5,740

折舊－使用權資產 94,287
使用權資產 282,860

沖銷租賃交易

採用權益法之投資 100,000

採用權益法認列之損益份

額

100,000

迴轉個體財報所認列之投資損益。

合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之X2年年年年沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例一：母公司出租予100%持股之子公司

30

20X3/12/31 現金 100,000

租金收入 100,000
說明：甲公司每年年底向乙公司收取租金收入。

折舊－投資性不動產－建築物 80,000

累計折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：認列投資性不動產辦公大樓每年之折舊金額

$4,000,000÷50 =$80,000。

採用權益法認列之損益份額 97,200
採用權益法之投資 97,200

說明：甲公司(母公司)認列對乙公司(子公司)所享有損益
份額之影響。

採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額 2,800

採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資 2,800

說明：母公司認列之收益$100,000 −子公司認列之費損
($2,914 + $94,286) = $2,800。進行調整以符合證券發行
人財務報告編製準則第21條第1項之規定。

乙公司（子公司）財務報表之乙公司（子公司）財務報表之乙公司（子公司）財務報表之乙公司（子公司）財務報表之X3年分錄年分錄年分錄年分錄 甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之X3年分錄年分錄年分錄年分錄

20X3/12/31 利息費用 2,914

租賃負債 2,914
$97,086 × 3% = $2,914

說明：採利息法增加租賃負債帳面金額。

租賃負債

100,000
現金

100,000

說明：乙公司年底向甲公司繳納租金費用。

折舊－使用權資產 94,286

累計折舊－使用權資產 94,286

說明：對使用權資產提列折舊

$282,860 - $94,287 × 2 = $94,286



PwC  Taiwan 資誠

集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例一：母公司出租予100%持股之子公司

20X3/12/31 不動產、廠房及設備－土地 2,000,000

不動產、廠房及設備－房屋

及建築

4,000,000

投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物 4,000,000

累計折舊－投資性不動產－

建築物

240,000

折舊－房屋及建築 80,000

累計折舊－房屋及建築

240,000

折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：將投資性不動產重分類為自用不動產。

31

20X3/12/31 租金收入 100,000

累計折舊－使用權資產 282,860

採用權益法之投資 2,800

利息費用 2,914

折舊－使用權資產 94,286

使用權資產 282,860

沖銷租賃交易

採用權益法之投資 100,000

採用權益法認列之損益份

額

100,000

迴轉個體財報所認列之投資損益。

合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之X3年年年年沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄
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集團內集團內集團內集團內租賃之處理租賃之處理租賃之處理租賃之處理

釋例三：100%持股之子公司出租予母公司

• 丁公司(子公司)於20X1年1月1日取得並出租一全新辦公大樓予丙公司(100%持有丁公司之母公司）。

• 丁公司取得該筆不動產成本為$6,000,000，其中土地成本為$2,000,000；房屋成本為$4,000,000，耐
用年限為50年，殘值為$0。

• 丁公司並與丙公司簽訂租期為三年，每年年底收取$100,000之市價基礎計價之租金

32

� 於丙公司合併財務報表合併財務報表合併財務報表合併財務報表中，該不動產屬自有之自用不動產，依IAS 16規定處理，丙公司合併財務報表中
不動產、廠房及設備係採成本模式衡量。

� 惟丙公司編製個體財務報表個體財務報表個體財務報表個體財務報表時，依IFRS 16之規定，以3%租賃隱含利率衡量出租賃給付折現值為
$282,860。

� 丁公司之財務報表中，該不動產符合IAS 40第5段之定義，分類為「投資性不動產」，並依IAS 40衡量
提供予丙公司之投資性不動產。
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集團內集團內集團內集團內租賃之處理租賃之處理租賃之處理租賃之處理

釋例三：100%持股之子公司出租予母公司

子公司子公司子公司子公司 (出租人出租人出租人出租人)

33

租賃負債租賃負債租賃負債租賃負債 使用權資產使用權資產使用權資產使用權資產

日期日期日期日期 期初餘額 利息利息利息利息費用費用費用費用 現金支付 期末餘額 期初餘額 折舊費用折舊費用折舊費用折舊費用 期末餘額

20X1 282,860 8,486 (100,000) 191,346 282,860 94,287 188,573

20X2 191,346 5,740 (100,000) 97,086 188,573 94,287 94,286

20X3 97,086 2,914 (100,000) 0 94,286 94,286 0

IP-土地土地土地土地 IP-建物建物建物建物 租金收入租金收入租金收入租金收入 損益影響數損益影響數損益影響數損益影響數

日期日期日期日期 期初餘額 折舊折舊折舊折舊費用費用費用費用 期末餘額 折舊折舊折舊折舊+租金租金租金租金

20X1 2,000,000 4,000,000 80,000 3,920,000 100,000 20,000

20X2 2,000,000 3,920,000 80,000 3,840,000 100,000 20,000

20X3 2,000,000 3,840,000 80,000 3,760,000 100,000 20,000

母公司母公司母公司母公司 (承租人承租人承租人承租人) 合併報表無此租賃交易合併報表無此租賃交易合併報表無此租賃交易合併報表無此租賃交易→→→→還原調整還原調整還原調整還原調整

個體報表個體報表個體報表個體報表

調整數調整數調整數調整數

2,773

27

(2,800)

投資投資投資投資(損損損損)

益益益益

20,000

20,000

20,000
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集團內集團內集團內集團內租賃之處理租賃之處理租賃之處理租賃之處理

釋例三：100%持股之子公司出租予母公司

34

丁公司丁公司丁公司丁公司（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之X1年分錄年分錄年分錄年分錄

20X1/1/1
投資性不動產－土地

2,000,000

投資性不動產－建築物

4,000,000

現金 6,000,000

說明：投資性不動產按其成本進行原始衡量。

20X1/12/31 現金 100,000

租金收入 100,000
說明：丁公司每年年底向丙公司收取租金收入。

折舊－投資性不動產－建築物

80,000

累計折舊－投資性不動產－建築物 80,000

說明：認列投資性不動產辦公大樓每年之折舊金額$4,000,000÷50 =$80,000。
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例三：100%持股之子公司出租予母公司

35

20X1/12/31 採用權益法認列之損益份額 20,000

採用權益法之投資 20,000

說明：丙公司(母公司)認列對丁公司(子公司)所享有損
益份額之影響。

丙公司丙公司丙公司丙公司（母公司）個體財務報表之（母公司）個體財務報表之（母公司）個體財務報表之（母公司）個體財務報表之X1年分錄年分錄年分錄年分錄

20X1/12/31 採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資 2,773

採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額 2,773

說明：母公司認列之收益$100,000 −子公司認列之費
損($8,486 + $94,287) = ($2,773)。進行調整以符合證
券發行人財務報告編製準則第21條第1項之規定。

20X1/1/1 使用權資產 282,860

租賃負債 282,860

說明：丙公司認列使用權資產及租賃

負債

20X1/12/31 利息費用 8,486

租賃負債 8,486
$282,860 × 3% = $8,486

說明：採利息法增加租賃負債帳面金額。

租賃負債 100,000
現金 100,000

說明：丙公司年底向甲公司繳納租金費用。

折舊－使用權資產 94,287

累計折舊－使用權資產 94,287

說明：對使用權資產提列折舊。

$282,860 ÷ 3年 = $94,287
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例三：100%持股之子公司出租予母公司

