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一、日常关联交易基本情况 

（一）日常关联交易概述 

根据业务发展及生产经营的需要，2022 年深圳市物业发展（集

团）股份有限公司（下称“公司”）相关控股子公司预计与关联方深

圳市投资控股有限公司（下称“深投控”）、深圳会展中心管理有限

责任公司（下称“会展中心”）、深圳市深投物业发展有限公司（下

称“深投发展”）、深圳深港科技创新合作区发展有限公司（下称“深

港科技”）、深圳湾科技发展有限公司（下称“深湾科技”）、深圳

湾区城市建设发展有限公司（下称“深湾城建”）、深圳英飞拓科技

股份有限公司（下称“英飞拓”）、深圳高新区开发建设有限公司（下

称“高新建”）、河北深保投资发展有限公司（下称“河北深保”）、

深圳湾（保定）创新发展有限公司（下称“深湾创新”）、深越联合

投资有限公司（下称“深越联合”）、国任财产保险股份有限公司（下

称“国任保险”）、深圳市五洲酒店管理有限公司深圳湾万丽酒店分

公司（下称“五洲酒店（万丽）”）、深圳市五洲酒店管理有限公司

深圳湾万怡酒店分公司（下称“五洲酒店（万怡）”）、深圳全程物

流服务有限公司（下称“全程物流”）分别就提供物业管理服务、房

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、误导性陈述或者重大遗漏。 



屋委托管理服务、租赁管理服务和接受公共管理服务、租赁服务、保

险服务等事项发生关联交易。 

公司对 2022 年度日常关联交易进行了合理预计，预计 2022 年度

日常关联交易总金额为 26,239.98 万元，超过 3000 万元且超过公司

最近一期经审计净资产的 5%，根据《深圳证券交易所股票上市规则》

和《公司章程》的相关规定，本事项尚需提交公司股东大会审议，关

联股东深圳市投资控股有限公司和深圳市国有股权经营管理有限公

司应在股东大会上对该项议案回避表决。公司 2021 年同类别日常关

联交易实际发生金额约 22,666 万元。 

公司于 2022 年 3月 29 日召开了第十届董事会第 8次会议，审议

通过了《关于预计 2022 年度日常关联交易的议案》，相关内容详见

同日刊登于巨潮资讯网的该次会议决议公告。因上述事项涉及关联交

易，关联董事王戈先生、谢畅先生回避了表决，其余 7名董事一致同

意此项议案。独立董事对上述议案作了事前认可并发表了独立意见。 

（二）预计日常关联交易类别和金额（单位：万元） 

关联交易

类别 
关联人 关联交易

内容 

关联交易

定价原则 

合同签订金额

或预计金额 

截至披露日

已发生金额 

上年发生金额 

向关联人

提供劳务 

深圳市投资控股

有限公司 

提供物业

管理服务 
市场价 

2,300.00 0 0 

深圳湾区城市建

设发展有限公司 
260.00 62.07 245.75 

深圳会展中心管

理有限责任公司 
600.00 0 177.82 

深圳全程物流服

务有限公司 
 224.77 0 66.99 

深圳湾科技发展 4,100.00 14.30 5,633.77 



有限公司 

深圳英飞拓科技

股份有限公司 
29.00 5.78 28.65 

深圳高新区开发

建设有限公司 
162.00 43.00 159.27 

深圳深港科技创

新合作区发展有

限公司 

671.65 0 43.16 

河北深保投资发

展有限公司 
658.68 154.29 682.60 

深圳湾（保定）

创新发展有限公

司 

43.71 8.15 20.21 

深越联合投资有

限公司 
543.29 0 442.64 

深圳市深投物业

发展有限公司 

 

提供房屋

委托管理

服务 

 

7,883.01 1532.33 6,827.21 

深圳市五洲酒店

管理有限公司深

圳湾万丽酒店分

公司 提供房屋

租赁服务 

189.00 32.00 61.62 

深圳市五洲酒店

管理有限公司深

圳湾万怡酒店分

公司 

137.00 23.00 50.42 

小计 17,802.11 1,874.92 14,440.11 

接受关联 深圳湾科技发展 接受公共 市场价 8,100.00 1,340.55 7,912.17 



人提供的

劳务 

有限公司 管理服务 

深圳市深投物业

发展有限公司 接受租赁

服务 

79.6 0 27.72 

深圳高新区开发

建设有限公司 
40.40 2.50 5.04 

国任财产保险股

份有限公司 

接受保险

服务 
217.87 28.03 150.85 

小计 8,437.87 1,371.08 8,095.78 

总计 26,239.98 3,246.00 22,535.89 

注：本年年初至披露日与关联人累计发生的交易金额未经审计，最终以审计数据为准。 

（三）上一年度日常关联交易实际发生情况（单位：万元） 

关联交易

类别 
关联人 关联交易

内容 

预计金额 实际发生额 实际发生

额占同类

业务比例

（%） 

实际发生额

与预计金额

差异（%） 

向关联人

提供劳务 

深圳湾区城市建

设发展有限公司 

提供物业

管理服务 

230.00 245.75 0.21% 6.85% 

深圳会展中心管

理有限责任公司 
- 177.82 0.15% 100.00% 

深圳全程物流服

务有限公司 
- 66.99 0.06% 100.00% 

深圳湾科技发展

有限公司 
5,500.00 5,633.77 4.76% 2.43% 

国信证券股份有

限公司 
- 118.81 0.10% 100.00% 

深圳英飞拓科技

股份有限公司 
- 28.65 0.02% 100.00% 

深圳高新区开发

建设有限公司 
143.00 159.27 0.13% 10.00% 



深圳深港科技创

新合作区发展有

限公司 

- 43.16 0.04% 100.00% 

河北深保投资发

展有限公司 
575.00 682.60 0.58% 18.71% 

深圳湾（保定）

创新发展有限公

司 

- 20.21 0.02% 100.00% 

深越联合投资有

限公司 
600.00 442.64 0.37% -26.23% 

深圳市深投物业

发展有限公司 

 

