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深圳市特发信息股份有限公司 

关于与深圳市特发物业管理有限公司签订 

物业管理服务合同的关联交易公告 

 

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，没有虚假

记载、误导性陈述或重大遗漏。 

 

一、关联交易概述 

深圳市特发信息股份有限公司（以下简称“特发信息”、“本公司”、“公司”

或“甲方”）为向特发信息港大厦、特发信息科技大厦、泰科大厦、特发信息光

通信产业园等物业提供专业化、一体化的物业管理服务，经过公开招标、投标程

序，在平等、自愿、协商一致的基础上，拟与深圳市特发物业管理有限公司（以

下简称“特发物业”或“乙方”）签订《特发信息物业管理服务合同》，由特发物

业向公司提供物业管理服务，合同期采取 3+2 模式：前三个服务年限结束，经双

方协商一致，如三年客户平均评价达标，可续延两年合同。前三年合同物业管理

服务总费用约 2794 万元。 

鉴于本公司与特发物业的控股股东均系深圳市特发集团有限公司（以下简称

“特发集团”）：特发集团及其全资子公司汉国三和有限公司共持有特发信息

40.5%的股权，是公司第一大股东；特发集团及其全资子公司深圳市特发投资有

限公司持有特发物业 65%的股权。根据深圳证券交易所《股票上市规则》的相关

规定，公司本次拟与特发物业签订《特发信息物业管理服务合同》的事项构成关

联交易。 

2017年8月11日，公司董事会第六届三十次会议审议通过了《关于与深圳市

特发物业管理有限公司签订<特发信息物业管理服务合同>的关联交易的议案》。

本交易涉及的关联董事李明俊女士、张瑞理先生均已回避表决，由非关联董事以

7票赞成、0票反对、0票弃权的表决结果通过该议案。公司独立董事就该关联交

易进行了事前认可，并发表了对本次关联交易的意见。 

该项关联交易无需提交股东大会审议。 



本次关联交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重

组，不需要经过有关部门批准。 

 