20X1/12/31 不動產、廠房及設備－土地 2,000,000

不動產、廠房及設備－房屋

及建築

4,000,000

投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物 4,000,000

累計折舊－投資性不動產－

建築物

80,000

折舊－房屋及建築 80,000

累計折舊－房屋及建築

80,000

折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：將投資性不動產重分類為自用不動產。

36

20X1/12/31 租金收入 100,000

租賃負債 191,346

累計折舊－使用權資產 94,287

利息費用 8,486

折舊－使用權資產 94,287

使用權資產 282,860

沖銷租賃交易

採用權益法之投資 22,773

採用權益法認列之損益

份額

22,773

迴轉個體財報所認列之投資損益。

合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之X1年沖銷分錄年沖銷分錄年沖銷分錄年沖銷分錄



PwC  Taiwan 資誠
採用權益法之投資 20,000
採用權益法認列之損益份額 20,000

說明：丙公司(母公司)認列對丁公司(子公司)所享有損益
份額之影響。

集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例三：100%持股之子公司出租予母公司

20X2/12/31 現金
100,000

租金收入

100,000

說明：丁公司每年年底向丙公司收取租金收入。

折舊－投資性不動產－建築

物

80,000

累計折舊－投資性不動產

－建築物

80,000

說明：認列投資性不動產辦公大樓每年之折舊金

額$4,000,000÷50 =$80,000。

37

丁公司丁公司丁公司丁公司（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之X2年分錄年分錄年分錄年分錄

丙公司丙公司丙公司丙公司（母公司）個體財務報表之（母公司）個體財務報表之（母公司）個體財務報表之（母公司）個體財務報表之X2年分錄年分錄年分錄年分錄

20X2/12/31 利息費用 5,740
租賃負債 5,740

$191,346 × 3% = $5,740
說明：採利息法增加租賃負債帳面金額。

租賃負債 100,000
現金 100,000

說明：丙公司年底向丁公司繳納租金費用。

折舊－使用權資產 94,287
累計折舊－使用權資產 94,287

說明：對使用權資產提列折舊

$282,860 ÷ 3年 = $94,287

20X1/12/31 採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資 27

採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額 27說明：母公司認列之收益$100,000 −子公司認列之費損($5,740 +

$94,287) = ($27)。進行調整以符合證券發行人財務報告編製準則第21條第1項之規定。



PwC  Taiwan 資誠

集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例三：100%持股之子公司出租予母公司

20X2/12/31
不動產、廠房及設備－土地 2,000,000

不動產、廠房及設備－房屋

及建築

4,000,000

投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物 4,000,000

累計折舊－投資性不動產－

建築物

160,000

折舊－房屋及建築 80,000

累計折舊－房屋及建築 160,000

折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：將投資性不動產重分類為自用不動產。

38

20X2/12/31 租金收入 100,000

租賃負債 97,086

累計折舊－使用權資產 188,574

採用權益法之投資 2,773
利息費用

5,740

折舊－使用權資產 94,287
使用權資產 282,860

沖銷租賃交易

採用權益法認列之損益份額 20,027

採用權益法之投資

20,027

迴轉個體財報所認列之投資損益。

合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之X2年年年年沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄



PwC  Taiwan 資誠
採用權益法之投資 20,000
採用權益法認列之損益份額 20,000

說明：丙公司(母公司)認列對丁公司(子公司)所享有損益
份額之影響。

集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例三：100%持股之子公司出租予母公司

20X3/12/31 現金
100,000

租金收入

100,000

說明：丁公司每年年底向丙公司收取租金收入。

折舊－投資性不動產－建築

物

80,000

累計折舊－投資性不動產

－建築物

80,000

說明：認列投資性不動產辦公大樓每年之折舊金

額$4,000,000÷50 =$80,000。

39

丁公司丁公司丁公司丁公司（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之X3年年年年分錄分錄分錄分錄
丙公司丙公司丙公司丙公司（母公司）個體財務報表之（母公司）個體財務報表之（母公司）個體財務報表之（母公司）個體財務報表之X3年年年年分錄分錄分錄分錄

20X3/12/31 利息費用 2,914
租賃負債 2,914

$191,346 × 3% = $5,740
說明：採利息法增加租賃負債帳面金額。

租賃負債 100,000
現金 100,000

說明：丙公司年底向丁公司繳納租金費用。

折舊－使用權資產 94,286
累計折舊－使用權資產 94,28

說明：對使用權資產提列折舊

$282,860 ÷ 3年 = $94,287

20X3/12/31 採用權益採用權益採用權益採用權益法法法法認列之損益份額認列之損益份額認列之損益份額認列之損益份額 2,800

採用權益採用權益採用權益採用權益法法法法之投資之投資之投資之投資 2,800說明：母公司認列之收益$100,000 −子公司認列之費損($2,914 +

$94,286) = (2,800進行調整以符合證券發行人財務報告編製準則第21條第1項之規定。



PwC  Taiwan 資誠

集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例三：100%持股之子公司出租予母公司

20X3/12/31 不動產、廠房及設備－土地 2,000,000

不動產、廠房及設備－房屋

及建築

4,000,000

投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物 4,000,000

累計折舊－投資性不動產－

建築物

240,000

折舊－房屋及建築 80,000

累計折舊－房屋及建築

240,000

折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：將投資性不動產重分類為自用不動產。

40

20X3/12/31 租金收入 100,000

累計折舊－使用權資產 282,860

採用權益法之投資 2,800

利息費用 2,914

折舊－使用權資產 94,286

使用權資產 282,860

沖銷租賃交易

採用權益法認列之損益份額 17,200

採用權益法之投資

17,200

迴轉個體財報所認列之投資損益。

合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之X3年年年年沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄



PwC  Taiwan 資誠

集團內集團內集團內集團內租賃之處理租賃之處理租賃之處理租賃之處理

釋例四：兄弟公司間租賃

• 甲公司(母公司)100%持有A公司(子公司)及B公司(子公司)。A公司於20X1年1月1日取得並出租一全新辦
公大樓予100%持有之B公司。

• A公司取得該筆不動產成本為$6,000,000，其中土地成本為$2,000,000；房屋成本為$4,000,000，耐
用年限為50年，殘值為$0。

• A公司並與B公司簽訂租期為三年，每年年底收取$100,000之市價基礎計價之租金。

41

� 於甲公司合併財務報表合併財務報表合併財務報表合併財務報表中，該不動產屬自有之自用不動產，依IAS 16規定處理，甲公司合併財務報表中
不動產、廠房及設備係採成本模式衡量。

� A公司之財務報表中，該不動產符合IAS 40第5段之定義，分類為「投資性不動產」，並依IAS 40衡量提
供予B公司之投資性不動產。A公司基於未移轉附屬於標的所有權之幾乎所有風險及報酬，依IFRS 16將
此租賃分類為營業租賃。

� B公司於財務報表中依IFRS 16之規定，以3%租賃隱含利率衡量出租賃給付折現值為$282,860。



PwC  Taiwan 資誠

集團內集團內集團內集團內租賃之處理租賃之處理租賃之處理租賃之處理

釋例四：兄弟公司間租賃

A子公司子公司子公司子公司 (承租人承租人承租人承租人)

