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本概要乃來自本發售通函之全文（包括內文所載之規限及條件），並應與之一併閱

讀。本節僅為本發售通函其他地方所載之更詳盡資料之一般概要。投資者應注意：

‧ (a) 由預計上市日期至二零零七年六月三十日（二零零七財政年度）止期間預測每個

基金單位可獲分派之約73.6%；及

(b) 由二零零七年七月一日至二零一一年六月三十日止四個年度每個基金單位可獲

之部份分派，

將會來自下列各項改善分派之機制：

(1) 利率掉期：二零零七財政年度之預測每個基金單位可獲分派之約17.3%及截

至二零一一年六月三十日止四個年度可獲之部份分派實際因掉期之首筆付

款而從發售建議之所得款項中撥付。

(2) 調整付款及每基金單位分派擔保：倘若該等物業於二零零七財政年度（由上

市日期起按比例計算）及截至二零零九年六月三十日止兩個年度各年之實際

總租金收入少於保證最低租金之有關金額，賣方或彼等之聯屬公司將會向

陽光房地產基金支付差額（調整付款）。該等調整付款佔二零零七財政年度

之預測分派約26.7%及有可能佔截至二零零九年六月三十日止兩個年度分派

之部份。除前述之安排外，賣方已對二零零七財政年度及截至二零零九年

止兩個年度之每個基金單位可獲之分派作出保證（每基金單位分派擔保）。

然而，倘於二零零九年六月三十日前發生任何不可抗力事件（例如流行性疾

病、傳染病及社會動盪等），則於由上市日期至二零零九年六月三十日之整

段期間應付陽光房地產基金作為調整付款及根據每基金單位分派擔保應付

陽光房地產基金合共之金額最高不會超過港幣3億元。因此，投資者應注意
上述保證均存在一定限制。

(3) 放棄分派：二零零七財政年度之預測每個基金單位可獲分派之約29.6%及截

至二零一一年六月三十日止四個年度可獲之部份分派將來自相等於SKFE及

囱基地產之若干附屬公司於該期間所放棄之分派配額之金額。截至二零一

一年六月三十日止兩個年度，受放棄分派所限之基金單位數目將會下跌。

投資者應參閱本發售通函第(ii)頁所載二零零七財政年度之分派收益組成部
份之分項數字。

‧ 所有此等改善分派之機制最遲將會於二零一一年六月三十日後終止，陽光房地產基

金可分派之金額將會取決於陽光房地產基金之經營業務表現。因此，倘現金融資成

本大幅增加或租金收入增長不足，或出現任何重大經濟衰退或物業跌價，陽光房地

產基金之物業收入淨額或會大幅下跌及給予基金單位持有人之分派可能會因此而受

到重大不利影響。

請參閱本發售通函「風險因素」及「與陽光房地產基金有關之重大協議及其他文件」兩節。
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下表載列由預計上市日期至二零零七年六月三十日期間，若干分派數據及預測分派收

益率。有關更多詳情，請參閱本發售通函「風險因素」、「管理層對未來經營業績之討論與分

析」及「盈利預測」各節。

預測

由預計上市日期至
二零零七年六月三十日止期間

根據最低 根據最高
發售價 發售價

港幣2.45元計算 港幣2.60元計算

港幣元 港幣元

每基金單位分派（港幣）(1)

　不包括調整付款、不包括股本實際發還

　　及未計放棄分派之影響 (2)(3)(5) 0.0292 0.0292

　包括調整付款、不包括股本實際發還

　　及未計放棄分派之影響 (2)(3)(5) 0.0603 0.0603

　包括調整付款、包括股本實際發還

　　及未計放棄分派之影響 (2)(3)(5) 0.0818 0.0818

　包括調整付款、包括股本之實際發還

　　及已計入放棄分派之影響 (2)(3)(5) 0.1161 0.1162

預測

由預計上市日期至
二零零七年六月三十日止期間

根據最低 根據最高
發售價 發售價
港幣2.45元 港幣2.60元
計算 計算

% %

預測年度化分派收益率 (4)

　不包括調整付款、不包括股本實際發還

　　及未計放棄分派之影響 (2)(3)(5) 2.27 2.14

　包括調整付款、不包括股本實際發還

　　及未計放棄分派之影響 (2)(3)(5) 4.68 4.41

　包括調整付款及包括股本實際發還

　　及未計放棄分派之影響 (2)(3)(5) 6.34 5.98

　包括調整付款、包括股本之實際發還

　　及已計入放棄分派之影響 (2)(3)(5) 9.01 8.49
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附註：

