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大信商用信托的以往绩效，并非关于其未来绩效的一种必然指标。本文件应在与截止2019年6月30日大信商用信托财务结果相结合的情况下进行阅读。

因此，本文件中所包含信息和意见的准确性无法保证，并且，本文件有可能并未涵盖关于大信商用信托（“商业信托”）的所有重大信息。受托管理人、中山市大
信置业有限公司（大信商用信托的发起人，“发起人”）、星展银行有限公司（“星展银行”或“唯一财务顾问”）以及其各自的任何控股公司、子公司、分公司、
董事、高管、合作伙伴、雇员、代理人、顾问（包括但不限于法律顾问）或代表，均并未就此处所包含任何信息或意见的公平性、完整性或准确性做出任何明示或
暗示承诺、声明或保证，亦不会对此等信息或意见的任何错误或遗漏或因使用、取信或传播本文件或其内容而产生的或与此相关的任何损失（含或有、直接间接损
失或损害），予以负责或承担任何责任（过失或其他责任）。

本文件中所包含的特别声明有可能并非是以历史信息或事实为基础的，并且有可能会构成“前瞻性”声明。此等前瞻性声明与/或财务信息涉及大量的风险、不确定
性和假设因素。此等因素的示例包括（但不限于）基本行业和经济条件、当前和未来商业战略、大信商用信托的未来经营环境、利率趋势、资本成本和资本可用性、
来自类似开发项目的竞争、预期物业租金收入水平的改变、经营支出和物业支出的变动、政府和公共政策的变更以及持续融资能力。由于此等前瞻性声明和财务信
息反映的是受托管理人对于未来事件的当前看法，并且必然会涉及各种风险、不确定性和假设因素，因此，大信商用信托或大信商用信托管理有限公司（大信商用
信托的受托管理人，“受托管理人”）的实际结果、绩效或业绩，有可能会与此等前瞻性声明和财务信息所明示或暗示的任何未来结果、绩效或业绩之前存在明显
差异。

大信商用信托的预期投资人和股份单位持有人（“股份单位持有人”），不得过度依赖于以受托管理人对于未来事件的当前看法为基础的此等前瞻性声明，亦不得
取信于本文件中所包含信息或意见的公平性、完整性或准确性。受托管理人以及其任何顾问、代表或代理人，均不大会对因使用、取信或传播本文件或其内容而产
生的或与此相关的任何损失（含或有、直接间接损失或损害），予以负责或承担任何责任（过失或其他责任）。此处所包含的信息有可能会得到更新、增补、修改、
验证和修正，并且，此等信息亦有可能会发生实质性变更。受托管理人在此按照任何可适用法律和法规、新加坡证券交易所有限公司（“新加坡证券交易所”）规
则以及任何其他主管或管理部门的有关规定，明确放弃基于反映自身预期的任何变更或作为本协议中所包含前瞻性声明的基础的事件、条件或状况的任何变更之目
的，而针对任何此等声明发布任何更新或修订说明的任何责任或义务。

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，均是有可能提高或降低的。受托管理人以及其任何关联人，均并未就股份单位做出任何承
诺、声明或保证。投资于股份单位的行为是存在投资风险的，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，股份单位持有人没有权利要求受托管理人赎回其股份单位。按照预期，股份单位持有人仅能在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，并且关于股份单位拥有高流通性市场的一种保证。本文件仅具有参考作用，其不得构成关于购置、购买或认购股份
单位的一种要约或邀约。大信商用信托和受托管理人的以往绩效，并非关于大信商用信托和受托管理人未来绩效的一种必然指标。

此处所列表格或图表中的所有数据均是四舍五入取整处理的。如可能，所有数字和百分比均保留小数点后一位数。

重要声明
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主要亮点
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2019年上半年主要业绩亮点

分配收益率

8.55%
(1)

净物业收入

2,850万新元

每股份单位分配额

3.39
(2)

分(新元）

98.4%
投资物业组合出租率

杠杆率

33.0%
总收入

3,520万新元

备注:

(1)  以2019年上半年的3.39分（含分配放弃承诺）的年化每股份单位分配额以及截止首次公开募股时0.80新元的募股价格为基础。基于截止2019年6月28日的0.88新元的收盘价，大信商用信托的分配率为7.77%。
(2)  2019年上半年的每单位分配额是基于分配豁免情况下314,026,309个单位予以计算。
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财务表现