42

租賃負債租賃負債租賃負債租賃負債 使用權資產使用權資產使用權資產使用權資產

損益影響損益影響損益影響損益影響

數數數數

日期日期日期日期 期初餘額 利息利息利息利息費用費用費用費用 現金支付 期末餘額 期初餘額 折舊費用折舊費用折舊費用折舊費用 期末餘額 利息利息利息利息+折舊折舊折舊折舊

20X1 282,860 8,486 (100,000) 191,346 282,860 94,287 188,573 (102,773)

20X2 191,346 5,740 (100,000) 97,086 188,573 94,287 94,286 (100,027)

20X3 97,086 2,914 (100,000) 0 94,286 94,286 0 (97,200)

IP-土地土地土地土地 IP-建物建物建物建物 租金收入租金收入租金收入租金收入 損益影響數損益影響數損益影響數損益影響數

日期日期日期日期 期初餘額 折舊折舊折舊折舊費用費用費用費用 期末餘額 折舊折舊折舊折舊+租金租金租金租金

20X1 2,000,000 4,000,000 80,000 3,920,000 100,000 20,000

20X2 2,000,000 3,920,000 80,000 3,840,000 100,000 20,000

20X3 2,000,000 3,840,000 80,000 3,760,000 100,000 20,000

B子公司子公司子公司子公司 (出租人出租人出租人出租人) 合併報表無此租賃交易合併報表無此租賃交易合併報表無此租賃交易合併報表無此租賃交易→→→→還原調整還原調整還原調整還原調整

日期日期日期日期

投資投資投資投資(損損損損)

益益益益

20X1 (82,773)

20X2 (80,027)

20X3 (77,200)

母公司母公司母公司母公司

個個個個體體體體報報報報表表表表

調整數調整數調整數調整數

2,773

27

(2,800)



PwC  Taiwan 資誠

集團內集團內集團內集團內租賃之處理租賃之處理租賃之處理租賃之處理

釋例四：兄弟公司間租賃

43

20X1/1/1 使用權資產 282,860

租賃負債 282,860

說明：B公司認列使用權資產及租賃負債

20X1/12/31 利息費用 8,486

租賃負債 8,486
$282,860 × 3% = $8,486

說明：採利息法增加租賃負債帳面金額。

租賃負債 100,000

現金 100,000

說明：B公司年底向A公司繳納租金費用。

折舊－使用權資產 94,287

累計折舊－使用權資產 94,287

說明：對使用權資產提列折舊。

$282,860 ÷ 3年 = $94,287

B公司公司公司公司（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之X1年分錄年分錄年分錄年分錄

20X1/1/1 投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物

4,000,000

現金 6,000,000

說明：投資性不動產按其成本進行原始衡量。

20X1/12/31 現金 100,000

租金收入 100,000

說明：甲公司每年年底向乙公司收取租金收入。

折舊－投資性不動產－建築

物 80,000

累計折舊－投資性不動產－

建築物

80,000

說明：認列投資性不動產辦公大樓每年之折舊金額

$4,000,000÷50 =$80,000。

A公司公司公司公司（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之X1年分錄年分錄年分錄年分錄
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例四：兄弟公司間租賃

44

20X1/12/31 採用權益法認列之損益份額 82,773

採用權益法之投資 822,773

說明：甲公司(母公司)認列對A公司(子公司)及B公司(子公司)所享有損
益份額之影響。

甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之X1年分錄年分錄年分錄年分錄

20X1/12/31 採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資 2,773

採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額 2,773

說明：進行調整以符合證券發行人財務報告編製準則第21條第1項之規
定。



PwC  Taiwan 資誠

集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例四：兄弟公司間租賃

20X1/12/31 不動產、廠房及設備－土地 2,000,000

不動產、廠房及設備－房屋

及建築

4,000,000

投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物 4,000,000

累計折舊－投資性不動產－

建築物

80,000

折舊－房屋及建築 80,000

累計折舊－房屋及建築

80,000

折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：將投資性不動產重分類為自用不動產。

45

20X1/12/31 租金收入 100,000

租賃負債 191,346

累計折舊－使用權資產 94,287

利息費用 8,486

折舊－使用權資產 94,287

使用權資產 282,860

沖銷租賃交易

採用權益法之投資 80,000

採用權益法認列之損益

份額

80,000

迴轉個體財報所認列之投資損益。

合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之X1年沖銷分錄年沖銷分錄年沖銷分錄年沖銷分錄



PwC  Taiwan 資誠

集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例四：兄弟公司間租賃

20X2/12/31 利息費用 5,740

租賃負債 5,740
$191,346 × 3% = $5,740

說明：採利息法增加租賃負債帳面金額。

租賃負債 100,000
現金 100,000

說明：B公司年底向A公司繳納租金費用。

折舊－使用權資產 94,287

累計折舊－使用權資產 94,287

說明：對使用權資產提列折舊

$282,860 ÷ 3年 = $94,287

46

20X2/12/31 現金

100,000

租金收入 100,000

說明：A公司每年年底向B公司收取租金收入。

折舊－投資性不動產－建築物 80,000

累計折舊－投資性不動產－

建築物

80,000

說明：認列投資性不動產辦公大樓每年之折舊金額

$4,000,000÷50 =$80,000。

B公司公司公司公司（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之X2年分錄年分錄年分錄年分錄 A公司公司公司公司（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之X2年分錄年分錄年分錄年分錄
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例四：兄弟公司間租賃

47

20X2/12/31 採用權益法認列之損益份額 80,027

採用權益法之投資 80,027

說明：甲公司(母公司)認列對A公司(子公司)及B公司(子公司)所享有損益
份額之影響。

採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資 27

採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額 27

說明：進行調整以符合證券發行人財務報告編製準則第21條第1項之規定。

甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之X2年分錄年分錄年分錄年分錄



PwC  Taiwan 資誠

集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例四：兄弟公司間租賃

20X2/12/31
不動產、廠房及設備－土地 2,000,000

不動產、廠房及設備－房屋

及建築

4,000,000

投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物 4,000,000

累計折舊－投資性不動產－

建築物

160,000

折舊－房屋及建築 80,000

累計折舊－房屋及建築 160,000

折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：將投資性不動產重分類為自用不動產。

48

20X2/12/31 租金收入 100,000

租賃負債 97,086

累計折舊－使用權資產 188,574

採用權益法之投資 2,773
利息費用

5,740

折舊－使用權資產 94,287
使用權資產 282,860

沖銷租賃交易

採用權益法之投資 80,000

採用權益法認列之損益份

額

80,000

迴轉個體財報所認列之投資損益。

合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之X2年年年年沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例四：兄弟公司間租賃

49

20X3/12/31 現金 100,000
租金收入 100,000

說明：A公司每年年底向B公司收取租金收入。

折舊－投資性不動產－建築物 80,000

累計折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：認列投資性不動產辦公大樓每年之折舊金額

$4,000,000÷50 =$80,000。

B公司公司公司公司（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之X3年分錄年分錄年分錄年分錄

20X3/12/31 利息費用 2,914

租賃負債 2,914
$97,086 × 3% = $2,914

說明：採利息法增加租賃負債帳面金額。

租賃負債 100,000

現金 100,000
說明：B公司年底向A公司繳納租金費用。

折舊－使用權資產 94,286

累計折舊－使用權資產 94,286

說明：對使用權資產提列折舊

$282,860 - $94,287 × 2 = $94,286

A公司公司公司公司（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之X3年分錄年分錄年分錄年分錄
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例四：兄弟公司間租賃

