
不動產證券化之會計與稅務不動產證券化之會計與稅務

面討論面討論

今日主講今日主講::鄒欣樺、楊依蓁鄒欣樺、楊依蓁



課前教學課前教學

何謂「折舊」？何謂「折舊」？

初始投資分配給使用中的各年初始投資分配給使用中的各年

何謂「公平價值」？何謂「公平價值」？

自願交易雙方於現時買賣資產之價格，且該交易並自願交易雙方於現時買賣資產之價格，且該交易並

非於企業清算之情形下進行非於企業清算之情形下進行

何謂一般公認會計原則？何謂一般公認會計原則？

會計原則之權威團體在特定領域內所建立的一套報會計原則之權威團體在特定領域內所建立的一套報

導原則導原則



不動產證券化會計面之介紹不動產證券化會計面之介紹

國內法規探討與問題發現國內法規探討與問題發現

目前法令：目前法令：

不動產證券化條例第不動產證券化條例第2626至至2828條條
國內目前並未針對不動產或固定資產國內目前並未針對不動產或固定資產
之會計處理另行制訂財務會計準則公報。之會計處理另行制訂財務會計準則公報。

法令面之適用法令面之適用

按信託關係區分按信託關係區分



法令面之適用法令面之適用

不動產資產信託可依循證券投資基金之概不動產資產信託可依循證券投資基金之概
念，可參酌「證券投資信託基金管理辦法」念，可參酌「證券投資信託基金管理辦法」

第第7575--7777條條
不動產資產信託可由金融資產證券化條例不動產資產信託可由金融資產證券化條例
為出發點，與其相關金融資產之移轉即負為出發點，與其相關金融資產之移轉即負

債消滅之會計處理債消滅之會計處理

疑問疑問::信託移轉行為究為一出售行為或一抵信託移轉行為究為一出售行為或一抵
押貸款（融資）行為押貸款（融資）行為



按信託關係區分按信託關係區分

受託機構受託機構

以信託法所稱之信託業為限，因此受託機以信託法所稱之信託業為限，因此受託機
構應依信託業者之會計處理方式辦理構應依信託業者之會計處理方式辦理

委託機構委託機構

在不動產證券化機制下，委託人係以其不在不動產證券化機制下，委託人係以其不
動產或不動產相關之權利信託移轉予受託動產或不動產相關之權利信託移轉予受託
機構，因此需要對此信託行為作是否符合機構，因此需要對此信託行為作是否符合

出售（出售（ true saletrue sale））之條件之條件。。



歸納出兩大問題歸納出兩大問題

不動產證券化機制下，信託行為究竟是不動產證券化機制下，信託行為究竟是

否符合出售（否符合出售（ true saletrue sale））之條件。之條件。

詳細之會計準則仍未被規範，要如何建詳細之會計準則仍未被規範，要如何建
立國內不動產證券化會計準則。立國內不動產證券化會計準則。

問題總要有解答，詳情請見下回分曉問題總要有解答，詳情請見下回分曉~~~~



問題出路與國外經驗之研究問題出路與國外經驗之研究

信託移轉為出售或融資信託移轉為出售或融資——會計層面之會計層面之

探討探討

國內主要是引用財務會計準則公報第國內主要是引用財務會計準則公報第3333號對號對
金融資產是否符合出售（金融資產是否符合出售（ true saletrue sale））之條件，之條件，
係依據是否賣方放棄實質控制權來判斷係依據是否賣方放棄實質控制權來判斷

但不動產證券化其信託標的物與金融資產之但不動產證券化其信託標的物與金融資產之

性質完全不同性質完全不同 ，安ㄋㄟ甘好，安ㄋㄟ甘好~~~~



他山之石他山之石

國外相關財務會計準則規範國外相關財務會計準則規範

國外之財務會計準則，在實務上為人所引國外之財務會計準則，在實務上為人所引
用主流用主流︰︰

11國際會計準則公報國際會計準則公報( ( IASIAS或或 IFRS)IFRS)
2.2.財務會計準則公報財務會計準則公報( ( SFAS)SFAS)
與不動產証券化最相關之財務會計準則－與不動產証券化最相關之財務會計準則－

IAS16IAS16、、IAS40IAS40及及SFAS66 SFAS66 



國內之引用國內之引用

SFAS66SFAS66（（財務會計準則公報第財務會計準則公報第6666號）分為號）分為
非零售土地交易及零售土地交易兩大部分非零售土地交易及零售土地交易兩大部分
可否全部適用可否全部適用????
國內國內(93)(93)基密字第基密字第141141號解釋函號解釋函