二、关联方的基本情况 

1． 本次关联交易涉及的关联方为深圳市特发物业管理有限公司。该公司的

具体情况如下： 

➀住所：深圳市福田区香梅北路特发小区综合楼二楼 

②主要办公地点：深圳市福田区香梅北路特发小区综合楼五楼 

③法定代表人：高天亮 

④注册资本：人民币1538.4615万元 

⑤企业性质：有限责任公司 

⑥税务登记证号码：440300192228535 

⑦一般经营范围：物业管理；水电工程；国内贸易（不含专营、专卖、专控

商品）；经济信息咨询（不含限制项目）；房地产经纪；为酒店提供管理服务；汽

车零配件及汽车饰品的购销；汽车维修、汽车美容（以上限分公司经营，执照另

办）。资产管理（不得从事信托、金融资产管理、证券资产管理等业务），物业租

赁。 

特许经营项目：游泳池经营；停车场经营；劳务派遣；餐饮服务。 

⑧成立时间：1993年5月31日 

⑨实际控制人：深圳市国有资产管理委员会 

⑩主要股东：深圳市特发集团有限公司持股63.7%；深圳市特发投资有限公

司持股1.3%，深圳市特发投资有限公司是深圳市特发集团有限公司的全资子公

司；深圳市银坤投资有限公司持股15%；江苏南通三建集团有限公司持股20%。 

通过“信用中国”网站查询，深圳市特发物业管理有限公司不是失信责任主

体。 

2．特发物业历史沿革、主要业务最近三年发展状况和最近一个会计年度的

营业收入、净利润和最近一个会计期末的净资产等财务数据。 

特发物业是特发集团控股企业，成立于 1993 年，注册资本 1538 万元。特发

物业具有国家一级物业管理企业资质；通过了 ISO9001 质量管理体系、ISO14001



环境管理体系、OHSAS18001 职业健康安全管理认证；荣登“2016 年中国物业服

务百强企业”榜和“2015 年中国园区物业服务优秀企业”榜；是中国和深圳市

物业管理协会会员单位，并获评“深圳知名品牌”。 

特发物业目前业务辐射国内环渤海经济圈、长三角经济圈、珠三角经济圈，

大西南经济圈、湖北省城市经济圈等，以及海外非洲。管理物业总面积 1400 余

万平方米，管理项目覆盖高新科技园区、甲级高档写字楼、大型住宅小区、高端

旅游度假区等多种类型，主要客户有华为、阿里巴巴、中国移动、中信集团、国

家电网、南通三建、公安部光盘源鉴定中心等知名企业与政府部门，荣获国家、

省、市优秀示范大厦（小区）荣誉称号。 

2014-2016 年，特发物业营业收入分别为 23511 万元、30626 万元、40996

万元；净利润分别为 586 万元、1240 万元、2265 万元。 

截止 2016 年 12 月 31 日，特发物业总资产为 22,833 万元，净资产为 7,898

万元；2016 年度，特发物业营业收入为 40,996 万元，净利润为 2,265 万元。截

止 2017 年 6 月 30 日，特发物业总资产为 24,287 万元，净资产为 10,473 万元；

2017 年 1-6 月，特发物业营业收入为 25,328 万元，净利润为 2,220 万元。 

3．本公司与特发物业的控股股东均系特发集团。特发集团及其全资子公司

汉国三和有限公司共持有特发信息 40.5%的股权，是公司第一大股东；特发集团

及其全资子公司深圳市特发投资有限公司持有特发物业 65%的股权。 

关联关系图如下： 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

三、交易标的的基本情况 

深圳市特发集团有限公司 

深圳市特发投资有限公司 

100% 

深圳市特发物业管理有限公司 

63.7%

% 
1.3% 

深圳市特发信息股份有限公司 

39.18% 

100% 

汉国三和有限公司 

1.23% 



    1.物业基本情况 

   （1）物业项目名称：特发信息港大厦 

        物业项目地点：深圳市南山区科技园科丰路 2号 

        占地面积：2. 6 万平米，建筑面积：9.3 万平米，停车位：475 个 

        共有 5 栋建筑，分别是：A 栋（8 层）、B 栋（18 层）、C 栋（4 层）、D

栋（6层）、E栋（8 层） 

        物业管理服务用房：E栋一楼 80 ㎡ 

   （2）物业项目名称：特发信息科技大厦 

        物业项目地点：深圳市南山区科技园琼宇路 

        占地面积：0.5 万平米，建筑面积：3.9 万平米，停车位：178 个 

        共有 1栋建筑（25 层） 

   （3）物业项目名称：泰科大厦 

        物业项目地点：深圳市福田区泰科路 2号 

        占地面积：0.3 万平米，建筑面积：0.7 万平米 

        共有 1栋建筑（6层） 

   （4）物业项目名称：特发信息光通信产业园 

        物业项目地点：东莞市寮步镇华南工业园金富东路 3号   

        占地面积 12 万平米，总建筑面积 5 万平米 

        共有 7栋建筑，建筑主要为厂房、写字楼、宿舍及综合楼，1栋生活办

公楼（含宿舍楼 90 间宿舍），5栋车间，1栋综合楼（，停车位 48 个 

        物业管理服务用房：生活办公楼二楼 60 ㎡ 

    2.主要委托管理事项 

   (1)房屋建筑共用部位的维修、养护和管理，包括：楼盖、屋顶、梁、柱、内

外墙体、承重结构、外墙面、楼梯间、走廊通道、门厅、设备机房等。 

   (2)共用设施、设备的维修、养护、运行和管理，包括：共用的上下水管道、

污水管、垃圾道、垃圾库、抽风排烟道、共用照明、天线、空调系统、加压水泵

房、楼内消防设施设备、电梯、中央监控设备、红外报警系统、配电系统、建筑

物防雷设施（共用设施设备如在厂商维保期限内，由乙方负责监管有关厂商的维

保事项）。  

   (3)附属建筑物、构筑物的维修、养护和管理，包括道路、室外上下水管道、

化粪池、沟渠、池、井、自行车棚、停车场。  

   (4)共用绿地、花木、建筑小品等的养护与管理、公共区域的绿化摆设及装饰

服务。   



   (5)附属配套建筑和设施的维修、养护和管理，包括商业网点、文化体育娱乐

场所。  

   (6)公共环境卫生，包括公共场所、房屋共用部位的清洁卫生、消杀、垃圾（不

含建筑及装修垃圾）的收集、清运。 

   (7)园区物业外墙清洗。 

   (8)道路交通，车辆行驶、停泊秩序，停车场的管理。  

   (9)维持公共秩序，包括安全监控、巡视、门岗执勤；负责对所委托区域的各

物业使用人大门外的安保、秩序维护及消防管理、公共安全管理。 

  

四、交易的定价政策及定价依据 

根据国家及深圳市有关物业管理法律、法规的规定，公司经过公开招标、投

标程序，在平等、自愿、协商一致的基础上，对各投标方所做承诺和报价，按照

统一的评价标准，确定了为本项目提供物业管理服务的单位和价格。 

 