50

20X3/12X31 採用權益法認列之損益份額 77,200

採用權益法之投資 77,200

說明：甲公司(母公司)認列對A公司(子公司)及B公司(子公司)所享有損益
份額之影響。

採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額 2,800

採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資 2,800

說明：進行調整以符合證券發行人財務報告編製準則第21條第1項之規定。

甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之X3年分錄年分錄年分錄年分錄
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例四：兄弟公司間租賃

20X3/12/31 不動產、廠房及設備－土地 2,000,000

不動產、廠房及設備－房屋

及建築

4,000,000

投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物 4,000,000

累計折舊－投資性不動產－

建築物

240,000

折舊－房屋及建築 80,000

累計折舊－房屋及建築

240,000

折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：將投資性不動產重分類為自用不動產。

51

20X3/12/31 租金收入 100,000

累計折舊－使用權資產 282,860

採用權益法之投資 2,800

利息費用 2,914

折舊－使用權資產 94,286

使用權資產 282,860

沖銷租賃交易

採用權益法之投資 80,000

採用權益法認列之損益份

額

80,000

迴轉個體財報所認列之投資損益。

合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之X3年年年年沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄
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集團內集團內集團內集團內租賃之處理租賃之處理租賃之處理租賃之處理

釋例二：母公司出租予70%持股之子公司

• 甲公司(母公司)於20X1年1月1日取得並出租一全新辦公大樓予70%持有之乙公司（子公司）。

• 甲公司取得該筆不動產成本為$6,000,000，其中土地成本為$2,000,000；房屋成本為$4,000,000，耐
用年限為50年，殘值為$0。

• 甲公司並與乙公司簽訂租期為三年，每年年底收取$100,000之市價基礎計價之租金。

52

� 於甲公司合併財務報表合併財務報表合併財務報表合併財務報表中，該不動產屬自有之自用不動產，依IAS 16規定處理，甲公司合併財務報表中
不動產、廠房及設備係採成本模式衡量。

� 惟甲公司編製個體財務報表個體財務報表個體財務報表個體財務報表時，該不動產符合IAS 40第5段之定義，分類為「投資性不動產」，並依IAS 
40衡量提供予乙公司之投資性不動產。甲公司基於未移轉附屬於標的所有權之幾乎所有風險及報酬，依
IFRS 16將此租賃分類為營業租賃。

� 乙公司於財務報表中依IFRS 16之規定，以3%租賃隱含利率衡量出租賃給付折現值為$282,860。
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母公司母公司母公司母公司 非控制權益非控制權益非控制權益非控制權益

70% 30%

(71,941) (3,232)

(70,019) (30,008)

(68,040) (29,160)

租賃負債租賃負債租賃負債租賃負債 使用權資產使用權資產使用權資產使用權資產 損益影響數損益影響數損益影響數損益影響數

日期日期日期日期 期初餘額 利息利息利息利息費用費用費用費用 現金支付 期末餘額 期初餘額 折舊費用折舊費用折舊費用折舊費用 期末餘額 利息利息利息利息+折舊折舊折舊折舊

20X1 282,860 8,486 (100,000) 191,346 282,860 94,287 188,573 (102,773)

20X2 191,346 5,740 (100,000) 97,086 188,573 94,287 94,286 (100,027)

20X3 97,086 2,914 (100,000) 0 94,286 94,286 0 (97,200)

IP-土地土地土地土地 IP-建物建物建物建物 租金收入租金收入租金收入租金收入

日期日期日期日期 期初餘額 折舊折舊折舊折舊費用費用費用費用 期末餘額

20X1 2,000,000 4,000,000 80,000 3,920,000 100,000

20X2 2,000,000 3,920,000 80,000 3,840,000 100,000

20X3 2,000,000 3,840,000 80,000 3,760,000 100,000

集團內集團內集團內集團內租賃之處理租賃之處理租賃之處理租賃之處理

釋例二：母公司出租予70%持股之子公司

子公司子公司子公司子公司 (承租人承租人承租人承租人)

53

母公司母公司母公司母公司 (出租人出租人出租人出租人) 合併報表無此租賃交易合併報表無此租賃交易合併報表無此租賃交易合併報表無此租賃交易→→→→還原調整還原調整還原調整還原調整

個體報表個體報表個體報表個體報表

調整數調整數調整數調整數

2,773

27

(2,800)

投資投資投資投資(損損損損)益益益益

(71,941)

(70,019)

(68,040)
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集團內集團內集團內集團內租賃之處理租賃之處理租賃之處理租賃之處理

釋例二：母公司出租予70%持股之子公司

54

20X1/1/1 使用權資產 282,860

租賃負債 282,860

說明：乙公司認列使用權資產及租

賃負債

20X1/12/31 利息費用 8,486
租賃負債 8,486

$282,860 × 3% = $8,486

說明：採利息法增加租賃負債帳面金額。

20X1/12/31租賃負債 100,000

現金 100,000
說明：乙公司年底向甲公司繳納租金費用。

折舊－使用權資產 94,287

累計折舊－使用權資產 94,287

說明：對使用權資產提列折舊。

$282,860 ÷ 3年 = $94,287

乙公司（子公司）財務報表之乙公司（子公司）財務報表之乙公司（子公司）財務報表之乙公司（子公司）財務報表之X1年分錄年分錄年分錄年分錄
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例二：母公司出租予70%持股之子公司

20X1/1/1

投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物 4,000,000
現金 6,000,000
說明：投資性不動產按其成本進行原始衡量。

20X1/12/31 現金 100,000
租金收入 100,000

說明：甲公司每年年底向乙公司收取租金收入。

折舊－投資性不動產－建築

物 80,000

累計折舊－投資性不動產

－建築物

80,000

說明：認列投資性不動產辦公大樓每年之折舊金額

$4,000,000÷50 =$80,000。

55

20X1/12/31 採用權益法認列之損益份額 71,941

採用權益法之投資 71,941

說明：甲公司(母公司)認列對乙公司(子公司)所享有
70%損益份額之影響。

甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之X1年分錄年分錄年分錄年分錄

20X1/12/31 採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資 2,773

採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額 2,773說明：子公司當年度損益為($8,486)+($94,287) = ($102,773)，合併財報中非控制權益係反映子公司之權益中歸屬於非控制權益之部分[註：IFRS 10 附錄 A 非控制權益定義係子公司之權益中非直接或間接歸屬於母公司之部分]，故合併損益($80,000)中歸屬於非控制權益之損益為($102,773) *30% = ($30,832)，歸屬於母公司之損益為($80,000) – ($30,832) = ($49,168)，該金額與母公司考慮合併與個體差異調整前之損益($100,000 - $80,000 - $102,773*70%) 
=($51,941)，差額$2,773，進行調整以符合證券發行人財務報告編製準則第 21條第 1 項之規定。
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例二：母公司出租予70%持股之子公司