除非有其他规定，否则以千新元为单位 2019年上半年 2018年上半年 变化(%)

总收入 35,247 37,064 (4.9)

净物业收入 28,456 31,191 (8.8)

可分配收入 10,651 10,505 1.4

每股份单位分配额 (分)
(含分配放弃承诺)

3.39 3.59 (5.5)

每股份单位分配额 (分)
(不含分配放弃承诺)

1.90 1.89 0.5

年化分配收益率 (%) 

基于0.80新元的募股价且含分配放弃承诺
8.55(1) 9.05 (5.5)

▪ 2019年上半年收益同比减少的主要原因在于，人民币与新元之间的汇率差异以及大信新都汇小榄店的资产优化措施（即基于直线法而于此前所
计算已产生租金收入的一次性转回的影响)。

▪ 大信新都汇小榄店的已产生租金收入的一次性转回，主要是因为与一项旨在吸纳知名租户进而优化租户组合比例的资产优化举措所导致的建筑
面积为2,500平方米的区域临时封闭而产生的。

▪ 2019年上半年的净物业收入率约为81%，高于约为80%的估测年化净物业收入率。

备注：
(1)  以2019年上半年的3.39分（含分配放弃承诺）的年化每股份单位分配额以及截止首次公开募股时0.80新元的募股价格为基础。基于截止2019年6月28日的0.88新元的收盘价，大信商用信托的分配率为7.77%。
(2)  信托海外经营的实际结果，是以截止2019年6月30日上半年的4.9805的平均人民币/新元汇率进行换算的。



8

资产负债表

除非有其他规定，否则以千新元为单位 截止2019年6月30日

投资物业 1,451,722

现金和现金等价物 87,962

其他资产 8,220

总资产 1,547,904

贷款和借款 500,251

其他负债 297,456

总负债 797,707

净资产 750,197

已发行和待发行股份单位数量（千） 561,349

每股份单位净资产价值（新元） 1.34
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前瞻性资本管理

S$4.3m 480万新元

7,610万新元

S$186.2m

2.374亿新元

2019 2020 2021

债务期限简介(1) 

境内贷款 境外贷款

430万新元

1.862亿新元

杠杆率 (1) 33.0%

加权平均期限到期（年）

境内贷款 2.0

境外贷款 1.1

备注：
(1) 杠杆率的计算方法是，以截至2019年6月30日总借款额510,608,000新元除以总资产额1,547,904,000新元。
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分配详情

分配期间

每股份单位分配额

最后一个非除权交易日

除权日

登记册封闭日期

分配项支付日

分配时间表

2019年1月1日至2019年6月30日

3.39 分 （新元）

2019年8月20日（周二）下午5点

2019年8月21日（周三）上午9点

2019年9月27日（周五）

2019年8月22日（周四）下午5点



8.55%

4.5%

4.0%
3.8%

3.3%

2.5%

2.0%

0.6%

大信商用信托 海峡时报REIT收益率 海峡时报房地产指数 海峡时报收益率 中国10年政府债券收益率 公积金普通账户 新加坡10年政府债券收益率 12个月新币定期存款
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与其他投资相比的收益率

备注：
(1)         以2019年上半年的3.39分（含分配放弃承诺）的年化每股份单位分配额以及截止首次公开募股时0.80新元的募股价格为基础。基于截止2019年6月28日的0.88新元的收盘价，大信商用信托的分配率为7.77%。
(2) 截至2019年6月28日海峡时报REIT指数12个月总股息的平均收益率。
(3) 截至2019年6月28日海峡时报房地产指数12个月总股息的平均收益率。
(4)         截至2019年6月28日海峡时报指数12个月总股息的平均收益率。
(5)         截至2019年6月28日中国10年政府债券的收益率和新加坡10年政府债券。
(6) 普通公积金-普通账户存款利率。
(7) 截至2019年6月28日新币定期存款利率12个月总股息的平均收益率。

资料来源: 彭博有限合伙企业，新加坡中央公积金，新加坡金融管理局，大信商用信托管理有限公司。

(2) (3) (4) (5)(6) (7)(1) (5)



投资物业
组合概况
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投资物业组合信息

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 大信商用信托

建筑面积
(平方米)
净可出租面积
(平方米)

