
《IFRS 專題報導 7-不動產、廠房、設備及使用權資產（下）》營業租賃或融資租賃之區分 

日期：2020-01-14 媒體：報紙 媒體名稱：工商時報(Commercial Times) 版位：第 B05 版上市櫃 3／集中市場  

 

  前言： 

  在前一篇文章中，已為讀者介紹不動產、廠房及設備之重要會計觀念，但企業在營運過程中須使

用土地、廠房或設備時，除自行購入外，亦可能透過承租方式而取得該等資產之使用權利，本文將接

續說明承租資產之會計處理。 

  IAS 17 VS IFRS 16 

  當企業以承租方式使用不動產、廠房或設備，雖承租企業無該資產之所有權，但承租期間企業已

取得該資產之使用權利，該等使用權利是否應認列為資產，會計準則制定機構歷經多次討論。於 107

年以前，係依國際會計準則第 17號「租賃」（IAS 17）規定，將租賃合約分為營業租賃或融資租賃處

理。若判斷為營業租賃，承租企業僅按期認列租金費用，無須於財務報告認列相關的資產及負債；若

判斷為融資租賃，則認列相關之租賃資產及應付租賃款。 

  由於營業租賃或融資租賃之判斷，對承租人之財務報告產生不同的影響，實務上常遭批評營業租

賃僅揭露承租資訊，無法反映企業因租賃行為所產生的融資效果與使用資產權利，致影響財務資訊之

透明度與可比較性，準則制定機構爰發布國際財務報導準則第 16號「租賃」（IFRS16）新規定取 IAS 

17，規範企業承租資產所取得之使用權利應認列為資產，我國已自 108年起開始適用 IFRS 16。 

  新準則對財務報告之影響 

  自 108年起，公開發行公司須依 IFRS 16規定處理租賃合約，承租企業原則上不再區分營業租賃

或融資租賃，除短期租賃(租賃期間不超過 12個月)及低價值標的資產租賃（全新標的資產小於 5,000

美元）外，取得標的資產的使用權利時，將租賃期間使用資產的權利認列為「使用權資產」，同時將

未來支付給出租人的義務認列為「租賃負債」。 

  是以，承租人除於資產負債表認列較高金額之資產及負債外，後續期間尚須對帳列之使用權資產

提列折舊費用，並對租賃負債按有效利息法攤銷並認列利息費用，因採有效利息法攤銷，使前期利息

費用較高，後期利息費用較少，導致綜合損益表整體顯現租賃期間前期高後期低的費用認列趨勢，另

由於資產負債表同時增加使用權資產及租賃負債，導致負債比率（負債/資產）上升，相較民國 107年

以前若判斷係屬營業租賃，僅以直線法認列租金費用且未認列相關資產及負債，有所差異。 

  涉及更多判斷與估計 

  適用 IFRS 16後，承租人需將租賃期間使用資產之權利認列為「使用權資產」，並將未來支付給

出租人的義務認列為「租賃負債」。基於認列金額之計算涉及租賃期間、折現率或租金等計算因子之

決定，因此，承租人需取得與租賃合約攸關的資訊以進行前述計算因子相關之判斷與估計。 

  以租賃期間之判斷為例，依 IFRS 16規定，租賃期間係以合約約定之租期為基礎，但還要考量合

約中是否包含其他可能影響租賃期間之約定，如承租人有無續租之權利或終止承租之權利，而承租人

需評估是否行使該等權利以決定租賃期間，故判斷租賃期間需依合約實質內容及承租人狀況進行個案

判斷。 

  例如 A公司與房東簽訂辦公大樓 3年期租賃合約，並於租期屆滿時有權以市場租金再續租 2年之

選擇權，A公司於合約期間對該大樓投入鉅額裝潢及改建支出，已知該等支出於 3年期間屆滿時仍對 A



公司尚具重大經濟效益，且該辦公大樓係 A公司重要營運據點，故 A公司應可合理確定將行使租賃延

長選擇權，故判斷後租賃期間為五年。 

  又租賃期間每期租金給付之金額係變動時，依 IFRS 16規定，若變動租賃給付係連結到某項指數

或費率者，例如消費者物價指數、公告現值等，因實質上係屬不可避免之給付，則承租人應按該等指

數或費率之變動情形估計每期租金給付金額，據以計算使用 權資產及租賃負債；但若變動租賃之給付

係基於未來績效或使用量等因素調整，例如未來銷售額之一定比率，則不計入每期租金給付計算，而

於發生時認列費用。 

  另外，計算租賃負債時原則上優先使用出租人隱含利率，若該利率無法容易取得，則使用承租人

的增額借款利率，故折現率之選用亦涉及判斷及估計。 

  更多的揭露 

  承上所述，承租人適用 IFRS 16後，對需租賃交易需有更多判斷及估計，該等估計將影響使用權

資產、租賃負債及相關損益之認列金額，故 IFRS 16 要求財務報告附註需有更多揭露，目的是提供財

務報告使用者可以評估企業從事與租賃活動對財務狀況、財務績效及現金流量之影響，包括租賃合約

內約定之續租及終止選擇權、變動租賃給付之關鍵變數、使用權資產折舊費用、租賃負債利息費用、

租賃之現金流出總額等。 

  結語 

  部分產業（如航運業、貿易百貨業、觀光旅遊業及文化創意業）常以租賃方式使用飛機、船舶、

不動產或廠房等資產，於 IAS 17 下多採營業租賃方式處理，現因 IFRS 16 之規定，須於財務報告認列

使用權資產及租賃負債，致上開產業受 IFRS 16 影響較大，又因認列該等資產負債時，對租賃期間、

折現率、租金給付等事項涉及更多的判斷及估計，是以投資人閱讀財務報告時，可留意附註揭露之承

租人租賃資訊，以掌握企業之租賃活動與財務槓桿情形。 



  