20X1/12/31 不動產、廠房及設備－土地 2,000,000

不動產、廠房及設備－房屋

及建築

4,000,000

投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物 4,000,000

累計折舊－投資性不動產－

建築物

80,000

折舊－房屋及建築 80,000

累計折舊－房屋及建築

80,000

折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：將投資性不動產重分類為自用不動產。

56

20X1/12/31 租金收入 100,000

租賃負債 191,346

累計折舊－使用權資產 94,287

利息費用 8,486

折舊－使用權資產 94,287

使用權資產 282,860

沖銷租賃交易

採用權益法之投資 69,168

採用權益法認列之損益

份額

69,168

迴轉個體財報所認列之投資損益。

合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之X1年沖銷分錄年沖銷分錄年沖銷分錄年沖銷分錄
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例二：母公司出租予70%持股之子公司

20X2/12/31 利息費用 5,740

租賃負債 5,740
$191,346 × 3% = $5,740

說明：採利息法增加租賃負債帳面金

額。

租賃負債

100,000

現金

100,000

說明：乙公司年底向甲公司繳納租金費用。

折舊－使用權資產 94,287

累計折舊－使用權資產 94,287

說明：對使用權資產提列折

舊

$282,860 ÷ 3年 = $94,287

57

20X2/12/31 現金 100,000租金收入 100,000說明：甲公司每年年底向乙公司收取租金收入。折舊－投資性不動產－建築物 80,000累計折舊－投資性不動產－建築物 80,000說明：認列投資性不動產辦公大樓每年之折舊金額$4,000,000÷50 
=$80,000。採用權益法認列之損益份額 70,019採用權益法之投資 70,019說明：甲公司(母公司)認列對乙公司(子公司)所享有70%損益份額之影響。採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資 27採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額 27說明：子公司當年度損益為($5,740)+($94,287) = ($100,027)，合併財報中非控制權益係反映子公司之權益中歸屬於非控制權益之部分[註：IFRS 10 附錄 A 非控制權益定義係子公司之權益中非直接或間接歸屬於母公司之部分]，故合併損益

($80,000)中歸屬於非控制權益之損益為($102,027) *30% = ($30,008)，歸屬於母公司之損益為($80,000) – ($30,008) = ($49,992)，該金額與母公司考慮合併與個體差異調整前之損益($100,000 - $80,000 - $100,027*70%) =($50,019)，差額$27，進行調整以符合證券發行人財務報告編製準則第 21條第 1 項之規定。

乙公司（子公司）財務報表之乙公司（子公司）財務報表之乙公司（子公司）財務報表之乙公司（子公司）財務報表之X2年分錄年分錄年分錄年分錄 甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之X2年分錄年分錄年分錄年分錄
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例二：母公司出租予70%持股之子公司

20X2/12/31
不動產、廠房及設備－土地 2,000,000

不動產、廠房及設備－房屋

及建築

4,000,000

投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物 4,000,000

累計折舊－投資性不動產－

建築物

160,000

折舊－房屋及建築 80,000

累計折舊－房屋及建築 160,000

折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：將投資性不動產重分類為自用不動產。

58

20X2/12/31 租金收入 100,000

租賃負債 97,086

累計折舊－使用權資產 188,574

採用權益法之投資 2,773
利息費用

5,740

折舊－使用權資產 94,287
使用權資產 282,860

沖銷租賃交易

採用權益法之投資 69,992

採用權益法認列之損益份

額

69,992

迴轉個體財報所認列之投資損益。

合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之X2年年年年沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例二：母公司出租予70%持股之子公司

59

20X3/12/31 現金 100,000租金收入 100,000說明：甲公司每年年底向乙公司收取租金收入。折舊－投資性不動產－建築物 80,000累計折舊－投資性不動產－建築物 80,000說明：認列投資性不動產辦公大樓每年之折舊金額
$4,000,000÷50 =$80,000。採用權益法認列之損益份額 70,840採用權益法之投資 70,840說明：甲公司(母公司)認列對乙公司(子公司)所享有70%損益份額之影響。採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額 2,800採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資 2,800說明：子公司當年度損益為($2,914)+($94,286) = ($97,200)，合併財報中非控制權益係反映子公司之權益中歸屬於非控制權益之部分[註：IFRS 10 附錄 A 非控制權益定義係子公司之權益中非直接或間接歸屬於母公司之部分]，故合併損益

($80,000)中歸屬於非控制權益之損益為($97,200) *30% = ($29,160)，歸屬於母公司之損益為($80,000) – ($29,160) = ($50,840)，該金額與母公司考慮合併與個體差異調整前之損益($100,000 - $80,000 - $97,200*70%) =($48,040)，差額
$2,800，進行調整以符合證券發行人財務報告編製準則第 21條第 1 項之規定。

乙公司（子公司）財務報表之乙公司（子公司）財務報表之乙公司（子公司）財務報表之乙公司（子公司）財務報表之X3年分錄年分錄年分錄年分錄 甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之甲公司（母公司）個體財務報表之X3年分錄年分錄年分錄年分錄

20X3/12/31 利息費用 2,914

租賃負債 2,914
$97,086 × 3% = $2,914

說明：採利息法增加租賃負債帳面金額。

租賃負債

100,000
現金

100,000

說明：乙公司年底向甲公司繳納租金費用。

折舊－使用權資產 94,286

累計折舊－使用權資產 94,286

說明：對使用權資產提列折舊

$282,860 - $94,287 × 2 = $94,286
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例二：母公司出租予70%持股之子公司

20X3/12/31 不動產、廠房及設備－土地 2,000,000

不動產、廠房及設備－房屋

及建築

4,000,000

投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物 4,000,000

累計折舊－投資性不動產－

建築物

240,000

折舊－房屋及建築 80,000

累計折舊－房屋及建築

240,000

折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：將投資性不動產重分類為自用不動產。
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20X3/12/31 租金收入 100,000

累計折舊－使用權資產 282,860

採用權益法之投資 2,800

利息費用 2,914

折舊－使用權資產 94,286

使用權資產 282,860

沖銷租賃交易

採用權益法之投資 100,000

採用權益法認列之損益份

額

100,000

迴轉個體財報所認列之投資損益。

合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之X3年年年年沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄
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集團內集團內集團內集團內租賃之處理租賃之處理租賃之處理租賃之處理

釋例六：持股70%之子公司出租予母公司

• 丁公司(子公司)於20X1年1月1日取得並出租一全新辦公大樓予丙公司(70%持有丁公司之母公司）。

• 丁公司取得該筆不動產成本為$6,000,000，其中土地成本為$2,000,000；房屋成本為$4,000,000，耐
用年限為50年，殘值為$0。

• 丁公司並與丙公司簽訂租期為三年，每年年底收取$100,000之市價基礎計價之租金

61

� 於丙公司合併財務報表合併財務報表合併財務報表合併財務報表中，該不動產屬自有之自用不動產，依IAS 16規定處理，丙公司合併財務報表中
不動產、廠房及設備係採成本模式衡量。

� 惟丙公司編製個體財務報表個體財務報表個體財務報表個體財務報表時，依IFRS 16之規定，以3%租賃隱含利率衡量出租賃給付折現值為
$282,860。

� 丁公司之財務報表中，該不動產符合IAS 40第5段之定義，分類為「投資性不動產」，並依IAS 40衡量
提供予丙公司之投資性不動產。
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母公司母公司母公司母公司 非控制權益非控制權益非控制權益非控制權益

70% 30%

14,000 6,000

14,000 6,000

14,000 6,000

集團內集團內集團內集團內租賃之處理租賃之處理租賃之處理租賃之處理

釋例六：持股70%之子公司出租予母公司

子公司子公司子公司子公司 (出租人出租人出租人出租人)
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租賃負債租賃負債租賃負債租賃負債 使用權資產使用權資產使用權資產使用權資產

