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	泓富產業信託
	1 緒言
	2 持續關連人士交易
	2.1 背景
	(i) 根據物業管理協議，信託基金管理人已將泓富產業信託房地產的物業與租賃管理及市場推廣職能委託予物業管理人。根據物業管理協議的現行條款，物業管理人有權就提供物業與租賃管理服務每年收取相當於物業收益總額3%之費用，以及就提供市場推廣服務收取佣金，佣金乃參考所訂立或重續相關租賃╱許可使用之期限及應付租金╱許可使用費總額計算得出。
	(ii) 根據物業管理協議，物業管理人作為泓富產業信託所持物業的相關業主的代理，已訂立並將繼續就提供（其中包括）有關物業的清 潔、保養、保安、停車場管理及其他附屬服務與第三方服務供應商訂立合約。若干此等第三方服務供應商為或可能為長江實業關連人士集團（定義見二零一九年通函）成員。作為該等服務之代價，泓富產業信託將向該等第三方服務供應商支付費用。
	(iii) 泓富產業信託集團成員亦可能與長江實業關連人士集團（定義見二零一九年通函）成員訂立營運交易（物業管理安排及第三方服務除外）。例如，泓富產業信託持有的各項物業的業主將（在適用情況下）受適用於其所擁有物業的公契條款所約束。公契對公契下的管理人及發展項目的所有擁有人及其業權繼承人具約束力，不論彼等 是否為公契的原有訂約方。若干泓富產業信託所持物業的管理人為長江實業關連人士集團（定義見二零一九年通函）成員。

	2.2 長江實業租賃交易
	2.2.1 長江實業租賃交易框架協議
	2.2.2 歷史交易金額及年度上限

	2.3 長江實業物業管理交易
	2.3.1 長江實業物業管理交易框架協議
	2.3.2 歷史交易金額及年度上限

	2.4 管理人租賃交易
	2.4.1 管理人租賃交易框架協議
	2.4.2 歷史交易金額及年度上限

	2.5 持續關連人士交易的原因及裨益
	泓富產業信託主要從事房地產投資，賺取物業收入。長江實業租賃交易及管理人租賃交易均為於泓富產業信託一般及日常業務程序中訂立，將為泓富產業信託的物業的出租率及所得物業收入作出貢獻。
	根據信託契約及房地產投資信託基金守則，信託基金管理人負責確保泓富產業信託的物業得到專業管理。自泓富產業信託首次公開發售以來，物業管理人便獲委任在信託基金管理人的整體管理及監督下，經營、保養及管理泓富產業信託的物業。信託基金管理人定期監控及審視物業管理人之表現，並信納物業管理人將繼續提供高效及有效的專業管理服務。物業管理人（作為泓富產業信託持有的物業相關業主的代理）將不時與第三方服務供應商（可能包括長江實業關連人士集團成員）就有關物業訂立有關提供清潔、保養、保安、停車場管理及其他附屬服務的合約。信託...
	2.6 監管影響
	2.6.1 長江實業關連人士集團
	2.6.2 管理人集團

	2.7 審閱及匯報
	根據房地產投資信託基金守則第8.7A段以及上市規則第14A.55至14A.59條、第14A.71條及第14A.72條（經根據房地產投資信託基金守則第2.26段適當修訂），持續關連人士交易將須遵守以下審閱及匯報程序：
	2.7.1 由獨立非執行董事進行年度審閱
	2.7.2 由核數師進行年度審閱
	2.7.3 通知證監會
	倘獨立非執行董事及╱或泓富產業信託的核數師無法確認上文第2.7.1及╱或2.7.2節所載的事宜，信託基金管理人應立即通知證監會並刊發公告。證監會或會要求信託基金管理人重新遵守公告及獨立基金單位持有人的批准規定，並可能施加額外條件。
	倘獨立非執行董事及╱或泓富產業信託的核數師無法確認上文第2.7.1及╱或2.7.2節所載的事宜，信託基金管理人應立即通知證監會並刊發公告。證監會或會要求信託基金管理人重新遵守公告及獨立基金單位持有人的批准規定，並可能施加額外條件。
	2.7.4 年報
	載有上市規則第14A.71及14A.72條（根據房地產投資信託基金守則第2.26段適當修訂）所規定的資料的各相關交易概要應載入泓富產業信託的年報。

