
Lesson 3
Part a-Interpreting The IM- Information Memorandum

A – IM（信息备忘录）解释

EXTRACTING THE MOST IMPORTANT INFORMATION
FROM AN INFORMATION MEMORANDUM

信息备忘录中最重要的信息



Portal Office Park- Property Case Study
Portal 办公园区 –物业研究案例

PORTAL办公园区
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What’s Inside an IM
信息备忘录中有什么

u Often quite detailed information about the property for sale
待售物业的常见详细信息

u The larger agencies like Colliers, Knight Frank etc…create larger IM’s for 
many of their properties
如 Colliers, Knight Frank 等大型中介机构，会为他们的许多物业创建较大的IM

u Other Agents will create IM’s for their more exclusive or expensive 
properties
其他中介会为其更加独特或昂贵的物业创建 IM

u It will depend on whether the vendor wants to invest in a larger 
marketing budget for an IM to be created. 
这取决于房东是否愿意为创建 IM 投入更大的营销预算。

u Some smaller properties or properties from smaller local agencies may 
not have an IM- instead they will send you a lease and contract.
一些较小的物业或来自当地较小代理机构的物业可能没有 IM –他们会向您发送租约和合同。



What’s Inside an IM 
信息备忘录中有什么

Includes 包括：
u Detailed description of the property & Images
物业的详细说明和图片

u A plan or layout of the property including size
物业的设计图或平面图，包括大小

u Description of the location, suburb and surrounds and distance to major roads 
or amenities
位置、郊区和周围环境的说明，以及与主要道路或便利设施的距离

u Demographic description or New Development or Infrastructure improvements 
to the area 
这一地区的人口说明、最新发展或基础设施改进

u A financial summary of outgoings and income
支出和收入的财务摘要

u Inclusions such as Car Parking, Air conditioners, Security etc.
停车场、空调、安保等其他项目



What’s Inside an IM 
信息备忘录中有什么

Includes 包括：

u Net Lettable Area - Area of the property that is lettable- includes total 
area such as upstairs and downstairs of a multi-storey property 
可出租净面积 –物业可出租的面积 – 包括多层物业楼上和楼下的总面积

u Land size (if freehold building)
土地大小（如果是永久产权建筑）

u How to proceed with the purchase - Price or EOI 
如何购买 – 价格或意向书

u Lease Terms and options
租赁条款和选项



What’s Inside an IM 
信息备忘录中有什么
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What’s Inside an IM 
信息备忘录中有什么
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What’s Inside an IM 
信息备忘录中有什么

执行摘要

这栋A级综合大楼内的一系列套房可供出售和租赁。

地址 3206/2994 Logan Road, Underwood QLD

净可出租面积 221m2*

停车场 4

物业说明和位置 繁华的斯普林伍德商业区毗邻M1高速公路，其中
的门户办公园区具有优质的企业环境和战略位置。
门户办公园区有三栋独立的建筑和员工友好设施，
提供了各种灵活的办公室和展厅选项，是一处非
常理想的公司地址。

随着布里斯班对优质办公空间的需求达到历史新
高，门户办公园区为企业提供了全新的机会，从
布里斯班CBD到黄金海岸只需20分钟*，并且完全
没有布里斯班CBD的拥堵或高昂费用。



What’s Inside an IM 
信息备忘录中有什么

财务状况概述

3206/2994 Logan Road, Underwood
租期 4年+4年续租
到期日 2022年10月5日
财务状况

总收入 $86,190*
支出 $15,034*
净收入 $71,156*
到布里斯班CBD 只
需20分钟

到黄金海岸只需要
30分钟

优质办公室 净 收 入
$71,156*



What’s Inside an IM 
信息备忘录中有什么

主要投资亮点

为客户和员工提供无与伦比的通道和
安全的地下停车场

进入M1高速公路极其方便，到达布
里斯班市只需20分钟，到达黄金海岸
仅需30分钟

咖啡厅可以提供户外用餐 ，建筑物
兼容NBN，具有现代的计算机网络



What’s Inside an IM 
信息备忘录中有什么



What’s Inside an IM 
信息备忘录中有什么园区服务

门户办公园区是2008年开
发的一处商业办公园区，旨在
满足斯普林伍德/安德伍德商业
中心周边的强大需求。 门户
办公园区包括三座 A级办公楼，
办公地点横跨两层和三层，另
外还有安全的地下停车场和额
外的同级停车场。 凭借电梯
通道、3.6 米高的天花板、出
租场地内的极简式柱子和极佳
的自然采光，租户和业主可以
发现，办公场所不仅质量高，
而且非常宽敞且功能强大。

