最高及最佳使用不同於現時使用之指引
一、前言
[bookmark: _GoBack]國際財務報導準則第十三號「公允價值衡量」(以下簡稱IFRS 13)要求企業於進行公允價值衡量時須決定若干必要事項，其中針對非金融資產要求須決定該資產之最高及最佳使用。所謂最高及最佳使用係指市場參與者對非金融資產之使用能最大化該資產或該資產將被納入其中使用之資產及負債群組（例如業務）之價值者。
二、指引內容及釋例
(一)內容說明
依據IFRS 13第27段規定，非金融資產之公允價值衡量考量市場參與者藉由將該資產用於其最高及最佳使用或藉由將該資產出售予會將該資產用於其最高及最佳使用之另一市場參與者，以產生經濟效益之能力。因此，IFRS 13第93(i)段規定，對於重複性及非重複性公允價值衡量，若非金融資產之最高及最佳使用不同於其現時使用，則企業應揭露該事實及為何該非金融資產以不同於其最高及最佳使用之方式在使用。
最高及最佳使用係從市場參與者之立場所決定，即使企業意圖作不同使用，亦非決定最高及最佳使用之考量因素。惟除非市場或其他因素指出由市場參與者作不同之使用將會最大化該資產之價值，否則企業對非金融資產之現時使用，即推定為其最高及最佳使用。此代表尋求最大化資產價值之企業，會依資產之最高及最佳使用方式使用該等資產，且僅於有證據顯示資產之現時使用非其最高及最佳使用時（即替代用途將會最大化其公允價值），企業始須考量該等資產之替代用途。
再者，於許多情況下，在將資產轉換至替代用途之成本納入考量後，資產之現時使用不太可能不是其最高及最佳使用。
企業不依資產之最高及最佳使用方式使用資產之原因，可能係為保護其競爭地位或基於其他理由。例如計劃藉由防止他人使用而防禦性地使用，即可能如此。然而，企業應假設非金融資產由市場參與者作最高及最佳使用，以衡量其公允價值。
決定非金融資產之最高及最佳使用時，應考量實體可能、法律允許及財務可行之資產使用。所謂非金融資產之最高及最佳使用應考量之實體可能、法律允許及財務可行之資產使用，其說明如下：
1.實體可能之使用係考量市場參與者於定價資產時將考量之資產實體特性（例如不動產之地點或規模）。
2.法律允許之使用考量市場參與者於定價資產時將考量之對資產使用之任何法令限制（例如適用於不動產之區段法規）。
3.財務可行之使用考量實體可能及法律允許之資產使用是否能產生足夠收益或現金流量（考量將該資產轉換至該使用之成本）以產生市場參與者從投資於該資產並置於該使用所要求之投資報酬。
資產之使用無須於衡量日為適法，但必須為該轄區內之法所不禁（例如若特定國家之政府已禁止於保護區內建造或開發，則該區域土地之最高及最佳使用即不得開發作為工業用途）。

(二)釋例分析  
1.資產群組
(1)背景說明
企業於企業合併中取得資產並承擔負債。所取得之資產群組之一由甲、乙及丙資產所組成。丙資產係與業務不可分割之開立帳單軟體，由被收購個體所開發以供其本身併同甲及乙資產（即相關資產）使用。該企業個別衡量每一資產之公允價值，此與該資產之明訂科目單位一致。該企業判定資產之最高及最佳使用為其現時使用，且每一資產主要藉由與其他資產或與其他資產及負債（即其互補性資產及相關負債）合併使用而提供最大價值予市場參與者。無證據顯示資產之現時使用並非其最高及最佳使用。
在此情況下，企業會在其原始取得該等資產之市場出售該等資產（即從該企業之立場，進入及退出市場皆相同）。市場參與者買方（企業可能會與其於該市場達成交易者）具有通常代表策略性買方（諸如競爭者）及財務性買方（諸如未擁有互補性投資之私募股權或創業投資公司）兩者之特性，且包括對該等資產原始出價之買方。雖市場參與者買方可能大致分類為策略性或財務性買方，但在許多情況下，每一該等群組中之各市場參與者買方仍有差異，反映例如資產之不同使用及不同營運策略。
(2)問題
企業應如何決定此等資產之最高及最佳使用？
(3)討論及分析
企業進行下列分析，並確認個別資產之標示公允價值間之差異主要與市場參與者對資產於不同資產群組中之使用有關：
a.策略性買方之資產群組。企業判定策略性買方擁有會提升群組（資產會被用於該群組）價值之相關資產（即市場參與者綜效）。該等資產包括丙資產（開立帳單軟體）之替代資產，而丙資產將僅用於有限之過渡期間且於該期間結束日不能單獨出售。因策略性買方擁有替代資產，故丙資產不會被用於其全部剩餘經濟年限。策略性買方資產群組中之甲、乙及丙資產之標示公允價值（反映資產於該群組中使用所產生之綜效）分別為$180,000、$130,000及$15,000。於策略性買方資產群組中將各資產作為群組之標示公允價值為$325,000。
