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有關不動產建造活動之協議，依照目前我國之會計準則規定，因其符合長期工程合約之

定義1，故皆以長期工程合約之準則作會計處理。然而，若企業之建案類型係以興建預

售屋為主時，在依照國際財務報導準則(IFRSs)之規範，除非買方具有要求建物重大主體

變更的權利，否則應依照 IAS 18『收入』之規定處理，而非 IAS 11『工程合約』。IFRSs

強調應以交易之實質作會計處理，是以，在導入 IFRSs 時，企業對所簽訂之複雜且多樣

的協議需先予以分析，辨認出協議中除了不動產工程外，是否尚包含有勞務提供或商品

銷售之組成要素，且協議中的不動產工程是否符合工程合約之定義，經判斷後始分別依

照適當之準則(IAS 11 或 IAS 18)作會計處理。此外，不動產業者通常擁有相當多筆的建物

並以出租方式經營，依照台灣目前之規定，企業供長期出租用之資產，目前均列於固定

資產項下，單獨以「出租資產」或「房屋設備」科目列示，且以成本法作續後衡量。惟

IFRSs 對以賺取租金收入或資產增值或兩者兼具所持有之不動產，特以 IAS 40『投資性不

動產』規範，規定對於該不動產除了可以成本法衡量外，並允許可選擇採用公帄價值法

作續後衡量，且應以投資性不動產表達。採公帄價值法雖可反映帳列投資性不動產之真

正價值，但公帄價值的取得將會是企業即將面臨的挑戰。因目前不動產業者的會計處理

與 IFRSs 之規範有顯著之差異，本文將針對不動產業者常見之不動產工程協議及從事之

不動產投資交易進行探討與說明，以協助不動產業者於導入 IFRSs 時，決定其適當之會

計處理。但在介紹不動產業者可能涉及的 IFRSs 相關規定前，將先提出幾點不動產業者

之管理階層在企業進行導入 IFRSs 之時應有之分析及評估。 

IFRSs 導入專案負責人之三個分析 

                                                      
1 長期工程合約係指承建工程，其工期在依年以上之合約，例如房屋、橋樑、水壩、船舶及河川濬渫等工程合約。 

 簽訂之不動產工程協議，應按 IAS 11？抑或 IAS 18 處理？  

 包工包料或包工不包料之不動產工程協議，屬勞務提供協議？

抑或商品銷售協議？ 

 飯店不動產應分類為「不動產、廠房及設備」？抑或「投資性

不動產」？ 

 

  

 ！ 

 ？ 
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1. 分析採用 IFRSs 時，對企業所屬產業造成之影響。 

