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本演示材料（“演示材料”）编制于2019年12月5日，并且完全是基于此处所规定的目的而发布的，其并非是关于大信商用信托任何证券在新加坡或任何其他地方的一种要约或邀约，不得作为任何合
同或承诺的基础予以取信，亦不得用于任何其他用途。本演示材料以整体性为显著特征，并且应在与下列文件相结合的情况下进行阅读：大信商用信托年报（发布于2019年4月3日）；截止2019年9月
30财务期间的未审计财务报表（发布于2019年11月13日）；以及大信商用信托于2019年12月5日针对大信新都汇顺德店和大信新都汇坦背店拟定收购项目及拟定面向Aqua Wealth控股有限公司发行和
私募新股份单位（详见下文）事宜而向股份单位持有人（详见下文）所发出通知的完整文本。

重要声明

大信商用信托股份单位（“股份单位”）的价值以及因此而产生的收入，有可能提高或降低。作为大信商用信托的受托管理人的大信商用信托管理有限公司（“受托管理人”）、作为大信商用信托
的发起人的中山市大信管理投资有限公司（“发起人”）以及其各自的任何关联人，均并未就股份单位而做出任何保证或承诺。投资于股份单位的行为是存在风险的，包括可能的投资本金损失。

在股份单位处于上市状态的情况下，股份单位的持有人（“股份单位持有人”）无权要求受托管理人赎回或回购其股份单位。按照预期，股份单位持有人仅能通过新加坡证券交易所交易其股份单位。
股份单位在新加坡证券交易所上市的行为，并非是关于股份单位拥有高流通性市场的一种保证。

本演示材料中所列的信息包含与大信商用信托资产相关的历史信息，并且，此等信息不得视为是关于此等资产的未来机绩效或业绩的一种指标。相对于大信商用信托的未来绩效来说，大信商用信托
的以往绩效并非一种必然性参考指标。本演示材料中所包含的以往绩效信息仅是基于演示之目的而列出的，而不得作为关于未来绩效的一种指标予以采信。

本演示材料中可能会包含涉及已知和未知风险、不确定性和其他因素的前瞻性声明，而此等因素则有可能导致大信商用信托、受托管理人或行业业绩，与此等前瞻性财务声明和财务信息所明示或暗
示的任何未来业绩或绩效知晓存在明显差异。此等前瞻性声明和财务信息，是以关于受托管理人的当前和未来商业战略以及大信商用信托、受托管理人或发起人的未来经营环境方面的大量假设为基
础的。由于此等声明和财务信息所反映的是受托管理人与/或发起人对于未来事件的当前看法，因此，此等声明和财务信息必然会涉及风险、不确定性和假设。实际未来绩效有可能与此等前瞻性声明
和财务信息之间存在明显差异。潜在投资人在做出投资决定时不得过度依赖于此等前瞻性声明。

本演示材料中的信息是于编制本演示材料之日提供的（但有其他规定的情况除外），并且有可能在并未另行通知的情况下发生变更，因此，我们无法就其完整性或全面性做出任何保证。本演示材料
中所列的信息不得任何合同的基础进行使用。此处所包含的任何被内容，均不得视为是关于以往或未来的一种声明、保证或承诺，并且，我们亦并未就此处所包含信息的公平性、准确性、完整性或
充分性做出任何保证。另外，本演示材料中的任何内容内容均不得视为是一种法律、商业、税务或财务建议，因此，您应就相关事务而向独立专业顾问进行咨询。

本演示材料并非是关于在美国销售股份单位的一种要约。股份单位并未且亦将不会按照1993年美国《证券法》（“《证券法》”）进行登记，并且，除非通过豁免于遵守《证券法》项下登记要求的
交易，否则，亦不会在美国发或销售。

免责声明
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收购概述



交易总览

拟定收购

▪ 从卖方收购持有物业的Singapore Holdco（根据
Circular（1）的定义）的100%股份：
• 位于佛山市顺德区的大信新都汇顺德店；以及
• 位于中山市东升镇的大信新都汇坦背店