	2.8 內部監控
	2.9 訂約方資料
	泓富產業信託乃根據證券及期貨條例第104條獲認可之集體投資計劃，其基金單位於香港聯交所主板上市（股份代號：808）。泓富產業信託主要從事房地產投資業務。於最後實際可行日期，泓富產業信託集團成員於香港非核心商業區擁有七項多元化物業。信託基金管理人為泓富產業信託之管理人，主要從事泓富產業信託管理業務。信託基金管理人為亞騰資產管理有限公司的全資附屬公司。誠如泓富產業信託日期為二零二二年一月二十日的公告所披露，於完成亞騰收購事項後，信託基金管理人成為ESR的全資附屬公司。ESR乃由新經濟驅動的亞太區最大房...
	長江實業為具領導地位的跨國企業，多元化業務涵蓋物業發展及投資、酒店及服務式住宅業務、物業及項目管理、飛機租賃、英式酒館業務以及投資於基建及公用資產業 務。長江實業的股份於香港聯交所主板上市（股份代號：1113）。於最後實際可行日期，物業管理人為長江實業的間接全資附屬公司，主要從事提供物業管理服務。
	3 建議授予回購基金單位之一般授權
	4 相關獨立非執行董事之連任
	4.1 經修訂上市規則及企業管治守則
	4.2 相關獨立非執行董事之連任


	5 推薦建議
	5.1 董事會
	5.1.1 持續關連人士交易
	(i) 在泓富產業信託集團的一般及日常業務程序中進行，並符合泓富產業信託的投資目標和策略，並符合房地產投資信託基金守則和信託契約；
	(ii) 將按公平原則和正常商業條款進行；及
	(iii) 符合泓富產業信託、獨立基金單位持有人及基金單位持有人的整體利益。

	因此，董事會（包括所有獨立非執行董事）建議獨立基金單位持有人投票贊成有關長江實業物業管理交易的普通決議案。
	5.1.2 回購授權
	董事會認為授出回購授權符合泓富產業信託及基金單位持有人的整體利益，因此建議基金單位持有人投票贊成有關回購授權的普通決議案。
	5.1.3 相關獨立非執行董事之連任

	5.2 獨立財務顧問
	根據上市規則第14A.44條（根據房地產投資信託基金守則第2.26段適當修訂），獨立財務顧問已獲委任以就長江實業物業管理交易向獨立董事委員會、獨立基金單位持有人及受託人提出建議。
	獨立財務顧問已確認，經考慮獨立財務顧問函件所載的主要因素及理由後，其認為長江實業物業管理交易框架協議的條款（包括釐定其適用的建議年度上限的基準），以及根據長江實業物業管理交易框架協議的條款（包括其適用的年度上限）訂立的每項長江實業物業管理交易將：
	謹請  閣下垂注通函附錄二所載獨立財務顧問函件，其中載有獨立財務顧問的意見及建議（包括其意見的理由、作出的關鍵假設及作出意見時考慮的因素）。
	5.3 獨立董事委員會
	因此，獨立董事委員會建議獨立基金單位持有人投票贊成有關長江實業物業管理交易之普通決議案。
	謹請  閣下垂注載於通函附錄一的獨立董事委員會函件，其中載有獨立董事委員會的意見及建議。
	5.4 受託人
	基於及純粹依據：(1)本函件內董事會之意見以及信託基金管理人提供之資料和保證；(2)獨立財務顧問函件；及(3)獨立董事委員會函件，經考慮其載於房地產投資信託基金守則及信託契約內之職責，受託人認為：
	在獲得獨立基金單位持有人批准的情況下，受託人對根據框架協議之條款（包括其適用的年度上限）訂立持續關連人士交易沒有任何異議。
	受託人亦確認，回購授權符合信託契約的規定，且在獲得基金單位持有人批准的情況下，受託人對根據回購授權回購基金單位沒有任何異議。提供受託人確認僅為遵守證監會通函。
	受託人的上述觀點和確認不應被視為受託人對持續關連人士交易或回購授權的利弊或本公告中作出或披露的任何陳述或資料的推薦或聲明。受託人並無對上述事項的影響或利弊作出任何評估，惟為履行信託契約和房地產投資信託基金守則所載的受信責任者外。
	因此，受託人敦促所有基金單位持有人，包括有意在週年大會上投票者，如對投票建議及╱或長江實業物業管理交易框架協議、長江實業物業管理交易及其適用的建議年度上限及╱或回購授權的條款的利弊或影響有任何疑問，務請自行尋求財務或其他專業建 議。
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