不動產證券化之會計處理」不動產移轉之帳不動產證券化之會計處理」不動產移轉之帳
上除列條件、出售損益認列、服務資產及負上除列條件、出售損益認列、服務資產及負
債認列與衡量、企業財報應揭露事項債認列與衡量、企業財報應揭露事項



其他會計重要議題其他會計重要議題----折舊折舊

不動產證券化條例第不動產證券化條例第5353條條
持有之信託財產，得依固定資產耐用年數表持有之信託財產，得依固定資產耐用年數表
規定之耐用年數延長二分之一計算每年之折規定之耐用年數延長二分之一計算每年之折

舊費用舊費用

政策意涵政策意涵

折舊費用因年限拉長使每年需要提列的費用折舊費用因年限拉長使每年需要提列的費用
減少，可分發給投資人的投資利益減少，可分發給投資人的投資利益



（（9393）基秘字第）基秘字第237237號解釋函號解釋函

受託機構若定期將帳上不動產投資信受託機構若定期將帳上不動產投資信
託之信託財產以公平價值重行衡量入託之信託財產以公平價值重行衡量入
帳，若其公平價值已考量相關折舊費帳，若其公平價值已考量相關折舊費
用，則無須再於信託帳上提列用，則無須再於信託帳上提列

小結小結



貳、不動產證券化稅務面之介紹貳、不動產證券化稅務面之介紹

一、不動產證券化條例之稅賦優惠一、不動產證券化條例之稅賦優惠

證券交易稅：依第證券交易稅：依第4949條之規定條之規定--免徵免徵

所得稅：依第所得稅：依第5050條條--信託利益分離課稅信託利益分離課稅66％％

地價稅：依第地價稅：依第5151條條──信託土地合併計算信託土地合併計算

土地增值稅：第土地增值稅：第5252條規定排除土地稅條規定排除土地稅2828條之條之33

固定資產折舊：依第固定資產折舊：依第5353條條--耐用年限延長耐用年限延長1/2 1/2 



二、其他法律條文之規定二、其他法律條文之規定

--不動產證券化條第第二條不動產證券化條第第二條--

所得稅所得稅 ––返還與否返還與否

--抵押借款行為抵押借款行為

--處分行為處分行為

營業稅營業稅 ––銷貨與否銷貨與否

印花稅印花稅 ––信託行為信託行為--免徵免徵((財政部台財稅第財政部台財稅第090045032090045032號函號函))

契稅契稅 ––第第77條、第條、第22條之規定條之規定--免徵免徵



三、不動產證券化稅務之爭議三、不動產證券化稅務之爭議

1.1.不動產證券化條例之不足不動產證券化條例之不足

土增稅課徵時機土增稅課徵時機

信託利益計算信託利益計算((所得稅法與金融產產證券化條例所得稅法與金融產產證券化條例))

2.2.準用其他法律之適當性準用其他法律之適當性

印花及契稅之準用印花及契稅之準用

信託行為信託行為--無償行為無償行為

不動產證券化不動產證券化--有償行為？！有償行為？！

3.3.稅務遲延稅務遲延

土增稅繳納時機土增稅繳納時機



四、小結四、小結

風險與收益移轉風險與收益移轉--
處分行為處分行為VSVS抵押借貸行為抵押借貸行為

委託人之選擇權委託人之選擇權

現今市場發展及定位現今市場發展及定位



參、參、3535號公報之介紹與影響號公報之介紹與影響

一、會計準則一、會計準則3535號公報之簡示號公報之簡示



個別資產
閒置不動產
出租資產

淨公平價值與使用價值孰高者衡量內涵

可回收金額之衡量

現金產生單位可能減損資產之
辨認

權益法長期投資
固定資產
使用中固定資產
預付設備款
閒置資產
出租資產
可辨認無形資產
商譽

適用範圍

成本與可回收金額孰低法評價處理原則

資產減損

潛在損失立即承認
基於穩健原則，可能增值利益還是不能承認

主要觀念

資產縮減的會計處理原則內容重點

會計準則35號公報



二、會計二、會計3535號公報主要觀念號公報主要觀念

資產減損觀念資產減損觀念

可
回
收
金
額

減損損失帳

面

*淨公平價
值
*使用價值
較高者

價

值

可
收
回
金
額



權益法長期投資的評價權益法長期投資的評價

例如，長期投資例如，長期投資10001000萬股，每股萬股，每股5050元，合計元，合計55億。而被投資公司億。而被投資公司
帳面價值為每股帳面價值為每股2020元，合計元，合計22億。億。
當被投資公司自行評估發現部分資產有減損時，以致淨值減至當被投資公司自行評估發現部分資產有減損時，以致淨值減至
1.61.6億。億。

