中華民國證券商業同業公會受託機構募集不動產資產信託受益證券承銷商評估報告應行記載事項要點

 財政部證券暨期貨管理委員會九十三年一月二十九日台財證四字第０９３００００３７３號函准予核備
 中華民國證券商業同業公會九十三年二月三日中證商電字第０９３００００１６７號公告

行政院金融監督管理委員會九十三年七月二十二日金管證二字第０９３０１３０６２４號函准予備查

 中華民國證券商業同業公會九十三年八月九日中證商業字第０９３０００１６２９號函公告

行政院金融監督管理委員會九十三年十月二十日金管證二字第０９３０１４６２８９號函准予備查

 中華民國證券商業同業公會九十三年十月二十六日中證商電字第０９３０００２１１６號函公告
壹、本要點依據財政部證券暨期貨管理委員會九十二年八月四日台財證四字第O九二OOO三一五三號函規定訂定之。

貳、承銷商之評估報告應依下列原則編製：

  一、承銷商評估報告所記載之內容，必須詳實明確，文字敘述應簡明易懂，必要時得附圖表說明，並不得有虛偽或隱匿之情事，且應兼顧時效性。

  二、承銷商評估受託機構之申報(請)案件時，應採用必要之評估程序，以獲得足夠及適切之資料，作為撰擬評估報告之依據，並表示具體之評估意見。

  三、承銷商得視申報(請)案件，委請具備專業知識之專家，進行比較分析，並本獨立公正立場出具審查意見，俾利評估。

     專家之審查意見僅作為承銷商出具評估報告之參考，不宜於評估報告中提及，承銷商仍應就專家之審查意見及其他所蒐集足夠適切之佐證文據綜合評估並出具具體結論，並確實負起最終之評估責任。

  四、承銷商評估報告依規定應行記載之事項，應全部列入，並編製目錄、頁次。如無應行評估事項或依規定得免評估者，則在該事項之後，加註「無」或「不適用」。

參、受託機構募集不動產資產信託受益證券時，承銷商應載明或評估下列事項：

一、承銷商總結意見，至少應分為二段，第一段說明受託機構本次申報(請)募集之種類、程序、承銷商所採用之輔導及評估程序、及其法令依據。第二段說明承銷商對於本次受託機構募集受益證券是否符合「受託機構募集或私募不動產投資信託或資產信託受益證券處理辦法」及相關法令規定暨本次募集不動產資產信託計畫是否具有可行性及合理性之意見。(格式如附件一)

二、就本次受託機構募集不動產資產信託受益證券之下列各項，說明或分析其合理性、可行性及所獲致結論：

(一)本次募集受益證券之不動產信託計畫。

  １受益證券之名稱、發行日及到期日。

  ２發行總金額、受益權單位總數及每一受益權證單位之金額及費用。

  ３信託財產之種類、座落地點、租賃、權利移轉、抵押及估價之價值。

  ４信託財產之管理及處分方法。

  ５信託財產預期收益之評價方法、評估基礎及專家意見。

  ６受益證券之本金、或其所生利益、孳息及其他收益分配、受償順位、期間及發行條件。如有發行不同種類或期間者，應分別記載之。

  ７受託機構之費用、報酬、種類、計算方法、支付時期及方法。

  ８投資風險(含不動產市場流動性不足之風險、有價證券市場流動性不足之風險、信託財產預期收益變動之風險、信託財產過度集中之風險、利率變動之風險及其他風險）
  ９信用評等等級及信用增強方式。
 １０其他。

(二)本次募集之價格訂定方式。(本次受益證券之預估殖利率是否參考金融機構之利水準、一般公司債發債成本及債  信評等等)

(三)信託財產價值之權益保全及估價之合理性。

  １受託機構與委託人非利害關係人之評估。

  ２信託財產之權益保全情形。

  ３專業估價者及其專業估價人員之專業資格；其與受託機構或委託人之獨立性評估。(附件二、附件三)

  ４專業估價者對信託財產價值之估價方法、評估基礎合理性。

(四)信託財產達成預期收益之合理性。

 １如有聘請不動產管理機構進行託管，其遴選、管理及報酬合理性。

 ２出具財產信託投資效益之意見專家，其與受託機構或委託人之獨立性評估。(附件四)

  ３信託財產預期收益之評價方法、評估基礎之合理性。

三、就本次受託機構募集不動產資產信託受益證券，是否有符合證券主管機關訂定之「受託機構募集不動產投資信託或資產信託受益證券審查要點」之情事(格式如附件五)。
四、就本次受託機構募集不動產資產信託受益證券，是否有「受託機構募集或私募不動產投資信託或資產信託受益證券處理辦法」第十六條所列之情事(格式如附件六)。

五、就其他必要補充說明事項蒐集資料，說明或分析其可行性、合理性及所獲致結論。

肆、本要點經理事會通過報請行政院金融監督管理委員會核備後實施，修正時亦同。