119,682

85,410

108,690

73,566

180,338

68,893

25,857

12,511

434,567

240,380

估值(1)
2,991.0百万人民币

(589.3百万新元)(2)
2,264.5百万人民币
(466.2百万新元)(2)

1,805.0百万人民币
(355.7百万新元)(2)

307.0百万人民币
(60.5百万新元)(2)

7,367.5百万人民币

(1,451.7百万新元)(2)

停车位数量 545 626 1,991 - 3,162

开业时间 2004 年 5 月 2005 年 9 月 2014 年 12 月 2015 年 5 月 -

出租率 98.3% 98.2% 99.1% 97.3% 98.4%

加权平均租约期
限（年）
净可出租面积/总
租金收入

4.2/3.3 5.7/4.1 8.8/4.9 3.5/2.4 6.0/3.9

备注：
(1) 以截止2019年6月30日高力国际物业顾问（香港）有限公司的独立估值为基础。
(2) 以截止2019年6月30日人民币/新元的5.0750的收盘汇率为基础。
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强势投资物业组合出租率及极佳业态组合比例

业态组合比例极佳，且没有任何行业在投资物业组合净可出租面积和总租金收入中所占比例超过25%

23%

20%

15%

9%

11%

5%

4%

3%
2%2%2%

业态结构（按净可出租面积)(1)

超市/大型超市

百货公司

食品与饮料/美食广场

家居摆设

休闲娱乐

服饰

IT与电子设备

普通零售

服务

体育与健身

其他

4%

20%

18%

9%5%

14%

8%

14%

3%
2% 4%

业态结构（按租金收入总额)(2)

超市/大型超市

百货公司

食品与饮料/美食广场

家居摆设

休闲娱乐

服饰

IT与电子产品

普通零售

服务

体育与健身

其他

备注：
(1) 以截止2019年6月30日的净可出租面积为基础。
(2) 以截止2019年6月30日的总租金收入为基础。



大信新都汇·石岐店 , 

35%

大信新都汇·小榄店, 

31%

大信新都汇·远洋店, 

29%大信溢彩荟, 

5%
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内在有机增长率

▪ 以固定年租金和递增式定额租金为基础的租约，可确保收入的稳定性和有机增长

▪ 包含营业额租金的其他租约，可确保租金收入拥有上升潜力

租赁结构按净可出租面积计算 净可出租面积（按零售面积划分）

稳定型资产 增长型资产

6%

17%

49%

60%

42%

22%

3%

1%

NLA%

GRI%

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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加权平均租赁期（WALE）

截止2019年6月30日 租赁数量

总租金收入(1)

千人民币 在总额中所占比例

2019年 198 5,001 18.8%

2020年 134 3,330 12.5%

2021年 91 4,227 15.9%

2022年 29 1,370 5.1%

2023年 18 922 3.5%

2024年及以后 95 11,770 44.2%

WALE:  6.0 年 (按净可出租面积)
3.9 年 (按租金收入总额)

5.1% 4.2%

11.8%

5.2%
2.7%

71.1%

18.8%

12.5%
15.9%

5.1%
3.5%

44.2%

2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年及以上

按净可出租面积 按2019年6月租金

备注：
(1) 以截止2019年6月30日的总租金收入为基础。
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各种活动和庆典

大信新都汇小榄店创意绘画活动 大信新都汇石岐店庆典活动

大信新都汇远洋店账户周年庆典活动 大信溢彩荟猪猪侠的奇幻乐园活动



新店展示

18

石岐店

小榄店小榄店

远洋店
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前景

▪ 中国2019年上半年的国民生产总稳定增长6.3%至人民币45.1万亿元(1)。

▪ 2019年上半年的国家零售销售额增长8.4%至人民币19.5万亿元(1)。

▪ 2019年上半年城市居民人均可支配收入和支出的增长率分别为8.0%和6.4%(1)。

▪ 2019年7月，美联储宣布降息25个基点(2）。 美国和中国之间持续的贸易紧张局势可能导致进一步的外汇波动。

▪ 作为信托管理人主动资本管理策略的一部分，信托管理人将继续管理人民币，美元和新元与外汇风险相关的风险以
及利率波动。

拟定大信新都汇斗门店收购项目

▪ 在2019年6月30日，大信商用信托宣布了大信新都汇斗门店拟定收购项目，这意味着信托有机会在珠海市斗门区收

购一处优质购物商城。

▪ 该收购项目将会使信托的经营地区延伸至中山市以外，并增加其位于快速发展的粤港澳大湾区（“大湾区”）内的

资产数量，进而强化其区域立足点。更多信息请参阅信托管理人于2019年8月1日发布的致股东通函。

数据来源：
(1) 中国国家统计局。
(2) 美联储。
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拟定大信新都汇斗门店收购项目