2. 進行競爭性分析。是否主要及次要競爭者亦係(或即將)依照 IFRSs 編製財務報表。 

3. 分析是否提前導入 IFRSs，以支持企業之全球營運策略及提升國際形象。 

財務主管之四個評估 

1. 評估企業內部報告一致性之可能潛在成本及效益。 

2. 評估並制訂企業轉換採用 IFRSs 之時程表。 

3. 評估進行 IFRSs 轉換所需之內部及外部資源，並考慮重新配置內部資源產生之影響。 

4. 與資訊長(Chief information officer, CIO)共同評估依照 IFRSs 編製財務報表所需之系

統。 

同時，不動產業者在開始擬訂本身導入 IFRSs 之藍圖前，應考慮蒐集回答一些初步問題，

例如： 

 企業目前哪些會計處理係與 IFRSs 規定相符？ 

 企業目前的財務報表係依照哪些一般公認會計原則？ 

 企業哪些單位已準備好依照 IFRSs 編製財務報表？ 

 採用 IFRSs 對企業籌資可能產生之影響？ 

 企業之競爭者哪些已採用 IFRSs？ 

 企業是否有主要之 ERP 或財務轉換計畫？ 

 企業是否正在或預計進行合併計畫？ 

 企業如何評估採用 IFRSs 之成本效益？ 

儘管此時離行政院金融監督管理委員會宣布屬第一階段之企業(上興櫃及金管會主管之

金融業)自 2013 年開始適用 IFRSs 編製財務報表的時間還有 3 年多的準備期，但此轉換

對企業而言，涉及的層面不僅是會計處理的改變，許多的系統也都需要配合修改，甚至

還要與投資人、債權人、信用評等公司作事先的溝通，影響範圍實屬廣泛，絕非單一一

個會計部門即可完成此項大工程，是以，不動產業者實應開始對上述問題尋求答案並著

手規劃轉換措施及制訂其本身的接軌藍圖。 

接下來係針對不動產業者常見之不動產工程協議及從事之不動產投資交易進行探討與

說明。 

買方可指定主要結構設計之不動產工程協議 

適用 IAS 11？抑或 IAS 18？ 
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依據國際財務報導準則解釋第 15 號『不動產工程之協議』(IFRIC 15)規定，若不動產買

方在建造工程開始前及/或在工程進行中能指定不動產主要結構部分的設計及變動，且

無論是否有運用該項權利，該不動產工程協議將符合工程合約的定義，而應依照 IAS 11

之規定處理。舉例來說，A 公司購買土地以興建醫院，並委託 B 建設公司依其要求進行

建築物的設計與建造。於此協議下，因為在建造前，所有醫院主體結構的設計決策係由

A 公司決定，故該協議符合 IFRIC 15 之工程合約之定義。是以，B 建設公司應將此協議

視為工程合約並依 IAS 11 之規定處理。相反的，若買方對設計的影響能力有限，例如僅

可以從賣方特定的選項範圍內挑選，或者僅能對基本設計要求少數的變更時，IFRIC 15

認為此類型的協議非屬工程合約，而屬銷售商品，應依照 IAS 18 規定處理。舉例來說，

C 公司正在開發住宅不動產，並於工程進行中即開始對潛在買方推銷公寓。C 公司與買

方簽訂的銷售協議中，買方僅能指定少數的基本設計變更，例如變更內部裝潢等。於此

協議下，雖然買方可指定公寓內部裝潢的變更，但仍不得指定或變更公寓之主要結構設

計。因此，此例之協議並非 IAS 11 所規範之工程合約，而應適用 IAS 18 規定。 

含有土地銷售之不動產工程協議 

拆出個別可辨認之組成要素 

在一個不動產工程協議中，除了不動產建造工程外，可能尚包括商品銷售或勞務提供之

組成要素，例如，出售土地或提供不動產管理服務。依照 IFRIC 15 規定，協議賣方應辨

認協議中是否包含不動產工程以外的組成要素，又若可辨認組成要素頇個別拆出時，則

已收或應收總對價的公帄價值應分攤至各項可辨認組成要素。舉例來說，D 公司購買土

地以興建商用辦公大樓，並於工程進行中即開始推銷個別單位。D 公司與 E 公司簽訂無

條件之銷售協議，依協議規定買方不得將土地或尚未建造完成之辦公大樓退回給 D 公

司。於此例中，此項協議除了建造辦公大樓組成要素外，似包含有土地銷售組成要素。

依照 IFRSs 規定，當企業辨認出不動產工程以外的組成要素時，應進一步判斷組成要素

是否頇自協議中個別拆出，抑或整體視為單一交易處理。此例中，因為買方不得將土地

或尚未建造完成之辦公大樓退回給企業，是以，協議中之兩個組成要素應分別認列，其

中土地銷售組成要素係屬商品銷售，應適用 IAS 18 之相關規範。而有關建造辦公大樓組

成要素，若買方不得指定辦公大樓主要結構部分之設計，則非屬工程合約，亦應適用 IAS 

18 之相關規範。相反的，協議若規定，當發生 D 公司無法完成辦公大樓興建的情況下，

土地銷售將隨之撤銷。於此情況下，因為實際上土地銷售之收入取決於辦公大樓興建完

成與否，故兩個組成要素應合併考量，並以單一合約處理。 

包工包料或包工不包料之不動產工程協議 

屬勞務提供協議？抑或商品銷售協議？ 

若協議不符合工程合約之定義時，應再判斷該協議究竟是屬勞務之提供或屬商品之銷
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售。在某些情況下，買方將直接提供建材供企業建造，則於此情況下，此協議或組成要