总约定物业价值（1） ▪ 3.75亿新元

总收购成本

3.33亿新元，包含：
▪ 6,510万新元的股份对价（代表现金支出）；
▪ 2.478亿新元现有债务的偿还；
▪需以股份单位的拟向受托管理人支付的240万
新元的收购费；

▪预计1,770万新元的专业及其他费用和支出

融资方式 ▪ 债务、股权融资和内部资金相结合
▪ 股权融资采取私募配售

备注：
1. “Circular”指于2019年12月5日发给单位持有人的circular。
2. “约定物业价值”系指，由有意愿买方和有意愿卖方之间在考虑独立估价师（详见Circular）的估值结果的基础上，通过谈判方式而针对各处物业所约定的物业价值。

拟定收购需要在2019年12月20日举行的特别股东大会上得到股份单位持有人的批准
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物业汇总

备注：
1. 截止2019年8月31日的数据。

位于佛山市和中山市的2处资产 出租率（1） 总约定物业价值为3.75亿新元

强化在大湾区范围内的立足点 ▪ 大信新都汇顺德店：99.3%

▪ 大信新都汇坦背店：92.3%

独立估值折扣

大信新都汇顺德店

▪ 佛山市将会成为国家制造
业创新中心

大信新都汇坦背店

▪ 中山市将会成为珠江西岸
的区域性的交通枢纽和技
术创新中心
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物业 大信新都汇顺德店 大信新都汇坦背店

位置 中国广东省佛山市顺德区彩虹路1号 中国广东省中山市东升镇坦背西二马路153号

开业时间 2018年11月 2018年3月

总建筑面积 约177,276平方米 约13,640平方米

净可出租面积 约66,678平方米 约8,952平方米

楼层数 九层（地上六层和地下三层） 地上四层

停车位数量 约1,411个 -

经批准土地用途 零售、批发、餐饮、酒店、商务金融、娱乐和其他商业
服务、新闻和出版 商业和住宅

土地使用权期满时间 2057年3月6日 2038年9月23日（1）

估值 ▪ 道衡估值（2）：4.875亿新元（人民币25.30亿元）（3）

▪ 仲量联行（4）：4.865亿新元（人民币25.25亿元）（3）
▪ 道衡估值（2）：1,410万新元（人民币7,300万元）（3）

▪ 仲量联行（4）：1,460万新元（人民币7,560万元）（3）

约定物业价值 3.643亿新元（人民币18.908亿元） 1,070万新元（人民币5,560万元）

出租率 99.3% 92.3%

加加权平均租约剩余到期时间 按照2019年8月的总租金收入计算为5.2年
按照净可出租面积计算为9.0年

按照2019年8月的总租金收入计算为7.7年
按照净可出租面积计算为7.5年

知名租户品牌 金逸影城、永旺、苏宁易购、海底捞火锅、星巴克、哈
根达斯、必胜客和肯德基 大信信和超市和信轩酒家

2018财年模拟净物业收入率（5） 4.3% 10.7%

备注：
1. 坦背物业的经登记土地使用权从1998年9月24日起算，并且将会于2068年9月23日期满。根据中国有关法律法规，所授予土地使用权的最长期限取决于土地用途类型。坦背物业最初属于一个住宅和商用物业混合项目的一部分，并且土地使用权期

限为70年。在对混合项目的土地使用权进分离的情况下，有关部门针对属于商业用途的坦背物业而扔授予了70年的土地使用权。我们无法保证未来政府当局将不会撤销额外的30年土地使用权。受托管理人已就此而与卖方及发起人进行协商，以
在根据40年土地使用权（期满于2038年9月23日）进行估值的基础上收购坦背物业。2038年9月23日之后的任何剩余土地使用权利益，均应属于大信商用信托所有。

2. 道衡中国（香港）有限公司。
3. 以1.00新元 = 人民币5.19元的示意性的汇率为基础。
4. 仲量联行企业评估及咨询有限公司。
5. 2018财年的模拟净物业收入率，是通过以2018财年物业的模拟净物业收入除以约定物业价值的方式计算的。模拟净物业收入和净物业收入率仅是基于演示之目的而提供的，而不得视为是关于未来净物业收入的一种声明、估测或预测。