-主要收购理由

1.巩固其在大湾区的立足点

将扩大其在中山以外的业务，并

增加其在大湾区的投资组合资产，

从而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

▪地理位置优越，交通便利

▪周边配套设施完善

▪强大的运营绩效和租户组合

收购事项符合信托托管理人在大中国区收购优质创收房地产物

业的策略，该物业提供具吸引力的现金流量及收益率，以提升

单位持有人的回报及改善未来收入及资本增长的潜在机会。

3.扩大投资组合并提供

更好的收入韧性

预期收购事项将使大信商

用信托(“DRT”) 受益于

进一步的多元化收入来源

及降低的资产集中度风险。

4.投资组合出租率，WALE和土

地使用期限的改善

▪出租率从97.6％提高到98.1％

▪ WALE将从4.0年增加到4.4年（按

2019年3月的总租金收入计算）

▪现有投资组合的剩余土地使用期限

将延长2.2年, 从24.4年延长至

26.6年（截至2019年3月31日净物

业收入）

5.极具优惠的收购价格

信托管理人认为，鉴于认
可价格基于独立估值师对
于物业所作独立估值的折
让，该物业收购价格极具
吸引力。

6.对投资组合收益的正面
影

▪在拟议交易后，虽然大信商
用信托的扩大投资组合的
2018财年预估每股份单位分
配额（含分配放弃承诺）将
保持不变，但预估DPU（不
含分配放弃承诺）将由3.81
分增加至4.27分

▪对净物业收益率的正面影响，
从3.9％上升到4.0％

7.提升市值及流通单位
数量

所发行单位总数的增加
导致市值增加和自由流通
单位的增加，可能会改善
单位的交易流动性。



▪ 作为大湾区的一部分，珠海具有区域发展优势，受益于香港、澳门、广州和深圳等邻近

城市的消费购买力。截至2018年底，珠海的国内生产总值同比增长8.0％至人民币2,915

亿元，常住人口为1,891,100(2) 。

▪ 根据省政府的发展计划，珠海预计将从旨在支持大湾区合作和发展的政府支持政策中获

益。

▪ 该物业所在的斗门区是珠海第二大常住人口区。该区位于珠海、中山和江门的交汇处，

而且位于广东、香港和澳门的核心圈内。截至2018年底，斗门区GDP增长8.0％至人民币

388亿元。 消费品零售总额同比增长7.3％至人民币140亿元(3) 。
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• 投资组合扩展至珠海

1

2018年GDP总值 人民币 2,915 亿

同比GDP增长率 8.0%

2018年末常住人口 1,891,100

金湾区
香洲区珠海市GDP总值(1) 

珠海市社会消费品零售总额(2) 

1,662 1,857 2,025 2,226
2,565

2,914

0

1,000

2,000

3,000

4,000

2013 2014 2015 2016 2017 2018

721
816

913
1,016

1,128 1,161

0

500

1,000

1,500

2013 2014 2015 2016 2017 2018

（亿元）

（亿元）

斗门区

巩固其在大湾区的立足点

Sources:

1. 珠海统计局, http://www.stats-zh.gov.cn/tjsj/zhgl/

2. 《2018年珠海市国民经济和社会发展统计公报》 published by the Statistics Bureau of Zhuhai at http://www.stats zh.gov.cn/tjsj/tjzl/tjjpcgb/201904/P020190402320663300111.pdf

3. 《2018年斗门区经济运行简况》 published by The People's Government of Doumen District, Zhuhai City at http://www.doumen.gov.cn/doumen/tjxx/201902/7e7d40969f6e4eb4a5da5d64837eb2b9.shtml

http://www.stats-zh.gov.cn/tjsj/zhgl/
http://www.stats-zh.gov.cn/tjsj/tjzl/tjjpcgb/201904/P020190402320663300111.pdf
http://www.doumen.gov.cn/doumen/tjxx/201902/7e7d40969f6e4eb4a5da5d64837eb2b9.shtml


