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國際會計準則第國際會計準則第國際會計準則第國際會計準則第 40號號號號「「「「投資性不動產投資性不動產投資性不動產投資性不動產」」」」簡介簡介簡介簡介 

一一一一、、、、國際會計準則國際會計準則國際會計準則國際會計準則第第第第 40號號號號「「「「投資性不動產投資性不動產投資性不動產投資性不動產」」」」之之之之目的目的目的目的及意及意及意及意旨旨旨旨 

國際會計準則第 40 號「投資性不動產」（以下簡稱 IAS40）之目的，係訂定

投資性不動產之會計處理及相關揭露規定。IAS40 除適用於投資性不動產之認列、

衡量及揭露外，亦適用於承租人按融資租賃處理之租賃合約下所持有之投資性不動

產權益於財務報表之衡量；以及出租人在營業租賃下提供予承租人之投資性不動產

於財務報表之衡量。但不適用於： 

(a) 與農業活動有關之生物資產（見國際會計準則第 41號「農業」）；及 

(b) 礦業權及礦藏（如石油、天然氣及類似非再生資源）。 

二二二二、、、、國際會計準則國際會計準則國際會計準則國際會計準則第第第第 40號號號號「「「「投資性不動產投資性不動產投資性不動產投資性不動產」」」」之原則之原則之原則之原則 

1. 投資性不動產投資性不動產投資性不動產投資性不動產之認列之認列之認列之認列 

投資性不動產僅於同時符合下列兩條件時，始應認列為資產： 

(a) 與投資性不動產相關之未來經濟效益很有可能流入企業；及 

(b) 投資性不動產之成本能可靠衡量。 

投資性不動產應按其成本進行原始衡量。交易成本應包括於原始衡量中。

投資性不動產之購買成本包括購買價格及任何直接可歸屬之支出（例如法

律服務費、不動產移轉之稅捐及其他交易成本）。 

2. 投資性不動產投資性不動產投資性不動產投資性不動產之後續衡量之後續衡量之後續衡量之後續衡量 

企業應選擇公允價值模式或成本模式作為投資性不動產之會計政策，並將

所選定之政策適用於所有投資性不動產，惟下述兩種情況除外： 

(a) 企業得： 

(i) 對負債所連結之所有投資性不動產（該負債所支付之報酬直接

與包含該投資性不動產之特定資產之公允價值或報酬相連結）

選擇採用公允價值模式或成本模式；及 

(ii) 對所有其他投資性不動產選擇採用公允價值模式或成本模式，

無論於(i)中作何選擇。 

(b) 當承租人在營業租賃下所持有之不動產權益分類為投資性不動產

時，應採用公允價值模式。因此，在此情況下所有投資性不動產均

應採用公允價值模式。 
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選擇公允價值模式之企業，應按反映報導期間結束日市場狀況之公允價值