(1) 由預計上市日期至二零零七年六月三十日止期間之預測每基金單位分派，乃按照二零零七

年六月三十日之假定為已發行基金單位數目，並計入直至該日為止將予發行以代替應付管

理費之基金單位計算。二零零七年六月三十日之已發行基金單位數目並不包括就截至二零

零七年六月三十日止三個月將予發行以代替應付管理費之基金單位在內，有關基金單位將

會於截至二零零七年六月三十日止年度之期終分派記錄日期後發行。按最低發售價港幣

2.45元及最高發售價港幣2.60元計算，預期由預計上市日期至二零零七年六月三十日止期

間將發行予管理人之累計基金單位數目分別為970萬個基金單位及920萬個基金單位。其他

詳情請參閱本發售通函「盈利預測」一節，特別是盈利預測之附註(7)。

(2) 預期調整付款乃根據本發售通函「盈利預測」一節所載之假設計算。

(3) 股本之實際發還包括由預計上市日期至二零零七年六月三十日止期間為數港幣2,990萬元之

首筆掉期款項之攤銷，以及為數港幣210萬元之債項建立費用之攤銷。

(4) 預測年度化分派收益率乃根據所示之每個基金單位之發售價計算，不包括1%之經紀費用、

0.005%之香港聯交所交易費及0.004%證監會交易徵費。

(5) 請參閱本發售通函「盈利預測」一節盈利預測之附註(8)。
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投資者應注意，首筆掉期款項將於上市日期至二零一一年六月三十日止期間以發還部

份股本之方式，實際分派予基金單位持有人。首筆掉期款項及建立債項費用合共港幣2.154

億元，乃從發售建議之所得款項部份撥付，將於利率掉期年期內（由上市日期至二零一一年

六月三十日止期間）以部份股本部份發還之方式實際分派予基金單位持有人，詳情如下：

由預計
上市日期至 截至 截至 截至 截至
二零零七年 二零零八年 二零零九年 二零一零年 二零一一年
六月三十日 六月三十日 六月三十日 六月三十日 六月三十日
止期間 止年度 止年度 止年度 止年度

實際發還基金

　單位持有人之

　股本金額 (1)(2)

　（港幣百萬元） 32.0 42.6 44.4 46.3 48.3

附註：

(1) 首筆掉期款項及債項建立費用之攤銷。首筆掉期款項將會於上市日期至二零一一年六月三

十日止期間（即利率掉期之年期）攤銷。

(2) 尚有另一筆為數港幣190萬元之債項建立費用攤銷，將會實際分派予基金單位持有人，以

作為由二零一一年七月一日至預計上市日期第五週年日（即定期貸款屆滿日）止期間之股本

退還。

因此，於利率掉期期間之年度可分派收入，將因該等股本發還而得以提高。請參閱本

發售通函「風險因素」及「管理層對未來經營業績之討論與分析─融資成本及利率掉期」兩

節。
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利率掉期擁有「逐步遞升架構」，因此，根據利率掉期應付之固定利率，由上市日期至

二零零七年六月三十日止期間之3.00厘， 增至利率掉期協議餘下年期之3.50厘。此即指由

二零零七年七月一日起，陽光房地產基金之現金融資成本將會增加至3.50厘，且除非有關人

士同意終止或修訂該等安排，否則直至利率掉期協議於二零一一年六月三十日屆滿時，利

率將會維持3.50厘之水平，於利率掉期協議屆滿後，利率掉期之提高收益作用將告終止。於

利率掉期期間之預計現金融資成本載列如下：

由預計
上市日期至 截至 截至 截至 截至
二零零七年 二零零八年 二零零九年 二零一零年 二零一一年
六月三十日 六月三十日 六月三十日 六月三十日 六月三十日
止期間 止年度 止年度 止年度 止年度

有關定期貸款之

　現金融資成本

　（港幣百萬元） 62.3 138.3 138.3 138.3 138.3

有關定期貸款

　港幣39.50億元之

　現金融資成本 3.00%(1) 3.50% 3.50% 3.50% 3.50%

附註：

(1) 年度化現金融資成本佔定期貸款之百分比。

‧ 調整付款或會改善由上市日期至二零零九年六月三十日止之有限期間內之分派。目標

公司股份之賣方已各自同意，按該等賣方出售予房地產基金集團公司之該等物業（或其

部份或其權益）之評估值之比例，作出調整付款；有關金額相等於任何有關期間之綜合

租金收入低於下文所指定於同期之每年保證最低租金之金額（就上市日期至二零零七年

六月三十日止期間則按比例計算）為限：

截至 截至 截至
二零零七年 二零零八年 二零零九年
六月三十日 六月三十日 六月三十日
止年度 止年度 止年度

每年保證最低租金（港幣百萬元） 405.4(1) 429.4 454.9

附註：

(1) 由預計上市日期至二零零七年六月三十日止期間之保證最低租金為港幣2.132億元。

目標公司股份之賣方將不會就二零零九年六月三十日後之任何期間作出進一步調整付

款。根據本發售通函「盈利預測」一節所載之假設，預期將由陽光房地產基金就預計上市

日期至二零零七年六月三十日止期間所收取之調整付款，將約為港幣4,640萬元。倘於

二零零九年六月三十日後，綜合租金收入並未上升至等於或超逾截至二零零九年六月三

十日止年度之保證最低租金，則陽光房地產基金之溢利可能會大幅下降。
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‧ 目標公司股份之賣方已擔保由預計上市日期至二零零七年六月三十日止期間陽光房地