23

2

珠海市斗门区主要基础设施图示 珠海市斗门区井岸镇主要基础设施图示

地理位置优越，交通便利
▪ 斗门新都汇购物中心位于中兴路，这是一条交通十分畅

通的主干道。中兴路可通过广东西部沿海高速公路轻松

抵达，该高速公路与物业附近的江门 - 珠海高速公路相

交。该物业的战略地理位置使其附近和周边地区的购物

者可以轻松到达，从而有助于提供强大的客流量。

周边配套设施完善

▪ 斗门大信新都汇周边建有多个大型住宅小区。在斗门大

信新汇大约2.0公里内有斗门区人民政府、井岸镇人民政

府及其各部门机构、斗门区第二中学、斗门第四中学、

斗门区实验中学、斗门区广播电视大学、斗门区人民医

院、北澳公园、霞山公园等。周边完善的配套设施可满

足消费者在市政服务、教育、医疗、餐饮和娱乐等方面

的消费需求。

▪ 目前，斗门区只有两个购物中心（包括斗门店），斗门

店远大于其竞争对手。该物业还有位于井岸镇的优势，

井岸镇是斗门区最大的常住人口。

项目良好的战略位置和竞争优势-区位优势

来源: 谷歌地图

现有高速公路

现有港口

斗门区政府

井岸镇政府

医院

学校

商业设施
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3

36.9%

36.3%

22.3%

4.5%

石岐店 小榄店 远洋店 溢彩荟

现有投资组合

29.1%

28.5%

17.5%

3.5%

21.4%

石岐店 小榄店 远洋店 溢彩荟 斗门店

扩大后投资组合（收购后）

小榄店 远洋店 溢彩荟 石岐店 小榄店 远洋店 溢彩荟 斗门店

扩大的投资组合提供更好的收入韧性

▪ 收购预计将使大信商用信托在收入来源进一步多元化和降低资产集中的风险。

▪ 基于FY2018模拟财务信息，收购后预期单一物业的综合收入占比不会超过29.1％，收购前为36.9％。

DRT按备考基准计算的2018财年综合收入



25

4

现有投资组合 扩大后投资组合 现有投资组合

6.2年

7.5年

扩大后投资组合

加权平均出租期 WALE(1)

备注:

1. 截至2019年3月31日的净可出租面积。

投资组合出租率，WALE和土地使用期限的改善

97.6%

98.1%

出租率(1)

现有投资组合

24.4年

26.6年

扩大后投资组合

剩余土地年限(1)
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5

D&P 估值(1)认可价格 JLL 估值(1)

24.5%
折扣

24.9%
折扣

新元317.1 百万
人民币1,585.3 百万

新元420.0 百万
人民币2,100.0 百万

新元422.4 百万
人民币2,112.0 百万

认可价格 新元317.1 百万

(人民币1,585.3 百万)

JLL 估值
(时点: 2019年3月31日)

新元420.0 百万

(人民币2,100.0 百万)

D&P 估值
(时点: 2019年3月31日)

新元422.4 百万
(人民币2,112.0 百万)

鉴于认可价格基于独立估值师对于物业所作独立估值的折让 ，该物业提供极具

吸引力的收购价格。

备注:

1. 截至2019年3月31日。

极具优惠的收购价格

物业的认可价格、独立估值及折价
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6

净物业收入和净物业收入收益率

不含分红豁免含分红豁免

净物业收入（千新元） 净物业收入收益率
（%）

72,858(1)

57,323

3.9%

4.0%(2)

单位派息（分） 派息率（%）

7.22(3)
7.22

9.0% 9.0%(4)

单位派息（分） 派息率（%）

3.81

4.27

4.75%

5.34%(4)

单位净资产（新元）

1.39

1.44

单位派息及派息率
(5)

单位净资产
(5)

备注：

1. 假设 （a）该物业已于2018年1月开始营运; （b）所有租赁协议(2019年3月1日之时）于2018年1月1日之时已经在效; （c） 2018财年的提成租金收入是根据2019年第一季度的实际提成收入及使用2019年1月的营业额来假设剩余9个月提成租金的; （d）其他收入乃根据2019年