物业汇总
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主要收购理由



主要收购理由

5

极具优惠的收

购价格

1

巩固其在大湾区的立
足点

2

项目良好的战略

位置和竞争优势

3

扩大投资组

合并提供更

好的收入韧

性

4

投资组合出租率，

WALE和土地使用

期限的改善

6

对投资组合收

益的正面影响

7

提升市值及流通

单位数量
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巩固其在大湾区的立足点

▪ 在从2018年到2023年的期间内，佛山市和中山市的人口
预计会以超过全国平均水平的速度增长；

▪ 佛山市和中山市的预测净流入人口，预计会在近期进一
步刺激消费需求；

▪ 拟定收购项目将会使大信商用信托的发展区域进一步延
伸至中山和珠海市以外；

▪ 位于大湾区的投资物业组合资产数量的增加，可以进一
步强化其在该区域中的立足点；

大湾区因良好的地理位置而可以受益于周边城市（例如广州、深圳、香港及澳门）的强大购买力并能吸引稳定的海外客流
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760.3 800.4 863.0 955.0 993.6

2014 2015 2016 2017 2018
▪ 强势经济增长（1）

₋顺德在2018年的人均国民生产总值高于全国平均水平；

₋顺德城镇居民人均可支配收入在2018年高于全国和广东省平均
水平，意味着顺德居民拥有较强的购买力和较高的生活水平；

₋佛山市位于大湾区西部先进装备制造工业带中；

▪ 有利的地理位置（1）

₋完备的交通运输系统以及成熟的航空、铁路、公路、河流和公
共交通运输网络；

₋佛山市高明区有一个新机场（广东省的主要机场之一）目前正
处于规划阶段；

巩固其在大湾区的立足点（续）

佛山市
2018年佛山市国民生产总值（1） 人民币9,936亿元

国民生产总值复合增长率（2014-2018） （1） 6.9%

社会零售总额复合增长率（2014-2018） （1） 9.0%

截止2018年年底佛山市居民人口（1） ~770万

数据来源：
1. 灼识咨询（2019年11月），中山和佛山购物商城行业报告。

佛山市国民生产总值（1）

佛山市社会零售总额（1）

人民币十亿
元

人民币十亿
元

佛山市重点基础设施图
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CAGR: 6.9%

256.1 268.7
301.8

332.0 361.6

2014 2015 2016 2017 2018

CAGR: 9.0%



98.2 108.0 120.6 131.0
149.1

2014 2015 2016 2017 2018

286.5 305.3 324.9 343.0 363.3

2014 2015 2016 2017 2018
▪ 强势经济增长（1）

₋在过去5年中，中山市的国民生产总值在广东省所有城市中排
名第6；

₋中山市城镇居民人均可支配收入在2018年高于全国平均水平；

▪ 拥有良好交通运输条件的战略性地理位置（1）

₋中山是大湾区中的一个重要枢纽，其2018年的港口货物吞吐
量达1.197亿吨；

₋深圳-中山大桥处于建设过程中，且预计将会于2024年完工；
₋连接深圳、佛山、广州和中山的地铁亦处于建设过程中；

巩固其在大湾区的立足点（续）

中山市