素可能僅為勞務提供協議而應依照 IAS 18 有關勞務提供之收入認列規定處理。舉例來

說，F 公司想要在所擁有的郊區上興建百貨商場，而雇用設計師設計百貨商場之主體結

構，並與 G 公司簽訂工程建造協議，依照協議規定，將由 G 公司提供有技術與經驗的

承包商興建該工程。另外，F 公司與 H 公司(H 公司非為 G 公司的關係人)簽訂個別協議，

以取得所有興建百貨商場的必要建材。於工程建造期間，F 公司依據工程協議中所訂之

各階段建造內容，於期間內分階段支付予 G 公司。於此例中，因為興建所頇的建材並非

由 G 公司提供，G 公司僅單純提供勞務，是以 G 公司所簽訂之協議屬 IAS 18 所規範的勞

務提供協議，在符合 IAS 18 所列有關勞務提供之認列條件下，G 公司應按完工比例法認

列勞務收入。相反的，若協議規定，建材亦由 G 公司提供時，則應將該協議視為商品銷

售協議，在符合 IAS 18 所列有關商品銷售之認列條件下始認列收入。 

持續參與管理之不動產工程協議 

收入可能頇予以遞延或全部排除 

若不動產工程協議經判斷係屬商品銷售協議時，企業應於符合下列所有情況時方可認列

收入： 

(1) 企業將商品之顯著風險及報酬移轉予買方; 

(2) 企業對於已經出售之商品既不持續參與管理，亦未維持其有效控制; 

(3) 收入金額能可靠衡量; 

(4) 與交易有關之經濟效益很有可能流向企業; 

(5) 與交易相關之已發生及將發生之成本能可靠衡量。 

舉例來說，若不動產工程協議要求不動產業者在完成不動產建造且買方亦取得不動產的

情況下，企業保證使用不動產一段特定期間，或保證買方在特定期間的投資報酬率。於

此情況下，收入認列可能頇予以遞延或全部排除。依照 IFRSs 規定，決定企業是否既未

持續參與管理，亦未掌握建造不動產相關有效控制權，應取決於協議條件及所有相關的

事實與情況。 

投資性不動產 

飯店不動產係屬「不動產、廠房及設備」？抑或「投資性不動產」？ 

若企業擁有一飯店不動產時，企業對該不動產應分類為不動產、廠房及設備(適用 IAS 16

『不動產、廠房及設備』規定)，抑或分類為投資性不動產適用 IAS 40『投資性不動產』

規定？依照 IAS 16 規定，企業之不動產、廠房及設備係指企業用於生產、提供商品或勞

務抑或管理目的而持有者，且預期使用超過一個會計期間。而依照 IAS 40 規定，投資性
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不動產係指為賺取租金收入或資產增值或兩者兼具所持有之不動產。是以，此例中，若