通过门户办公园区的设计
和开发，开发商试图通过包括

5 星级环境标准（例如使用可
持续供暖/冷却措施、减少眩光
的遮阳篷和全尺寸窗户以优化
自然光）来证明此物业是有前
途的。

门户办公园区的主要特色和设
施包括。

停车场

园区为客户和访客提供了安全指定的地
下停车场以及大量免费的“正面”空间。

共有车位207个，其中地下车位98个。

通信

中心点电气和电信

现代化的高效计算机网络

卫生间

各楼层设有盥洗设施

现代化的残疾人设施

客户公共卫生间区域

空调

每个租户单独控制

安全

下班后进入建筑物将由单独编码的感应
键控制

控制电梯、大楼和地下停车场的出入

电梯

所有建筑物都提供快速电梯通道

进入地下停车场区域受钥匙通道限制

用餐

西楼对面的现场美食露天咖啡厅



What’s Inside an IM 信息备忘录中有
什么

销售流程

尽职调查信息

在整个活动期间提供一系列尽职调查信息，以帮助潜
在购买者。如果您需要访问此信息，请联系独家销售
代理。

卖方的决定

卖方保留评估每项报价的权利，并以卖方认为适当的
方式自行处理，包括对任何此类报价提出修改或向任
何买方寻求澄清或补充信息，或拒绝任何此类报，而
无需说明采取此类行动的理由。任何买方均无权调查
卖方在任何方面的决定的依据或对接受或拒绝任何此
类报价的任何决定提出上诉。

卖方有权在任何时候自行决定出售或撤回该物业，而
对提供购买报价或尽职调查程序的任何一方无需承担
任何责任，参与这些程序的任何一方将被视为已接受
此权利.
销售方式

门户办公园区将于 12 月 6 日星期四下午 4 点通过意向
书出售。如需更多信息或安排检查，请联系独家销售
代理。



What’s Inside an IM 
信息备忘录中有什么

意向书格式

有意向人详细信息

全名/公司名称

ACN / ABN（如适用）

地址

电话号码

传真号码

有意向人律师详细信息

全名/公司名称

地址

电话号码

传真号码

联系人

有意向人报价（不包括消费税）

$

首付款

$



Lesson 3 
Part B

IM Definitions
B部分 – IM（信息备忘录）定义

DEFINITIONS FOR SOME OF THE TERMS YOU WILL FIND IN AN INFORMATION MEMORANDUM

您可以在信息备忘录中找到的一些术语的定义



Definitions – Outgoings
定义 – 支出

Outgoings 支出

u The expenses incurred for owning commercial real estate. It includes 
expenses such as strata (Body Corporate) levies, building insurance, 
land tax etc. 
拥有商业地产所产生的费用。其中包括诸如物业（法人团体）费用、建筑保险、土地
税等费用。

u The IM will not include the Land Tax you need to pay- that’s 
calculated by the government and is dependent on the Land Tax 
laws of each state in Australia- more of that in the “Buying Process” 
lesson.
IM 不包括您需要支付的土地税 –这是由政府计算的，取决于澳大利亚各州的土地税法
–更多内容请参见“购买流程”课程。



Definitions – Outgoings 
定义 –支出

Commercial properties are totally different in that the tenant often pays for all or most of the 
outgoings

商用物业是完全不同的，租户通常会支付全部或大部分支出

Outgoings that commercial tenants typically pay: 

商业租户通常支付的支出：

u Strata or body corporate fees (For Multi Tenanted buildings that have been strata titled)

物业或法人团体费用（对于分契式业权的多租户建筑物）

u Council Rates 市政管理费

u Water & sewage rates 水和污水处理费

u Water usage 用水费

u Landlord insurance 房东保险

u Air-conditioner Servicing 空调检修



Definitions – Outgoings 
定义 –支出

Additional outgoings you will need to pay: 
(sometimes tenants will pay this for you)

您需要支付的额外支出：（有时租户会为您支付）

u Land tax, depending on the land value of your property and the local 
government tax rate in each state.
土地税，取决于您物业的土地价值和各州的当地政府税率。

u Building Insurance 
建筑保险

This means there are virtually no out of pocket expenses for you other than 
interest on any loan you may have for the property.