2018年中山市国民生产总值（1） 人民币3,633亿元

国民生产总值复合增长率（2014-2018） （1） 6.1%

社会零售总额复合增长率（2014-2018） （1） 11.0%

截止2018年年底中山市居民人口（1） ~330万

数据来源：
1. 灼识咨询（2019年11月），中山和佛山购物商城行业报告。

中山市国民生产总值（1）

中山市社会零售总额（1）

人民币十亿
元

人民币十亿
元

中山市重点基础设施图
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CAGR: 6.1%

CAGR: 11.0%



项目良好的战略位置和竞争优势

大信新都汇顺德店

拥有良好交通运输条件的战略性地理位置（1）

▪ 位于顺德区大良镇的大信新都汇顺德店，因周围便捷的交通运输网络
而受益；

▪ 与顺德汽车站和顺德学院火车站之间的直线距离约为五千米，而另一
个地铁站则在临近近的位置处于建设中；

▪ 预计地铁站和顺德店之间将有直接连接的人行通道；

▪ 喜来登酒店和洲际酒店均位于步行距离范围内；

▪ 商城的极佳地理位置可为购物者提供极大的便利，并且亦可吸引前往
和来自顺德区的游客；

顺德区范围内拥有相当规模的人口聚集区（1）

▪ 大良镇是区中心，并且也是顺德区人口最多的区域所在；

▪ 大良镇及附近的容桂镇拥有大型住宅区、大学和学院以及相对成熟的
商业区；

▪ 大信新都汇顺德店与顺德区人民政府之间的直线距离约为一公里；

▪ 成熟的市政设施和大量的人口，为顺德物业提供了大量的潜在客户群；

数据来源：:
1. 灼识咨询（2019年11月），中山和佛山购物商城行业报告。
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项目良好的战略位置和竞争优势

大信新都汇坦背店

数据来源：
1. 灼识咨询（2019年11月），中山和佛山购物商城行业报告。

拥有战略性区位和良好的通达性（1）

▪ 位于东升镇中心战略位置上的大信新都汇坦背店与可受益于
该镇的便捷路网，并且位于G105高速公路入口附近；

▪ 与东升汽车站和东升轻轨站之间的直线距离约为五千米；

▪ 基于极佳的地理位置，预计其将会吸引大量的客流；

东升镇人口聚居区的扩大（1）

▪ 附近有众多住宅区及医院和学校；

▪ 另外，东升镇还有大量处于规划阶段的拟建学校、医院和商
业区；

▪ 基于东升镇第一个购物商城的身份以及良好的地理位置，预
计其会因人口聚集区的增长而极大受益；
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IT电子
3.8%

餐饮, 29.6%

超市/超级市

场, 0.3%

儿童, 0.4%

服务, 1.1%

普通零售
14.3%教育, 3.5%

其他 15.4%

家具
2.7%

时装 19.0%

书店
1.8%

运动健身
3.4%

休闲娱乐4.7%

租户组合比例（按照租金收入）（1）

强大的运营绩效和租户组合
大信新都汇顺德店

:备注：
1. 基于2019年8月31日的数据。

0.1%

0.05%

50.4%

76.2%

31.7%

17.3%

17.7%

6.5%

租约结构（1）

▪ 出租率较高，约99.3%（1）

按租金收入

按净租赁面积

固定租金 固定租金与递增租金
基本租金或营业额提成租金（以较高者为准) 纯营业额提成租金
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强大的运营绩效和租户组合