衡量所有投資性不動產。投資性不動產公允價值變動所產生之利益或損

失，則應於發生當期認列為損益。企業先前若按公允價值衡量投資性不動

產，則直至處分（或直至不動產變更為自用不動產，或企業開始開發該不

動產以供後續正常營業出售）前，應持續按公允價值衡量該不動產，即使

可比市場交易變為較不頻繁，或市價變為較不容易取得時亦然。 

企業能在持續基礎上，可靠決定投資性不動產之公允價值，係一可反駁之

推定。僅在極端情況下，企業於首次取得投資性不動產（或現有不動產於

改變用途後，首次轉換為投資性不動產）時，可能有明確證據顯示無法在

持續基礎上，可靠決定投資性不動產之公允價值。企業若確定無法在持續

基礎上，可靠決定投資性不動產（建造中之投資性不動產除外）之公允價

值，則應依國際會計準則第 16 號之成本模式衡量投資性不動產，其殘值

應假定為零。企業應依國際會計準則第 16 號之規定處理，直至處分該投

資性不動產。 

選擇成本模式之企業，應依國際會計準則第 16 號對該模式之規定衡量所

有投資性不動產，但依國際財務報導準則第 5 號「待出售非流動資產及停

業單位」符合分類為待出售（或包括於分類為待出售之處分群組中）之條

件者除外。符合分類為待出售（或包括於分類為待出售之處分群組中）條

件之投資性不動產，應依國際財務報導準則第 5號之規定衡量。 

3. 投資性不動產投資性不動產投資性不動產投資性不動產之轉換之轉換之轉換之轉換 

轉入投資性不動產或從投資性不動產轉出，僅於用途改變且有下列證據證

明時始得為之： 

(a) 開始轉供自用：將投資性不動產轉換為自用不動產。按公允價值列

報之投資性不動產，於轉換為自用不動產時，應以用途改變日之公

允價值作為該不動產後續依國際會計準則第 16號處理之認定成本。 

(b) 擬出售而開始開發：將投資性不動產轉換為存貨。按公允價值列報

之投資性不動產，於轉換為存貨時，應以用途改變日之公允價值作

為該不動產後續依國際會計準則第 2號處理之認定成本。 

(c) 結束自用：將自用不動產轉換為投資性不動產。自用不動產於轉換

為按公允價值列報之投資性不動產時，應將於用途改變日依國際會

計準則第 16 號所認列之帳面金額與其公允價值間之差額，依國際會

計準則第 16號之重估價規定處理。 

(d) 開始以營業租賃出租予另一方：將存貨轉換為投資性不動產。存貨

於轉換為按公允價值列報之投資性不動產時，應將用途改變日之公
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允價值與原帳面金額間之差額認列為損益。 

企業於採用成本模式時，投資性不動產、自用不動產及存貨間之轉換，並

不改變所轉換不動產之帳面金額，亦不改變用於衡量或揭露目的之成本。 

4. 投資性不動產投資性不動產投資性不動產投資性不動產之處分之處分之處分之處分 

投資性不動產於處分時，或永久不再使用且預期無法由處分產生未來經濟

效益時，應予除列（自財務狀況表中刪除）。報廢或處分投資性不動產所

產生之利益或損失金額，應為淨處分價款與資產帳面金額間之差額，並應

將該利益或損失於報廢或處分期間認列為損益（除售後租回於國際會計準

則第 17號另有規定外）。因投資性不動產之減損、損失或廢棄，而自第三

方取得之補償，應於該補償可收取時，認列為損益。 

三三三三、、、、投資性不動產投資性不動產投資性不動產投資性不動產之之之之判斷判斷判斷判斷 

投資性不動產係指為賺取租金或資本增值或兩者兼具，而由所有者或融資租賃

之承租人所持有之不動產（土地或建築物之全部或一部分，或兩者皆有），而非： 

(a) 用於商品或勞務之生產或提供，或供管理目的；或 

(b) 於正常營業中出售。 

投資性不動產之例子如下： 

(a) 為獲取長期資本增值，而非供正常營業短期出售所持有之土地。 

(b) 目前尚未決定未來用途所持有之土地。（若企業尚未決定將土地作為自

用不動產或供正常營業短期出售，則該土地應視為獲取資本增值所持

有。） 

(c) 企業所擁有（或企業於融資租賃下所持有），並以一項或多項營業租賃

出租之建築物。 

(d) 空置且將以一項或多項營業租賃出租之建築物。 

(e) 正在建造或開發，以供未來作為投資性不動產使用之不動產。 

意圖於正常營業出售之不動產、為第三方建造或開發之不動產、自用不動產及

以融資租賃出租予另一企業之不動產，均非屬投資性不動產。 

企業可能對不動產提供附屬服務。若該服務對整體協議係屬不重大，則企業應

將該不動產視為投資性不動產，例如辦公大樓之所有者對租用該大樓之承租人提供

保全及維修服務。若該服務對整體協議係屬重大，則企業應將該不動產視為自用不

動產，例如企業擁有並經營一家飯店，則提供予顧客之服務對整體協議係屬重大。 