一季度的年度实际财务表现及其他调整; （e）该物业已达到类似于现有投资组合的稳定经营成本结构，营运开支（不包括物业相关税项）约占该物业租金收入的14.0％; （f）受托人费及管理基本费自2018年1月1日起支付; 和（g）每年4.96％的利息应以210.0百万新元贷款

支付。

2. 2018财年扩大投资组合的备考净物业收入收益率是通过将扩大后的投资组合的预计净物业收入 (计算方法是将2018财年物业的备考净物业收入加入到2018财年的扩大投资组合的净物业收入中) 除以扩大后的组合资产价值（物业价值按认可价格计入）计算得出的。预计净物业

收入和净物业收入收益率仅供说明用途，不应被解释为对未来净物业收入的表示或预测。

3. 每单位分配额是在考虑到Aqua Wealth和Bounty Way截至2018年12月31日持有的含分配豁免的263,811,038个单位后得出的。

4. 派息率是基于DRT每单位0.80新元的发售价格计算的。

5. 数据时间为截至2018年12月31日的数据 。

对扩大后投资组合收益的正面影响
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7 提升市值及流通单位数量

82,354,432
(1)

根据配售发行的

新单位

通过增发

2,354,446
(1) 

单位
支付信托管理人

收购费用
84,708,878

(1)

新单位

所发行单位总数的增加导致市值增加和自由流

通单位数增加，可能会改善单位的交易流动性。

15.1%
(1)

于截至最后实
际可行日期已
发行单位总数

备注:

1. 仅用于说明目的。
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优先购买权资产（ROFR）覆盖四个城市

大信新都汇顺德店
顺德

建筑面积 (千平米)

大信商用信托 已开业ROFR项目 扩大后资产组合

佛山
大信商用信托资产物业组合

13个已完工的优先购买权项目

6个待完工的优先购买权项目

通过发起人的优先购买权（“ROFR”），大信商用信托可以
在合适的时间收购优质的物业。在上市时信托拥有15项ROFR
资产，截至2019年6月30日，信托所拥有ROFR物业共有19项。
受托管理人将采取审慎的投资方式，向投资组合注入新的物
业。

435

1,075 1,510

大信新都汇斗门店
大信澳门金融中心

澳门

大信金利达商场

大信新都汇新家园店

大信新都汇小榄店

黄圃

三角

民众

火炬开发区

南朗

南头

阜沙

港口

东区

东凤

小榄

东升

横栏
沙溪

西区

石岐

大涌
南区

五桂山
板芙

三乡

神湾

坦洲

古镇

大信溢彩荟

大信新都汇石岐店

大信新都汇东凤店

大信新都汇横栏店

大信新都汇三角店

大信新都汇沙溪店

大信新都汇锦上店

大信新都汇石岐店B座

大信新都汇新悦店

金马广场

大信新都汇古镇店

大信新都汇阜沙店

大信新都汇远洋店

太平洋广场

中山

大信新都汇星汇店

大信新都汇东区店

珠海

大信新都汇坦背店
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实力雄厚的发起人

基于在过去30年中所形成的以诚实和诚信为基础的理念，大信置业已成为一家侧重于商业
地产的大型私营企业，并且正在逐步构建涵盖建筑、科技、金融、酒店、餐饮、零售、教
育、文化和医疗领域的完整商业链。

自2012年起，大信置业将其经营地域从中山市的11个城镇和城区扩展到了珠江三角洲、全
国及多个海外地区。基于完整的商业生态链，大信置业目前是中国10大商业地产运营公司
之一。