日期日期日期日期 期初餘額 利息利息利息利息費用費用費用費用 現金支付 期末餘額 期初餘額 折舊費用折舊費用折舊費用折舊費用 期末餘額

20X1 282,860 8,486 (100,000) 191,346 282,860 94,287 188,573

20X2 191,346 5,740 (100,000) 97,086 188,573 94,287 94,286

20X3 97,086 2,914 (100,000) 0 94,286 94,286 0

IP-土地土地土地土地 IP-建物建物建物建物 租金收入租金收入租金收入租金收入 損益影響數損益影響數損益影響數損益影響數

日期日期日期日期 期初餘額 折舊折舊折舊折舊費用費用費用費用 期末餘額 折舊折舊折舊折舊+租金租金租金租金

20X1 2,000,000 4,000,000 80,000 3,920,000 100,000 20,000

20X2 2,000,000 3,920,000 80,000 3,840,000 100,000 20,000

20X3 2,000,000 3,840,000 80,000 3,760,000 100,000 20,000

母公司母公司母公司母公司 (承租人承租人承租人承租人)
合併報表無此租賃交易合併報表無此租賃交易合併報表無此租賃交易合併報表無此租賃交易→→→→還原調整還原調整還原調整還原調整

個體報表個體報表個體報表個體報表

調整數調整數調整數調整數

2,773

27

(2,800)

投資投資投資投資(損損損損)

益益益益

14,000

14,000

14,000
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集團內集團內集團內集團內租賃之處理租賃之處理租賃之處理租賃之處理

釋例六：持股70%之子公司出租予母公司
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丁公司丁公司丁公司丁公司（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之X1年分錄年分錄年分錄年分錄

20X1/1/1
投資性不動產－土地

2,000,000

投資性不動產－建築物

4,000,000

現金 6,000,000

說明：投資性不動產按其成本進行原始衡量。

20X1/12/31 現金 100,000

租金收入 100,000
說明：丁公司每年年底向丙公司收取租金收入。

折舊－投資性不動產－建築物

80,000

累計折舊－投資性不動產－建築物 80,000

說明：認列投資性不動產辦公大樓每年之折舊金額$4,000,000÷50 =$80,000。
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例六：持股70%之子公司出租予母公司
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20X1/12/31 採用權益法認列之損益份額 14,000

採用權益法之投資 14,000

說明：丙公司(母公司)認列對丁公司(子公司)所享有
70%損益份額之影響。

丙公司丙公司丙公司丙公司（母公司）個體財務報表之（母公司）個體財務報表之（母公司）個體財務報表之（母公司）個體財務報表之X1年分錄年分錄年分錄年分錄

20X1/12/31 採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資 2,773

採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額 2,773

說明：子公司當年度損益為$20,000，合併財報中非控制權益係反
映子公司之權益中歸屬於非控制權益之部分[註：IFRS 10 附錄 A 非
控制權益定義係子公司之權益中非直接或間接歸屬於母公司之部分]，
故合併損益($80,000)中歸屬於非控制權益之損益為$20,000 *30% 
= $6,000，歸屬於母公司之損益為($80,000) – $6,000 = 
($86,000)，該金額與母公司考慮合併與個體差異調整前之損益
($8,486)+($94,287)+$20,000*70% =($88,773)，差額$2,773，進
行調整以符合證券發行人財務報告編製準則第 21條第 1 項之規定。

20X1/1/1 使用權資產 282,860

租賃負債 282,860

說明：丙公司認列使用權資產及租賃

負債

20X1/12/31 利息費用 8,486

租賃負債 8,486
$282,860 × 3% = $8,486

說明：採利息法增加租賃負債帳面金額。

租賃負債 100,000
現金 100,000

說明：丙公司年底向甲公司繳納租金費用。

折舊－使用權資產 94,287

累計折舊－使用權資產 94,287

說明：對使用權資產提列折舊。

$282,860 ÷ 3年 = $94,287
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例六：持股70%之子公司出租予母公司

20X1/12/31 不動產、廠房及設備－土地 2,000,000

不動產、廠房及設備－房屋

及建築

4,000,000

投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物 4,000,000

累計折舊－投資性不動產－

建築物

80,000

折舊－房屋及建築 80,000

累計折舊－房屋及建築

80,000

折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：將投資性不動產重分類為自用不動產。
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20X1/12/31 租金收入 100,000

租賃負債 191,346

累計折舊－使用權資產 94,287

利息費用 8,486

折舊－使用權資產 94,287

使用權資產 282,860

沖銷租賃交易

採用權益法之投資 16,773

採用權益法認列之損益

份額

16,773

迴轉個體財報所認列之投資損益。

合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之X1年沖銷分錄年沖銷分錄年沖銷分錄年沖銷分錄
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採用權益法之投資 14,000
採用權益法認列之損益份額 14,000

說明：丙公司(母公司)認列對丁公司(子公司)所享有70%
損益份額之影響。

集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例六：持股70%之子公司出租予母公司

20X2/12/31 現金
100,000

租金收入

100,000

說明：丁公司每年年底向丙公司收取租金收入。

折舊－投資性不動產－建築

物

80,000

累計折舊－投資性不動產

－建築物

80,000

說明：認列投資性不動產辦公大樓每年之折舊金

額$4,000,000÷50 =$80,000。
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丁公司丁公司丁公司丁公司（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之X2年分錄年分錄年分錄年分錄

丙公司丙公司丙公司丙公司（母公司）個體財務報表之（母公司）個體財務報表之（母公司）個體財務報表之（母公司）個體財務報表之X2年分錄年分錄年分錄年分錄

20X2/12/31 利息費用 5,740
租賃負債 5,740

$191,346 × 3% = $5,740
說明：採利息法增加租賃負債帳面金額。

租賃負債 100,000
現金 100,000

說明：丙公司年底向丁公司繳納租金費用。

折舊－使用權資產 94,287
累計折舊－使用權資產 94,287

說明：對使用權資產提列折舊

$282,860 ÷ 3年 = $94,287

20X1/12/31 採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資採用權益法之投資 27

採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額採用權益法認列之損益份額 27說明：歸屬於母公司之損益為($86,000)，該金額與母公司考慮合併與個體差異調整前之損益($5,740)+($94,287)+$20,000*70% =($86,027)，差額$27，進行調整以符合證券發行人財務報告編製準則第 21條第 1 項之規定。
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例六：持股70%之子公司出租予母公司

20X2/12/31
不動產、廠房及設備－土地 2,000,000

不動產、廠房及設備－房屋

及建築

4,000,000

投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物 4,000,000

累計折舊－投資性不動產－

建築物

160,000

折舊－房屋及建築 80,000

累計折舊－房屋及建築 160,000

折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：將投資性不動產重分類為自用不動產。
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20X2/12/31 租金收入 100,000

租賃負債 97,086

累計折舊－使用權資產 188,574

採用權益法之投資 2,773
利息費用

5,740

折舊－使用權資產 94,287
使用權資產 282,860

沖銷租賃交易

採用權益法認列之損益份額 14,027

採用權益法之投資

14,027

迴轉個體財報所認列之投資損益。

合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之X2年年年年沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄
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採用權益法之投資 14,000
採用權益法認列之損益份額 14,000