產基金之每基金單位分派（經計及放棄分派）將不少於港幣0.1161元（即相等於該期間之

預測每基金單位分派（經計及放棄分派）及假設最低發售價為港幣2.45元）。彼等亦已擔

保，按照相同基準，於截至二零零八年六月三十日止年度及截至二零零九年六月三十

日止年度各年，陽光房地產基金之每基金單位分派（已計及放棄分派）將不會少於港幣

0.2208元（即相等於由預計上市日期至二零零七年六月三十日止期間按年度化基準計算

之預測每基金單位分派）。管理人已同意在某些情況下根據每基金單位分派擔保及調整

保證每基金單位分派，就發行新基金單位及出售物業權益作出若干限制。

‧ 倘發生不可抗力事件，調整付款及根據每基金單位分派擔保之應付金額須受上限金額

所限。倘若發生不可抗力事件（定義見本發售通函「與陽光房地產基金有關之重大協議

及其他文件－每基金單位分派擔保」一節），對根據調整付款及每基金單位分派擔保應

付之總金額將會採用為數港幣3億元之上限金額。上限金額將適用於自上市日期後根據

調整付款及每基金單位分派擔保作出之所有付款之總和。然而，即使於該等付款到期

支付前發生不可抗力事件，由上市日期至二零零七年六月三十日止期間根據調整付款

或每基金單位分派擔保應付之金額將不受上限金額所限。

下列關於上限金額運作之示範例子乃僅就說明假設性不可抗力事件可能對目標公司股

份之賣方根據該等調整付款契約及每基金單位分派擔保之應付金額造成之影響而載列。投

資者應注意，上限金額一般適用於發生不可抗力事件後之任何應付金額，因此，即使不可

抗力事件於有關期間結束後才發生，就有關期間而言作出之任何付款均可能會受上限金額

所影響。該等假設僅屬假設性質，並非任何預測或預計情況或事件之指標。

例子1 假設：

(a) 不可抗力事件於二零零七年五月一日發生

(b) 由上市日期至二零零七年六月三十日止期間根據該等調整付款契約應付之金額為港幣2億

元

(c) 由上市日期至二零零七年六月三十日止期間根據每基金單位分派擔保應付之金額為港幣1.1

億元

則：

(a) 由上市日期至二零零七年六月三十日止期間應付陽光房地產基金之總金額（須受該等調整

付款契約及每基金單位分派擔保之指定條款及條件所限）為港幣3.1億元

(b) 由於由上市日期至二零零七年六月三十日止期間所作出之付款超逾上限金額港幣3億元，

即使於截至二零零八年六月三十日及二零零九年六月三十日止年度各年之綜合租金收入下

跌至低於各年度之保證最低租金，將不會於該等年度向陽光房地產基金支付其他款項。
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例子2 假設：

(a) 不可抗力事件於二零零七年五月一日發生

(b) 由上市日期至二零零七年六月三十日止期間根據該等調整付款契約應付之金額為港幣1.5億

元

(c) 由上市日期至二零零七年六月三十日止期間根據每基金單位分派擔保應付之金額為港幣

7,000萬元

則：

(a) 由上市日期至二零零七年六月三十日止期間應付陽光房地產基金之總金額（須受該等調整

付款契約及每基金單位分派擔保之指定條款及條件所限）為港幣2.2億元

(b) 於截至二零零八年六月三十日及二零零九年六月三十日止年度就該等調整付款及每基金單

位分派擔保而言供支付予陽光房地產基金之總金額以港幣8,000萬元為上限。

‧ 放棄分派或會改善由上市日期至二零一一年六月三十日止之有限期間內之分派。SKFE

認購人及囱基地產認購人已同意放棄彼等可就由上市日期至二零一一年六月三十日止

期間收取陽光房地產基金分派之若干配額（或向陽光房地產基金支付款項代替此項放

棄），詳情載列如下：

由上市日期至 截至 截至 截至 截至
二零零七年 二零零八年 二零零九年 二零一零年 二零一一年
六月三十日 六月三十日 六月三十日 六月三十日 六月三十日
止期間 止年度 止年度 止年度 止年度

根據該等放棄分派

　協議放棄初步

　分派配額之比例 (1) 100% 100% 100% 60% 50%

附註：

(1) 基本放棄分派基金單位之初步數目為441,642,638個基金單位，相當於上市後全數已發行基

金單位約29.7%。

每基金單位分派可能會因放棄分派之效應於截至二零一零年六月三十日止年度及二零

一一年六月三十日止年度減退並於其後停止作用而受到重大不利影響。