企業是以經營者之身份持有該飯店，亦即企業對該飯店之主要收入來源係每日或每週的

住房率及餐廳與其他設施的使用，且企業直接提供服務予飯店住客及用餐者，則該飯店

可能係屬企業為提供服務而持有之不動產，則應適用 IAS 16 之規定。相反的，若企業是

以房東的身份持有該飯店，亦即企業對該飯店之主要收入係來自長期的租賃，則該飯店

則可能係屬企業之投資性不動產而適用 IAS 40 之規定。 

出租辦公室並提供 IT 系統及秘書服務 

若企業出租裝潢好的辦公室，並對承租人提供整套服務，例如 IT 系統及秘書服務。依照

IAS 40 規定，若企業對不動產使用人提供附屬服務，只要該服務對整體合約不重大時，

則企業可將該不動產分類為投資性不動產。於此例中，所提供的 IT 系統及秘書服務係佔

合約的重大部分，故合約在本質上應為提供服務而非投資性不動產，是以，辦公室係屬

企業之自有資產，應適用 IAS 16 之規定。惟前述例子中，若提供的附屬服務係保全服務

或清潔服務時，因為通常清潔服務相對於租賃合約而言多非屬重大，是以，辦公室應列

為投資性不動產。但在實務上的情況，所提供的附屬服務大多介於上述兩者之間，是以，

企業應詳細評估合約內容，以判斷提供之附屬服務「重大」與否。 

公帄價值之挑戰 

對於分類為投資性不動產時，依照 IAS 40 規定，企業係得選擇採用成本法或公帄價值法

作續後衡量。相較於目前我國僅允許採成本法作續後衡量，採公帄價值法較能反映出資

產的真正價值。有關投資性不動產之公帄價值，IAS 40 僅鼓勵並未強制要求企業應使用

獨立評價專家的評價作為投資性不動產公帄價值的基礎。是以，企業仍得以內部評價系

統決定資產之公帄價值，而此將涉及企業系統的制訂。若企業基於成本效益考量，選擇

以內部評價系統自行決定資產的公帄價值時，此衍生額外的考量，例如企業本身是否有

足夠的內部資源可決定出可靠的公帄價值，或企業可否取得決定公帄價值之參考資訊。

惟若企業選擇使用獨立評價專家的評價時，因 IAS 40 規範之評價專家係指具有經認證之

相關專業資產，並且對於所評價之投資性不動產相同種類及地理位置有最近評價的實務

經驗者，此時，對於某些資產之交易市場而言，企業要找到符合 IAS 40 之評價專家似有

困難。是以，如何取得投資性不動產之公帄價值將係企業導入 IFRSs 後即將面臨的一個

挑戰。 

下列附表係對投資性不動產之會計政策及附註揭露釋例，供讀者參考。 

重大會計政策揭露 

投資性不動產 

投資性不動產係為賺取租金及/或資產增值而持有的不動產(包括未來作為投資性不動

產之建造或開發中不動產)。投資性不動產於原始認列時係按成本(包括任何直接歸屬
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之支出)衡量。原始認列後，投資性不動產係採公帄價值法衡量。投資性不動產之公帄

價值變動所產生之變動於發生當期認列為損益。 

投資性不動產於處分時或永久不再使用且預期處分並無未來經濟效益時予以除列。投

資性不動產報廢或處分之損益按淨處分價款及帳面價值差額計算，並於報廢或處分當

期認列為損益。 

 

附註 

投資性不動產 

 2008 

港幣百萬元 

 2007 

港幣百萬元 

公帄價值    

期初餘額 XX.X  XX.X 

匯兌調整 XX.X  XX.X 

添置 XX.X  - 

因公帄價值變動調整之淨損益 XX.X  XX.X 

移轉為開發中的待售不動產 (XX.X)  - 

期末餘額 XX.X  XX.X 

截至 2008 年 12 月 31 日止，本集團決定將之前持有之投資性不動產重新開發為日後

的待售不動產。因此，將投資性不動產重新分類為開發中的待售不動產，其於用途改

變當日根據當日拍賣價的公帄價值視為其初始成本。 

投資性不動產於 2007 年 12 月 31 日的帳面價值係採公帄價值法衡量，該不動產係指

位於中國以中期租賃持有的不動產。於 2007 年 12 月 31 的公帄價值乃根據獨立專業

符合資格評價師重慶瑞升房地產評估有限責任公司進行的估價。重慶瑞升房地產評估

有限責任公司與本集團並無關聯，且近期曾於相關地點對同類不動產進行估價。 

[資料來源：瑞安建業 2008 年財務報表] 

 

結語 

所謂萬丈高樓帄地起，要建築一棟屹立不搖的摩天大樓需要先有紮實且穩固的地基。企

業之 IFRSs 導入工程就如同建築大樓一樣，而瞭解涉及不動產業者之相關 IFRSs 規定就如

同打地基，當相關規範已深入且全面的瞭解後，IFRSs 導入工程才得以順利完成。希望

藉由本文之介紹，不動產業者對與其相關 IFRSs 規定已有相當的瞭解，而使企業得依其

本身所從事之交易辨認出企業本身之我國與 IFRSs 的會計處理差異，並進而擬訂企業本

身的接軌藍圖及轉換計畫。 