說明：丙公司(母公司)認列對丁公司(子公司)所享有損益
份額之影響。

集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例六：70%持股之子公司出租予母公司

20X3/12/31 現金
100,000

租金收入

100,000

說明：丁公司每年年底向丙公司收取租金收入。

折舊－投資性不動產－建築

物

80,000

累計折舊－投資性不動產

－建築物

80,000

說明：認列投資性不動產辦公大樓每年之折舊金

額$4,000,000÷50 =$80,000。
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丁公司丁公司丁公司丁公司（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之（子公司）財務報表之X3年年年年分錄分錄分錄分錄
丙公司丙公司丙公司丙公司（母公司）個體財務報表之（母公司）個體財務報表之（母公司）個體財務報表之（母公司）個體財務報表之X3年年年年分錄分錄分錄分錄

20X3/12/31 利息費用 2,914
租賃負債 2,914

$191,346 × 3% = $5,740
說明：採利息法增加租賃負債帳面金額。

租賃負債 100,000
現金 100,000

說明：丙公司年底向丁公司繳納租金費用。

折舊－使用權資產 94,286
累計折舊－使用權資產 94,28

說明：對使用權資產提列折舊

$282,860 ÷ 3年 = $94,287

20X3/12/31 採用權益採用權益採用權益採用權益法法法法認列之損益份額認列之損益份額認列之損益份額認列之損益份額 2,800

採用權益採用權益採用權益採用權益法法法法之投資之投資之投資之投資 2,800說明：歸屬於母公司之損益為($86,000)，該金額與母公司考慮合併與個體差異調整前之損益($2,914)+($94,286)+$20,000*70% =($83,200)，差額($2,800)，進行調整以符合證券發行人財務報告編製準則第 21條第
1 項之規定。
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集團內集團內集團內集團內租賃之租賃之租賃之租賃之處理處理處理處理

釋例六：70%持股之子公司出租予母公司

20X3/12/31 不動產、廠房及設備－土地 2,000,000

不動產、廠房及設備－房屋

及建築

4,000,000

投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物 4,000,000

累計折舊－投資性不動產－

建築物

240,000

折舊－房屋及建築 80,000

累計折舊－房屋及建築

240,000

折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：將投資性不動產重分類為自用不動產。
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20X3/12/31 租金收入 100,000

累計折舊－使用權資產 282,860

採用權益法之投資 2,800

利息費用 2,914

折舊－使用權資產 94,286

使用權資產 282,860

沖銷租賃交易

採用權益法認列之損益份額 11,200

採用權益法之投資

11,200

迴轉個體財報所認列之投資損益。

合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之合併財務報表之X3年年年年沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄沖銷分錄
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出租出租出租出租與採權益法投資公司之與採權益法投資公司之與採權益法投資公司之與採權益法投資公司之處理處理處理處理

釋例五：出租予採用權益法之關聯企業

• 戊公司(投資公司) 於20X1年1月1日取得並出租一全新辦公大樓予30%持有之己公司(被投資公司)。

• 戊公司取得該筆不動產成本為$6,000,000，其中土地成本為$2,000,000；房屋成本為$4,000,000，耐
用年限為50年，殘值為$0。

• 戊公司並與己公司簽訂租期為三年，每年年底收取$100,000之市價基礎計價之租金。
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� 戊公司之財務報表中，該不動產符合IAS 40第5段之定義，分類為「投資性不動產」，並依IAS 40衡量
提供予己公司之投資性不動產。戊公司基於未移轉附屬於標的所有權之幾乎所有風險及報酬，依IFRS 16
將此租賃分類為營業租賃。

� 己公司於財務報表中依IFRS 16之規定，以3%租賃隱含利率衡量出租賃給付折現值為$282,860。
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出租出租出租出租與採權益法投資公司之與採權益法投資公司之與採權益法投資公司之與採權益法投資公司之處理處理處理處理

釋例五：出租予採用權益法之關聯企業

己己己己被投資被投資被投資被投資公司公司公司公司 (承租人承租人承租人承租人)
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租賃負債租賃負債租賃負債租賃負債 使用權資產使用權資產使用權資產使用權資產

損益影響損益影響損益影響損益影響

數數數數

日期日期日期日期 期初餘額 利息利息利息利息費用費用費用費用 現金支付 期末餘額 期初餘額 折舊費用折舊費用折舊費用折舊費用 期末餘額 利息利息利息利息+折舊折舊折舊折舊

20X1 282,860 8,486 (100,000) 191,346 282,860 94,287 188,573 (102,773)

20X2 191,346 5,740 (100,000) 97,086 188,573 94,287 94,286 (100,027)

20X3 97,086 2,914 (100,000) 0 94,286 94,286 0 (97,200)

IP-土地土地土地土地 IP-建物建物建物建物 租金收入租金收入租金收入租金收入

日期日期日期日期 期初餘額 折舊折舊折舊折舊費用費用費用費用 期末餘額

20X1 2,000,000 4,000,000 80,000 3,920,000 100,000

20X2 2,000,000 3,920,000 80,000 3,840,000 100,000

20X3 2,000,000 3,840,000 80,000 3,760,000 100,000

戊戊戊戊投資投資投資投資公司公司公司公司 (出租人出租人出租人出租人)

持股比例持股比例持股比例持股比例 投資投資投資投資(損損損損)益益益益

30% (30,832)

30% (30,008)

30% (29,160)

投資投資投資投資(損損損損)益益益益

(30,832)

(30,008)

(29,160)
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出租出租出租出租與採權益法投資公司之與採權益法投資公司之與採權益法投資公司之與採權益法投資公司之處理處理處理處理

釋例五：出租予採用權益法之關聯企業
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20X1/1/1 使用權資產 282,860

租賃負債 282,860

說明：己公司認列使用權資產及租賃負債

20X1/12/31 利息費用 8,486

租賃負債 8,486
$282,860 × 3% = $8,486

說明：採利息法增加租賃負債帳面金額。

租賃負債 100,000

現金 100,000

說明：己公司年底向戊公司繳納租金費用。

折舊－使用權資產 94,287

累計折舊－使用權資產 94,287

說明：對使用權資產提列折舊。

$282,860 ÷ 3年 = $94,287

己公司（被投資公司己公司（被投資公司己公司（被投資公司己公司（被投資公司）財務報表之）財務報表之）財務報表之）財務報表之X1年分錄年分錄年分錄年分錄

20X1/1/1 投資性不動產－土地 2,000,000

投資性不動產－建築物 4,000,000
現金 6,000,000

說明：投資性不動產按其成本進行原始衡量。

20X1/12/31 現金 100,000
租金收入 100,000

說明：戊公司每年年底向己公司收取租金收入。

折舊－投資性不動產－建築物 80,000

累計折舊－投資性不動產－

建築物

80,000

說明：認列投資性不動產辦公大樓每年之折舊金額

$4,000,000÷50 =$80,000。

戊公司（投資公司戊公司（投資公司戊公司（投資公司戊公司（投資公司）財務報表之）財務報表之）財務報表之）財務報表之X1年分錄年分錄年分錄年分錄

20X1/12/31採用權益法認列之損益份額 30,832

採用權益法之投資 30,832

說明：戊公司(投資公司)認列對己公司(被投資公司)所
享有30%損益份額之影響。
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出租出租出租出租與採權益法投資公司之處理與採權益法投資公司之處理與採權益法投資公司之處理與採權益法投資公司之處理