b.財務性買方之資產群組。企業判定財務性買方未擁有會提升群組（資產會被用於該群組）價值之相關或替代資產。因財務性買方未擁有替代資產，故丙資產（即開立帳單軟體）會被用於其全部剩餘經濟年限。財務性買方資產群組中之甲、乙及丙資產之標示公允價值分別為$150,000、$100,000及$50,000。於財務性買方資產群組中將各資產作為群組之標示公允價值為$300,000。
(4)結論
甲、乙及丙資產之公允價值應按於策略性買方資產群組中將各資產作為群組使用之基礎決定（$180,000、$130,000及$15,000）。將各資產於策略性買方群組中使用雖未最大化每一資產個別之公允價值，但最大化將該等資產作為群組之公允價值（$325,000）。因此，策略性買方將各資產作為群組使用為此等資產之最高及最佳使用。
2.土地
(1)背景說明
企業於企業合併中取得一筆土地，該土地目前被開發作為工廠基地而供工業使用。該土地之現時使用推定為其最高及最佳使用，除非市場或其他因素指出不同之使用。附近之基地最近已被開發作為高樓層公寓建築之基地而供住宅使用。基於該項開發及為促進該項開發之最近區段劃分與其他變動，企業判定目前作為工廠基地使用之土地可被開發作為供住宅使用之基地（即高樓層公寓建築），因市場參與者於定價該土地時會考量將該基地開發供住宅使用之潛力。
(2)問題
企業應如何決定此土地之最高及最佳使用？
(3)討論及分析
企業進行下列分析，並確認該土地之最高及最佳使用將透過比較下列兩者決定：
a.依目前開發供工業使用之土地價值（即土地將與其他資產合併使用，諸如工廠，或與其他資產及負債合併使用）。
b.作為空地供住宅使用之土地價值，考量拆除工廠之成本及其他使該土地轉換為空地所須之成本（包括有關該企業是否能將該資產轉換至替代用途之不確定性）（即市場參與者將以單獨基礎使用該土地）。
(4)結論
該土地之最高及最佳使用將以該等價值之較高者為基礎決定。於涉及不動產估價之情況，最高及最佳使用之決定可能將與工廠營運有關之因素（包括其資產及負債）納入考量後決定。
3.研究及發展計畫
(1)背景說明
企業於企業合併中取得一項研究及發展計畫。該企業並不意圖完成該計畫；該計畫若完成，則將與其本身計畫之一（為提供該企業之已商業化之技術之下一代）相互競爭。反之，企業意圖持有（即鎖住）該計畫以防止其競爭者取得對該技術之接觸。如此作法時，該計畫預期將提供防禦價值（主要藉由改善企業本身與該計畫競爭之技術之前景）。
(2)問題
企業應如何決定此項研究及發展計畫之最高及最佳使用？
(3)分析及結論
企業進行下列分析，並確認為衡量該計畫原始認列時之公允價值，該計畫之最高及最佳使用將以其由市場參與者之使用為基礎決定。例如：
a.若市場參與者將繼續發展該計畫且該使用能最大化該計畫將被納入其中使用之資產群組或資產及負債群組之價值（即該資產將與其他資產或與其他資產及負債合併使用），則該研究及發展計畫之最高及最佳使用將為繼續發展。若市場參與者未擁有類似技術（不論發展中或已商業化），即可能如此。該計畫之公允價值將以在現時交易中出售該計畫所能收取之價格為基礎衡量（假設該研究及發展計畫將與其互補性資產及相關負債一併使用，且該等資產及負債將為市場參與者可得者）。
b.若基於競爭之理由，市場參與者將鎖住該計畫且該使用能最大化該計畫將被納入其中使用之資產群組或資產及負債群組之價值，則該研究及發展計畫之最高及最佳使用將為停止發展。若市場參與者擁有處於發展之較後端階段之技術（該技術若完成，將與該計畫競爭），且該計畫若被鎖住時預期將改善市場參與者本身與該計畫競爭之技術之前景，即可能如此。該計畫之公允價值將以在現時交易中出售該計畫所能收取之價格為基礎衡量（假設該研究及發展計畫將與其互補性資產及相關負債一併使用（即鎖住），且該等資產及負債將為市場參與者可得者）。
c.若市場參與者將終止發展，則該研究及發展計畫之最高及最佳使用將為停止發展。若該計畫完成後不預期提供市場報酬率且若鎖住亦不會提供防禦價值，即可能如此。該計畫之公允價值將以在現時交易中單獨出售該計畫所能收取之價格（其可能為零）為基礎衡量，並藉以決定其最高及最佳使用。
3、 結論及實務提醒事項
企業若遇有取得或持有意圖不同於同性質之其他資產、或預期之長期可使用方式將不同於目前之使用方式等情況時，宜特別留意此事項之決定。
4、 資料來源
1.IFRS 13「公允價值衡量」。
2.E&Y IGAAP 2014。
5、 其他：宣導會講義及Webpro影音連結
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