評估被投資公司市價為評估被投資公司市價為2.62.6億、使用價值為億、使用價值為1.21.2憶憶
此時的可回收現金額取較高者此時的可回收現金額取較高者2.62.6億。億。

而投資公司投資的帳面價值為而投資公司投資的帳面價值為55億元、被投資公司承認損失億元、被投資公司承認損失0.40.4億、億、
可回收金額為可回收金額為2.62.6億億
投資公司合計承認損失投資公司合計承認損失2.42.4億元。（億元。（55--0.40.4--2.62.6））



有資產減損可能的公司有資產減損可能的公司

連年虧損：自用不動產；商譽及公司業務有關連年虧損：自用不動產；商譽及公司業務有關
的子公司價值。的子公司價值。
權益法長期投資的帳列金額與被投資公司帳面權益法長期投資的帳列金額與被投資公司帳面
淨值差異過大。淨值差異過大。
公司部門之自用及共以有資產多年來均呈現虧公司部門之自用及共以有資產多年來均呈現虧
損。損。
出租資產之租金收入與帳面價值顯著不相當。出租資產之租金收入與帳面價值顯著不相當。
合併後公司業務不佳之帳列商譽。合併後公司業務不佳之帳列商譽。
工廠往大陸移之閒置或出租資產。工廠往大陸移之閒置或出租資產。
利率上升時，資產折現（使用）價值因利率上利率上升時，資產折現（使用）價值因利率上
升而降低。升而降低。
產業狀況惡化時，使用中資產；可辦認無形資產業狀況惡化時，使用中資產；可辦認無形資
產及商譽。產及商譽。



使用價值使用價值

定義定義--
預期運用資產所產生之未來現金流量折現值預期運用資產所產生之未來現金流量折現值。。

計算步驟上計算步驟上--
先估計經由資產的持續使用及其最終處分，所先估計經由資產的持續使用及其最終處分，所
產生的未來現金流入及流出，並就針對該未來產生的未來現金流入及流出，並就針對該未來
現金流量使用是當折現率予以折現。現金流量使用是當折現率予以折現。



使用價值使用價值

現金流量之包括現金流量之包括 ––
耐用年限內之現金流入、耐用年限內之現金流入、

耐用年限之現金流出、耐用年限之現金流出、
處分資產之淨現金流量（流出或流入）處分資產之淨現金流量（流出或流入）

不包括不包括--
所評估資產以外之其他資產現金流入、所評估資產以外之其他資產現金流入、

企業尚未承諾之未來重組、企業尚未承諾之未來重組、
為提升資產現有績效水準所做之改良或加強、為提升資產現有績效水準所做之改良或加強、
因融資所得產生之現金流入或流出、因融資所得產生之現金流入或流出、
因所得稅所產生之現金流入或流出。因所得稅所產生之現金流入或流出。



折現率折現率
採稅前基礎採稅前基礎

折現率之基礎選擇折現率之基礎選擇--
類似資產於當時市場交易所隱含之報酬率類似資產於當時市場交易所隱含之報酬率

其他企業若僅持有與受評資產據相似服務潛能及風其他企業若僅持有與受評資產據相似服務潛能及風

險之資產者，其加權平均資金成本險之資產者，其加權平均資金成本

隱含報酬率之調整隱含報酬率之調整--
業主權益要求之報酬率業主權益要求之報酬率

企業之增額借款利率企業之增額借款利率

其他市場借款利率其他市場借款利率



三、對於不動產證券化之影響三、對於不動產證券化之影響

整體整體

閒置資產、機器設備高、產品生命週期短閒置資產、機器設備高、產品生命週期短

產業特性面向之分析產業特性面向之分析

閒置資產閒置資產VSVS過高資本成本過高資本成本

資訊揭露資訊揭露

折現率之說明折現率之說明



肆、意見與討論肆、意見與討論

心得心得-- 欣樺欣樺 依蓁依蓁



討論討論