2019年所获奖项：

✓ 2019中国房地产开发企业商业地产运营10强

✓ 2019中国房地产开发企业200强

✓ 2019中国房地产开发企业典型项目：大信新都汇

零售是投资物业组合的业务核心

零售

房地产

酒店

金融

教育

餐饮

科技

文化

医疗
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关于大信商用信托

于2017年1月20日在新加坡证券交易所有限公司（“新加坡证券

交易所”）主板上市的大信商用信托（“信托”），是直接立

足于粤港澳大湾区的唯一一家在新加坡证券交易所上市的中国

商业地产公司。

信托的营业范围包括，在大中国区（含中国大陆、香港和澳门）

范围内投资、持有或开发主要用于零售用途的土地、未完工开

发项目以及可产生收入的地产项目，且初始侧重领域为零售商

城。截止2019年6月30日，信托的投资物业组合由位于中国广东

省中山市的四处零售商城组成，且估值约为人民币74亿元（15

亿新元）。

大信商用信托管理有限公司

大信商用信托是由作为受托管理人的大信商用信托管理有限公司（“受托管理人”）负责管理的。受托管理人致力于通过定期的稳定分配为大信

商用信托的股份单位持有人（“股份单位持有人”）提供具有吸引力的投资回报率，并实现每股份单位分配额的长期可持续性增长。大信商用信

托的发起人是中山市大信置业有限公司（“发起人”），其在零售商城经营方面拥有丰富的经验。

Dasin Retail Trust Management Pte. Ltd.
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分配政策

▪ 每半年分配一次；
▪ 在2018财年，向股份单位持有人分配100%的

可分配收入
▪ 在2019财年及此后，向股份单位持有人分配

至少90%的可分配收入

▪ 主要股份单位持有人（ Aqua Wealth控股有限公司
和Bounty Way投资有限公司 ）将会基于其他股份
单位持有人的利益，放弃其部分大信商用信托的分
配权。

▪ 表达主要单位持有人对长期收入增长的信心，与其
他单位持有人的利益一致。

▪ 租金增长假设与大信新都汇远洋店和大信溢
彩荟两处增长型资产之间存在密切关系。

▪ 已放弃分配项的总额，将会分配给其他股份
单位持有人。

▪ 为避免异议，此等已放弃分配额亦将会基于
在任何特定年度内不属于分配放弃承诺涵盖
范围内的股份单位，而分配给各个主要股份
单位持有人。

1 
分配政策

2 
分配放弃承诺安排

3 
其他条件

302
264 247

192

82

85%
74%

69%
54%

23%
55% 48% 45%

35%
15%

0%

50%

100%

0

100

200

300

400

FY2017 FY2018 FY2019 FY2020 FY2021
Number of Units which will not be entitled to distribution

% of units held by Aqua Wealth Holdings Limited and Bounty Way Investments Limited as at the Listing Date which will not be entitled to distribution

As a % of Total Outstanding units as at the Listing Date

Aqua Wealth Holdings Limited 和 Bounty Way Investments Limited 自上市日不含分配放弃承诺的单位数

自上市日起的总流通股数占比

百万

备注: 

(1)   截止2017年1月20日上市日期的流通股份单位总数量为549,606,331个。

(1)

不参与分配的单位数

2017财年 2018财年 2019财年 2020财年 2021财年



100%股权

信托结构

单位持有者

新加坡大信商业控股有限公司
Singapore Dasin Commercial Holdings Pte. Ltd.

溢信投资有限公司

Yi Xin Investments Pte. Ltd.
榄信投资有限公司

Lan Xin Investments Pte. Ltd.

远信投资有限公司
Yuan Xin Investments Pte. Ltd.

溢信管理有限公司
Yi Xin Management Pte. Ltd.

榄信管理有限公司
Lan Xin Management Pte. Ltd.

盛信控股有限公司
Sheng Xin Holdings Pte. Ltd.

中山市信腾商业管理有限公司

Zhongshan Xinteng 

Commercial 

Management Co., Ltd.

中山市信瑞商业管理有限公司

Zhongshan Xinrui 

Commercial Management 

Co., Ltd.

中山市远信商用物业有限公司

Zhongshan Yuanxin 

Commercial Management 

Co., Ltd.

中山市溢彩大信新都汇商业管理有限公
司

Zhongshan Yicai Dasin 

Xinduhui Commercial 

Management Co., Ltd.
(大信溢彩荟的租赁管理公司）

中山市小榄大信新都汇商业管理有限公
司

Zhongshan Xiaolan Dasin Xinduhui 

Commercial Management Co., Ltd.

(大信新都汇小榄店的租赁管理公司）

中山市石岐大信新都汇商业管理有限公司

Zhongshan Shiqi Dasin Xinduhui 

Commercial Management Co., Ltd.

(大信新都会石岐店的租赁管理公司）

中山市信控商业管理有限公司

Zhongshan Xinkong 

Commercial 

Management Co., Ltd.