五、《特发信息物业管理服务合同》的主要内容 

（一）委托物业管理形式 

    包干制，乙方自负盈亏。 

（二） 合同期 

3+2 模式：前三个服务年限结束，经双方协商一致，如三年客户平均评价分

90 分以上，可续延两年合同，服务费用在上年基础上每年按增幅不超过 5%双方

谈判。如国家税收、最低工资标准等相关政策有重大调整，可考虑调整因素，另

行协商。 

前三年的合同期限为 2017 年 7 月 1 日-2020 年 6 月 30 日 

（三）物业管理服务费用 

1.特发信息港大厦： 

合同期第一年全年总费用约 443.8 元； 

合同期第二年全年总费用为 464.1 元； 

合同期第三年全年总费用为 485.3 元。 

2.特发信息科技大厦： 

合同期第一年全年总费用为 184.8 元； 

合同期第二年全年总费用为 192.7 元； 

合同期第三年全年总费用为 201.0 元。 



3、泰科大厦： 

合同期第一年全年总费用为 52.1 元； 

合同期第二年全年总费用为 53.9 元； 

合同期第三年全年总费用为 55.9 元。 

4.特发信息光通信产业园： 

合同期第一年全年总费用为 212.4 元； 

合同期第二年全年总费用为 220.1 元； 

合同期第三年全年总费用为 228.2 元。 

（四）费用支付方式： 

(1)特发信息港大厦、特发信息科技大厦、泰科大厦管理费由物业经营事业

部负责支付； 

(2)特发信息光通信产业园管理费由东莞服务中心负责支付； 

(3)甲方每月 10 日前完成对乙方上月的工作考核，每月 15 日前依据上月考

核结果向乙方支付上月管理费（考核达标全额支付，考核不达标则依据上月考核

结果扣除相应费用后支付，合同后附有《物业管理服务考核办法》。 

（五） 关于履约保证金 

1.在本合同签订后 10 个工作日内，乙方须向甲方交纳履约保证金人民币 20

万元（人民币贰拾万元整），乙方未完成合同规定的各项管理目标的，甲方根据

招投标文件及本合同相关条款相应扣除物业管理服务履约保证金。 

2.物业管理服务经营过程正常且合同期满，在办理完结交接手续后，10 个

工作日内甲方退还履约保证金（无息）。但由于乙方原因导致甲方单方面终止或

解除本合同的情形，甲方不予退还履约保证金。 

3.合同履约过程中发生履约保证金扣除事项的，乙方应补足 20 万元保证金

额度。 

（六） 其他 

本合同经双方签字盖章后，自甲方董事会批准之日起生效。 

 

六、本次关联交易不涉及其他安排 

 

七、关联交易的目的及对上市公司的影响 

公司物业规模的不断扩大，以及规范、高效运营对物业管理要求的不断提高，

公司引进专业化的物业管理公司提供一体化、高质量的物业管理服务，有利于提



高公司整体物业管理工作的水平和物业管理协同效果，为公司的生产经营创造良

好的外部条件。特发物业具有国家一级物业管理企业资质，其专业的物业管理经

验和规范的物业管理水平，符合公司对物业管理服务方面的需求。 

该交易参照了同类市场价格，经过招标、投标程序，协商确定交易价格，公

平合理，对公司及非关联股东的利益不构成损害。该关联交易对本公司的独立性

没有影响。 

 

八、当年年初至披露日与关联方累计已发生的各类关联交易的总金额 

本年年初至披露日，公司与特发物业累计已发生的各类关联交易的总金额为

388.32 万元。 

 

九、独立董事事前认可和独立意见 

1、独立董事事前认可： 

1）公司选择专业化的物业管理公司提供高质量的物业管理服务，这是公司

物业规模不断扩大，规范经营要求不断提高的需要，这有利于公司整体经营水平

的提升，本交易是合理、必要的。 

2）交易对方深圳市特发物业管理有限公司，具有国家一级物业管理企业资

质，是中国和深圳市物业管理协会会员单位、“深圳知名品牌”，具备提供专业物

业管理服务的条件，具备良好的物业管理经验。 

3）双方拟签署的物业管理合同遵循依法合规、平等自愿、互惠互利的原则，

定价公允，不存在损害上市公司及中小股东利益的情形。 

同意将公司与特发物业签订《特发信息物业管理服务合同》的事项提交董事

会审议。 

2、独立董事对关联交易的独立意见： 

1）本次《关于与深圳市特发物业管理有限公司签订<特发信息物业管理服务

合同>的关联交易的议案》经公司董事会第六届三十次会议审议通过。董事会会

议召集召开程序、表决程序及方式符合《公司法》、公司《章程》以及相关规范

性文件的规定。 



2）董事会审议相关议案时，所有关联董事回避表决，决策程序合法、合规、

有效，符合相关法律法规和公司《章程》的规定。 

3）该关联交易有利于优化公司的物业管理服务，提高公司经营管理效率，

营造良好的经营管理氛围，符合公司的根本利益；该交易根据市场化原则运作，

遵守了公开、公平、公正的原则，未发现存在损害上市公司及股东尤其是中小股

东利益的情形。交易未影响本公司的独立性。 

基于上述理由，我们认可该项关联交易，同意公司与深圳市特发物业管理有

限公司签订《特发信息物业管理服务合同》的事项。 

 

十、备查文件 

1．通过本次关联交易的董事会决议； 

2．独立董事关于关联交易的事前认可意见； 

3．独立董事关于关联交易的独立董事意见。 

 

特此公告 

 

 

深圳市特发信息股份有限公司 

 2017 年 8 月 15 日 

 