大信新都汇坦背店

备注：
1. 基于2019年8月31日的数据。

▪ 出租率处于健康状态，约92.3%（1）

餐饮, 43.5%

超市/超级市

场, 21.2%

时装, 1.4%

普通零售 4.8%

教育, 3.6%

其他, 18.1%

休闲娱乐, 7.4%

租户组合比例（按照租金收入）（1）

44.7%

51.5%

55.3%

48.5%

租约结构（1）

基本租金或营业额提成租金（以较高者为准) 固定租金与递增租金

按租金收入

按净租赁面积
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23.5%

23.3%

14.3%2.9%

17.2%

17.6%

1.2%

扩大投资组合并提供更好的收入韧性

▪ 在收购之后，从模拟角度考虑任何一处单一物业对于2018财年大信商用信托合并收入的贡献率均不会超过23.5%，而与此相比收
购之前则为29.1%

现有投资物业组合（1）（按照收入） 扩大后投资物业组合（1）（按照收入）

大信新都汇石岐店 大信新都汇小榄店 大信新都汇远洋店 大信溢彩荟

大信新都汇石岐店 大信新都汇小榄店 大信新都汇远洋店

大信溢彩荟 大信新都汇斗门店 大信新都汇顺德店

大信新都汇坦背店
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29.1%

28.7%

17.6%

3.5%

21.1%

大信新都汇斗门店

备注：
1. 根据通函中的定义。



26.5 年

28.2 年

剩余土地租赁期限（1）

98.6% 98.7%

出租率（1）

投资组合出租率，WALE和土地使用期限的改善

备注：

1. 截止2019年9月30日的按照净可出租面积划分的数据。

+0.1% +1.7 年

扩大后投资物业组合 现有投资物业组合 扩大后投资物业组合 扩大后投资物业组合

18

7.1 年
7.4 年

加权平均剩余租约期限（1）

现有投资物业组合

+0.3 年

现有投资物业组合



极具优惠的收购价格

▪ 鉴于约定物业价值对于独立估价师的物业估值的折扣，物业拥有极具吸引力的价格；

备注：

1. 截止2019年8月31日的数据。

1,070万新元
（人民币5,560万元）

1,410万新元
（人民币7,300万元）

1,460万新元
（人民币7,560万元）

3.643亿新元
（人民币18.908亿元）

4.865亿新元
（人民币25.25亿元）

4.875亿新元
（人民币25.3亿元）

25.3%
折扣

大信新都汇顺德店 大信新都汇坦背店

25.1%
折扣

23.8%
折扣

26.5%
折扣

（1） （1） （1） （1）
约定物业价值 仲量联行估值 道衡估值 约定物业价值 仲量联行估值 道衡估值
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1.44
1.51

现有投资
物业组合

扩大后投资
物业组合

对投资组合收益的正面影响

单位派息

72,858（1）

4.1%

89,824（1）

4.2%（2）

现有投资
物业组合

现有投资
物业组合

扩大后投资
物业组合

扩大后投资
物业组合

净物业收入和净物业收入收益率

备注：

1. 适用时, 假设（a）斗门物业，顺德物业和坦背物业开业于2018年1月; （b）自2018年1月1日起已订立所有2019年9月30日的租赁协议; （c）斗门物业于2018财政年度的营业额租金收入是根据截至2019年9月30日的首9个月的实际营业额租金，

并推断得出剩余3个月的; （d）顺德物业及坦背物业的营业额租金收入是根据首8个月的实际营业额租金计算推算至12个月的；（e）斗门物业的其他收入是基于截至2019年9月30日的前9个月的年化的实际财务业绩和其他调整; （f）顺德物

业及坦背物业的其他收入是根据前8个月的实际财务业绩及4个月的估计，并作了一些调整；（g）斗门物业的营运成本结构类似于2018年投资组合的稳定运营成本结构，其运营费用（不包括物业相关税）约占斗门物业租金收入的14.0％; 

（h）顺德物业及坦背物业的经营开支（不包括物业相关税项）约占顺德物业及坦贝物业租金收入的8.0％；（i）自2018年1月1日起支付受托人费和管理基础费（有关更多详情，请参阅Circular第7.1段）。

2. 扩大后投资物业组合的2018财年模拟净物业收入率，是通过以扩大后投资物业组合的2018财年模拟净物业收入（物业的2018财年模拟净物业收入与现有投资物业组合的2018财年净物业收入相加的结果）除以扩大后投资物业组合的价值（假

设物业的价值即为总约定物业价值）的方式计算的。模拟净物业收入和净物业收入率仅是基于演示目的而提供的，并不能视为是关于未来净物业收入的一种声明或预测。

3. 适用时, 假设为收购斗门物业而提取的2.10 亿新元贷款的年利率为4.96%，为收购顺德物业和坦背物业提取的2.255 亿新元贷款的年利率为 4.60%。每股份单位分配额，是在考虑截止2018年12月31日Aqua Wealth和Bounty Way所持有涉及分配

放弃承诺的263,811,038个股份单位的情况下得出的（有关更多详情，请参阅Circular第7.1段）。

4. 截止2018年12月31日的数据。

7.2（3）

4.3

7.3（3）

4.8

现有投资
物业组合

现有投资
物业组合

扩大后投资
物业组合

扩大后投资
物业组合

23.3%

+0.1%

0.8%

26.3%

单位净资产（4）

4.9%

净物业收入(S$’000) 净物业收入收益率

单位派息（分）
（含分红豁免）

单位派息（分）
（不含分红豁免）

单位净资产（新元）
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提升市值及流通单位数量

备注：

1. 仅用于演示目的。

21

不超过1.2亿（1）

基于配售所发行的
新单位

通过增发

约300万(1)单位
支付信托管理人

收购费用

~1.23亿（1）

新单位

所发行单位总数的增
加带来市值和自由流
通单位数的增加，可
能会改善单位的交易
流动性。

19.1%（1）

占于截至最后实际可
行日期已发行单位总
数比例
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