溢彩荟
Dasin E-Colour

小榄新都汇
Xiaolan Metro Mall 

远洋新都汇
Ocean Metro Mall 

中山市基信物业管理有限公
司石岐分公司

Zhongshan Jixin Property 

Management Co., Ltd.

(Shiqi Branch)

中山市大信商用物业管理有限
公司

Zhongshan Commercial 

Property Management Co., Ltd.

大信新都汇石岐店
Shiqi Metro Mall

大信商用信托管理有限公司
Dasin Retail Trust Management Pte. Ltd.

(Trustee-Manager)

盛信管理有限公司
Sheng Xin Management 

Pte. Ltd.

盛信物业有限公司
Sheng Xin Properties Pte. 

Ltd.

新
加
坡

中
国

持有单位

股息分配

代表单位持有者和提供管理服务

管理费100%股权 股息

物业管理 经营管理

股息



7%

15%

50%

60%

39%

23%

4%

2%

NLA%

GRI%

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

21%

25%

10%

9%

9%

2% 7%

4%
1% 1% 0.3%

超市/大型超市 百货公司

食品与饮料/美食广场 家居摆设

休闲娱乐 服饰

IT/电子产品 普通零售

服务 体育与健身
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大信·新都汇石岐店

物业详情（截至2019年6月30日）

建筑面积（平方米） 119,682

净可出租面积（平方米） 85,409

估值（百万新元） 589.3

出租率 98.3%

加权平均租约期限（净可出
租面积/总租金收入）

4.2/3.3 (年)

土地使用期限 2041年7月27日

各年到期租约占比业态结构 (按净可出租面积）租约结构

3% 5%

22%

0.4%
4%

65%

15% 15%
19%

2% 4%

44%

2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年及以上

按净可出租面积 按6月租金



4%

18%

59%

69%

34%

12%

3%

1%

NLA%

GRI%

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

36

大信·新都汇小榄店

物业详情（截至2019年6月30日）

建筑面积（平方米） 108,690

净可出租面积（平方米） 73,566

估值（百万新元） 466.2

出租率 98.2%

加权平均租约期限（净可出
租面积/总租金收入）

5.7/4.1 (年)

土地使用期限 2043年4月1日

27%

17%

19%

8%

8%

10%

5%
3%

2% 0.03% 1%

超市/大型超市 百货公司
食品与饮料/美食广场 家居摆设
休闲娱乐 服饰
IT/电子产品 普通零售
服务 体育与健身
其他

各年到期租约占比业态结构 (按净可出租面积）租约结构

4% 4% 4% 6% 3%

79%

22%

12% 10%
7% 4%

46%

2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年及以上

按净可出租面积 按6月租金



4%

11%

36%

46%

59%

42%

1%

1%

NLA%

GRI%

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

37

大信·新都汇远洋店

物业详情（截至2019年6月30日）

建筑面积（平方米） 180,338

净可出租面积（平方米） 68,893

估值（百万新元） 355.7

出租率 99.1%

加权平均租约期限（净可出
租面积/总租金收入）

8.8/4.9 (年)

土地使用期限 2046年2月21日

26%

20%

14%

9%

10%

5%

0.2%

2%
1%

7.2%

3.6%

超市/大型超市 百货公司

食品与饮料/美食广场 家居摆设

休闲娱乐 服饰

IT/电子产品 普通零售

服务 体育与健身

其他

各年到期租约占比业态结构 (按净可出租面积）租约结构

8%
3%

7%
2% 1%

78%

22%

9%

16%

3% 3%

48%

2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年及以上

按净可出租面积 按6月租金



25%

27%

75%

73%

NLA%

GRI%

固定租金 固定租金与递增租金

38

大信溢彩荟

物业详情（截至2019年6月30日）

建筑面积（平方米） 25,857

净可出租面积（平方米） 12,511

估值（百万新元） 60.5

出租率 97.3%

加权平均租约期限（净可出
租面积/总租金收入）

3.5/2.4 (年)

土地使用期限 2045年7月28日

23%

58%

3%
9%

9%

2%

食品与饮料/食品广场/饮食街 休闲娱乐

服饰 普通零售

服务 其他

各年到期租约占比业态结构 (按净可出租面积）租约结构

6% 7%

14%

51%

0%

23%

11%
13%

33% 33%

0%

10%

2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年及以上

按净可出租面积 按6月租金
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