这意味着除了您为该物业承担的任何贷款利息外，您几乎没有任何实际支付费用。



Definitions – Outgoings 
定义 –支出

u If you have a multi tenanted building then each of your tenants may 
pay a proportion of the outgoings as per the amount they occupy 
the building. 
如果您拥有的是多租户建筑物，那么您的每个租户都可以根据他们占用建筑物的量支
付一定比例的支出。

u However, you will need to pay for the maintenance and outgoings 
on common areas. 
但是，您需要支付公共区域的维护和支出。

u For example, if you have 3 tenants in a free standing building, you 
will need to pay for the maintenance of the common areas which 
may include…
例如，如果您在一栋独立式建筑中有 3 个租户，您将需要支付公共区域的维护费用，
其中可能包括……



Definitions – Outgoings 
定义 –支出

u Front area of the building including any gardening or cleaning you need from time to 
time 建筑物前方区域，包括您需要不时进行的任何园艺或清洁工作

u Cleaning of any common area toilets and stairways and landings 

任何公共区域的厕所、楼梯和平台的清洁

u Electricity used in common areas 公共区域用电

u Gates or fences to the building 建筑物的大门或栅栏

u Any common outdoor area maintenance – walkways, outdoor eating area or seats, 
parking areas that is not exclusive use to one tenant

任何常见的户外区域维护 –人行道、户外用餐区或座位、非任何租户专用的停车区

u Water used in common areas (minimum and usually none)

公共区域用水（极少，通常不用）

u General common area maintenance such as if a door-bell/intercom to the building 
breaks down or blocked common area toilets

一般公共区域维护，例如建筑物的门铃/对讲机发生故障或是公共区域厕所堵塞



Definitions – Outgoings 
定义 –支出

u If the commercial property you own is not a freestanding building and it 
is an office suite or shopfront that is part of strata…. then the strata or 
body corporate fees will include all the amenities, insurance and building 
care expenses.
如果您拥有的商用物业不是独立式建筑，而是分契式物业一部分的办公室套间或店面……那
么物业或法人团体的费用将包括所有的便利设施、保险和建筑护理费用。

u Who pays for what outgoings is determined by what’s written in your 
lease and it is something that is negotiated on when you first sign up your 
tenant. 
谁支付哪些支出取决于您租约中所写的内容，这是您第一次与租户签约时协商的内容。

u Most commercial tenants are aware of what they need to pay as 
outgoings.
大多数商业租户都知道他们需要支付的支出。

u Some prefer to pay a Gross Rent- where the outgoings are included in 
the monthly rent
有些人更愿意支付总租金 –将支出包括在每月租金中



Definitions – Outgoings 
定义 –支出

Outgoings 支出：
u All the Expenses attributed to the property in an IM - This will usually 

not include Land Tax or Freehold Building Insurance in the Agent’s 
calculation. This is detailed information you must request from the 
agent.

信息备忘录中被认为关于物业的所有费用 –通常中介计算时不包括土地税或
永久业权建筑保险。您必须向中介索取此类费用的详细信息。

支出



Definitions - Gross Rent
定义 – 总租金

Gross Rent: 总租金：

u The rental income from the property which includes the outgoings.
物业的租金收入，包括支出。

Eg. Gross Income is $35,500 per annum

例如，总收入为每年 $35,500 

Outgoings are included in this figure
此数字中包含了支出

Outgoings included are Water Rates $3,100 + Council Rates $2,800 + 
Strata Fees $4,300 = Total $10,200