釋例五：出租予採用權益法之關聯企業

20X2/12/31 利息費用 5,740
租賃負債 5,740

$191,346 × 3% = $5,740

說明：採利息法增加租賃負債帳面金額。

租賃負債 100,000
現金 100,000
說明：己公司年底向戊公司繳納租金費用。

折舊－使用權資產 94,287

累計折舊－使用權資產 94,287

說明：對使用權資產提列折舊

$282,860 ÷ 3年 = $94,287
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20X2/12/31 現金
100,000

租金收入 100,000

說明：戊公司每年年底向己公司收取租金收入。

折舊－投資性不動產－建築物 80,000

累計折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：認列投資性不動產辦公大樓每年之折舊金額

$4,000,000÷50 =$80,000。

己公司（被投資公司）財務報表之己公司（被投資公司）財務報表之己公司（被投資公司）財務報表之己公司（被投資公司）財務報表之X2年年年年分錄分錄分錄分錄 戊公司（投資公司）戊公司（投資公司）戊公司（投資公司）戊公司（投資公司）財務報表財務報表財務報表財務報表之之之之X2年分錄年分錄年分錄年分錄

採用權益法認列之損益份額 30,008

採用權益法之投資 30,008

說明：戊公司(投資公司)認列對己公司(被投資公司)所享
有30%損益份額之影響。
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出租出租出租出租與採權益法投資公司之處理與採權益法投資公司之處理與採權益法投資公司之處理與採權益法投資公司之處理

釋例五：出租予採用權益法之關聯企業
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20X3/12/31 現金 100,000

租金收入 100,000

說明：戊公司每年年底向己公司收取租金收入。

折舊－投資性不動產－建築物 80,000

累計折舊－投資性不動產－建

築物

80,000

說明：認列投資性不動產辦公大樓每年之折舊金額

$4,000,000÷50 =$80,000。

己公司（被投資公司）財務報表之己公司（被投資公司）財務報表之己公司（被投資公司）財務報表之己公司（被投資公司）財務報表之X3年年年年分錄分錄分錄分錄

20X3/12/31 利息費用 2,914
租賃負債 2,914

$97,086 × 3% = $2,914

說明：採利息法增加租賃負債帳面金額。

租賃負債 100,000

現金 100,000

說明：己公司年底向戊公司繳納租金費用。

折舊－使用權資產 94,286

累計折舊－使用權資產 94,286

說明：對使用權資產提列折舊

$282,860 - $94,287 × 2 = $94,286

戊公司（投資公司）財務報表之戊公司（投資公司）財務報表之戊公司（投資公司）財務報表之戊公司（投資公司）財務報表之X3年分錄年分錄年分錄年分錄

採用權益法認列之損益份額 29,160

採用權益法之投資 29,160

說明：戊公司(投資公司)認列對己公司(被投資公司)所享
有30%損益份額之影響。
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影影影影響響響響超越超越超越超越會計會計會計會計
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會計監管會計監管會計監管會計監管
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重新定義關鍵績效指標：重新定義關鍵績效指標：重新定義關鍵績效指標：重新定義關鍵績效指標：

- 流動比率
- 資產周轉率
- 利息償付比率
- 淨收入

- 資本收益率
- 淨資產收益率
- 營業活動現金流量

可能影響未來的交易：可能影響未來的交易：可能影響未來的交易：可能影響未來的交易：

- 債務或權益籌資
- 收購和併購
- 售後租回
- 租賃與購買的決策

影響一系列安排：影響一系列安排：影響一系列安排：影響一系列安排：

- 融資計畫與契約
- 採購計畫
- 薪酬和雇員計畫
- 稅務籌畫

- 避險
- 識別其餘的租賃

需要管理利益相關者：需要管理利益相關者：需要管理利益相關者：需要管理利益相關者：

- 銀行/債權人
- 投資者/分析師
- 評級機構
- 供應商

- 管理層/員工
- 稅務機關
- 監管機構

資產負債表的變化資產負債表的變化資產負債表的變化資產負債表的變化

資產負債表資產負債表資產負債表資產負債表

資產

負債

損益損益損益損益表表表表

租賃費用

折舊費用

利息費用

息稅前利潤

息稅折舊及攤銷前淨利

每股收益

現金流量表現金流量表現金流量表現金流量表

營業活動現金流量

籌資活動現金流量
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日益增長的資料需求日益增長的資料需求日益增長的資料需求日益增長的資料需求
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分散式流程和系統限制分散式流程和系統限制分散式流程和系統限制分散式流程和系統限制

決策分析追蹤決策分析追蹤決策分析追蹤決策分析追蹤

整理並收集資料整理並收集資料整理並收集資料整理並收集資料

額外額外額外額外的的的的揭揭揭揭露露露露要求要求要求要求

資料語言多樣性資料語言多樣性資料語言多樣性資料語言多樣性

當前的資料挑當前的資料挑當前的資料挑當前的資料挑

戰與思考戰與思考戰與思考戰與思考
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評估潛在資料缺口評估潛在資料缺口評估潛在資料缺口評估潛在資料缺口
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數據缺口數據缺口數據缺口數據缺口

嵌入租賃嵌入租賃嵌入租賃嵌入租賃

複雜性？複雜性？複雜性？複雜性？

多張數據表多張數據表多張數據表多張數據表？？？？

不一致的資料？不一致的資料？不一致的資料？不一致的資料？

一致性？一致性？一致性？一致性？
租租租租約數量？約數量？約數量？約數量？

修改？修改？修改？修改？

資料品質？資料品質？資料品質？資料品質？
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業務流程可能需要改變，產生新的控制要求業務流程可能需要改變，產生新的控制要求業務流程可能需要改變，產生新的控制要求業務流程可能需要改變，產生新的控制要求
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資產資產資產資產////設備採購申請設備採購申請設備採購申請設備採購申請

租賃或者購買決策租賃或者購買決策租賃或者購買決策租賃或者購買決策

供應商談判供應商談判供應商談判供應商談判////選擇選擇選擇選擇

合合合合約約約約簽訂簽訂簽訂簽訂

財務報告和分析財務報告和分析財務報告和分析財務報告和分析

租賃終止租賃終止租賃終止租賃終止////執行執行執行執行////維護維護維護維護

控制考慮因素控制考慮因素控制考慮因素控制考慮因素
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考慮系統需求考慮系統需求考慮系統需求考慮系統需求
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單一或者獨立的解決方案？單一或者獨立的解決方案？單一或者獨立的解決方案？單一或者獨立的解決方案？

其他特性？其他特性？其他特性？其他特性？

綜合解決方案？綜合解決方案？綜合解決方案？綜合解決方案？

分析或者報告？分析或者報告？分析或者報告？分析或者報告？

升級或者替換？升級或者替換？升級或者替換？升級或者替換？

當前的租賃解決方案？當前的租賃解決方案？當前的租賃解決方案？當前的租賃解決方案？

系統解決方案系統解決方案系統解決方案系統解決方案
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考慮稅務因素考慮稅務因素考慮稅務因素考慮稅務因素
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在不同的稅務管轄運營租賃，要基於相關的會計處理或者合約的法定形式並考慮評估有關的稅務

因素。
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