支出包括水费 $3,100 + 市政管理费 $2,800 + 物业费$4,300
= 合计 $10,200



Definitions - Gross Rent
定义 –总租金

Gross Rent 总租金：

总收入



Definitions - Net Rent
定义 – 净租金

Net Rent: 净租金：

u The rental income from the property where all the outgoings have been deducted

扣除所有支出后的物业租金收入

Eg. Net Income is $35,500 per annum

例如，净收入为每年 $35,500 

Outgoings included are Water Rates $3,100 + Council Rates $2,800 + Strata Fees $4,300 = Total 
$10,200
支出包括水费 $3,100 + 市政管理费 $2,800 + 物业费$4,300 = 合计 $10,200

Therefore Net Rental Income is 

$35500 - $10,200

= $25,300 Net rent

因此净租金收入为

$35500 - $10,200 = $25,300净租金



Definitions - Net Rent 
定义 –净租金

Net Rent 净租金：

净收入



Definitions - Lease Terms
定义 – 租期

Lease Terms 租期：

租期



Definitions - Lease Terms 
定义 –租期

Lease Terms: 租期：4 x 4 x 4

u = Initial lease is for 4 years and the tenant can stay on for another 4 
yrs after that, then when that expires, they can stay on for another 4 
years… without needing to write up another lease.
= 初始租期为 4 年，之后租户可以再继续租用 4 年，然后当租约到期时，他们可以再
继续租用 4 年……而无需另写租约。

ie. There are 2 more opportunities (options) for the tenant to stay on for 
4 years at a time.

即，租户还有 2 次机会（续租）一次租赁 4 年。



Definitions - Lease Terms 
定义 –租期

Lease Terms: 租期：

4 years plus 2 options of 3 years
4年租约加上两次3年续租

u = Initial lease is for 4 years and the tenant can stay on for another 3 
yrs after that, then when that expires, they can stay on for another 3 
years.
最初的租约是 4 年，租户可以再续租 3 年，然后当租约到期时，他们可以再续租 3 年。

u ie. There are 2 more opportunities (options) for the tenant to stay on 
for 3 years at a time.
即，租户还有 2 次机会（续租）一次租赁 3 年。



Definitions - Lease Terms 
定义 –租期

Lease Terms: 租期：

2 years plus 1 x 1
2年加上 1 x 1

u = Initial lease is for 2 years and the tenant can stay on for another 1 
yr after that, then when that expires, they can stay on for another 1 
year.
初始租约为 2 年，租客可以再续租 1 年，然后当租约到期时，他们可以再续租 1 年。

u ie. There are 2 more opportunities (options) for the tenant to stay on 
for 1 year at a time.
即，租户还有 2 次机会（续租）一次租赁1年。



Definitions – Yields
定义 – 收益

Yield - Is the amount of % return you get from the property based on it’s 
income and sale price.
收益 – 是基于此物业的收入和售价，您获得回报的百分比
u Gross Yield - Is the % Yield from the gross rental income

总收益 – 是通过总租金获得收益的百分比

u Eg.$86,190 gross income and sale price is $830,000
例如，总收入是 $86,190 ，售价是$830,000

u $86,190 / $830,000 = 0.1038

u = 0.1038 x 100

u = 10.38% Gross Yield or Gross return on your purchase investment 
= 10.38% 的总收益或购买投资的总回报



Definitions – Yields
定义 – 收益

Yield - Is the amount of % return you get from the property based on it’s income 
and sale price.
收益 –是基于此物业的收入和售价，您获得回报的百分比
u Net Yield - Is the % Yield from the Net rental income
净收益 –是通过净租金获得收益的百分比

u Eg.$71,156 net income and sale price is $830,000
例如，净收入$71,156 ，售价是$830,000

u $71,156 / $830,000 = 0.0857
u = 0.0857 x 100
u = 8.57% Net Yield or Net return on your purchase investment 

= 8.57%的净收益或购买投资的净回报

Remember- this will most likely NOT be the complete Net Yield- you will need more 
details about outgoings, Land tax etc.
请记住 –这很可能不是完整的净收益 –您需要更多关于支出、土地税等的详细信息。