提供房屋

委托管理

服务 

 

6,382.00 6,827.21 38.73% 6.98% 

深圳市五洲酒店

管理有限公司深

圳湾万怡酒店分

公司 提供房屋

租赁服务 

- 50.42 0.29% 100.00% 

深圳市五洲酒店

管理有限公司深

圳湾万丽酒店分

公司 

- 61.62 0.35% 100.00% 

小计 13,430.00 14,558.92 - - 

接受关联

人提供的

劳务 

深圳湾科技发展

有限公司 

接受公共

管理服务 
8,000.00 7,912.17 8.18% -1.10% 

深圳市深投物业

发展有限公司 接受租赁

服务 

38.00 27.72 1.98% -27.05% 

深圳高新区开发

建设有限公司 
- 5.04 0.36% 100% 



国任财产保险股

份有限公司 

接受保险

服务 
- 162.15 68.71% 100% 

小计 8,038.00 8,107.08 - - 

总计 21,468.00 22,666.00 - - 

公司董事会对日常关联交易实际发生

情况与预计存在较大差异的说明（如适

用） 

不适用。2021 年度的日常关联交易预计金额与实

际发生金额差异较小，受市场变化、公司业务调

整等因素影响，预计情况与实际情况存在一定差

异，属于正常的经营行为，对公司日常经营及业

绩不存在重大影响。 

公司独立董事对日常关联交易实际发

生情况与预计存在较大差异的说明（如

适用） 

不适用。 

二、关联人介绍和关联关系 

（一）关联方基本情况 

1.深圳市投资控股有限公司 

关联人 法定代表人 注册资本（万元） 住所 

深投控 何建锋 2800900 
深圳市福田区福田街道福安社区深南

大道 4009 号投资大厦 18 楼、19 楼 

主要经营

业务 

银行、证券、保险、基金、担保等金融和类金融股权的投资与并购；在合

法取得土地使用权范围内从事房地产开发经营业务；开展战略性新兴产业

领域投资与服务；通过重组整合、资本运作、资产处置等手段，对全资、

控股和参股企业国有股权进行投资、运营和管理；市国资委授权开展的其

他业务。 

最近一期

财务数据

（万元） 

2021 年 9 月 30 日 2021 年 1-9 月 

总资产 净资产 主营业务收入 净利润 

91,865,983.95 35,545,857.20 17,559,501.95 1,801,960.12 

2.深圳会展中心管理有限责任公司： 

关联人 法定代表人 注册资本（万元） 住所 



会展中心 岳启伟 5000 深圳市福田区福华三路 111 号 

主要经营

业务 

深圳会展中心展馆经营管理；展览和会议的组织与经营；为展览和会议提

供工程设计与施工、商务等配套服务；从事广告业务；餐饮（具体内容按

粤卫食证字（2007）第 0301C3034 号卫生许可证执行）；停车场管理；为

进出口报关提供配套服务。 

最近一期

财务数据

（万元） 

2021 年 9 月 30 日 2021 年 1-9 月 

总资产 净资产 主营业务收入 净利润 

113,306.79 81,547.63 20,082.10 2,553.65 

3.深圳市深投物业发展有限公司：  

关联人 法定代表人 注册资本（万元） 住所 

深投发展 陈春明 5090 
深圳市福田区深南大道4009号投资大厦

15 层东侧 

主要经营

业务 

自有物业租赁；物业管理(赁资质证书经营)；国内贸易（不含专营、专控、

专卖商品）。 

最近一期

财务数据

（万元） 

2021 年 9 月 30 日 2021 年 1-9 月 

总资产 净资产 主营业务收入 净利润 

33,659.61 25,378.26 17,888.94 2,069.00 

4.深圳深港科技创新合作区发展有限公司： 

关联人 法定代表人 注册资本（万元） 住所 

深港科技 王昱文 1000000 
深圳市福田区福保街道福保社区市花

路南侧长富金茂大厦 1 号楼 1501 

主要经营

业务 

城市综合开发、建设、销售、租赁，城市单元开发、城市重大基础设施建

设，工程设计、施工、建设管理，在合法取得使用权的土地上从事房地产

开发；为园区提供管理服务；法律咨询（不得以律师名义从事法律服务业

务；不得以牟取经济利益从事诉讼和辩护业务）；信息咨询；商务信息咨

询；企业管理咨询；文化活动策划；会务服务；物业管理；从事广告业务；

为酒店提供管理服务；实验室规划、设计、建设、管理运营及配套服务；

科技信息咨询；科技企业孵化等。 

最近一期 2021 年 9 月 30 日 2021 年 1-9 月 



财务数据

（万元） 

总资产 净资产 主营业务收入 净利润 

393,412.61 336,048.57 15,813.06 370.00 

5.深圳湾科技发展有限公司： 

关联人 法定代表人 注册资本（万元） 住所 

深湾科技 邱文 10000 
深圳市南山区科园路1003号软件产业

基地 2栋 C座 24、25 层 

主要经营

业务 

产业园区及基础设施建设投资；产业园区策划咨询、运营咨询、运营管理

服务；科技企业孵化；展览展示服务；物业租赁经营；物业管理；停车场

管理；酒店管理；餐饮管理；国内贸易；售电、配电业务；冷、热、水销

售；能源技术开发、投资、咨询与服务；合同能源管理等。 

最近一期

财务数据

（万元） 

2021 年 9 月 30 日 2021 年 1-9 月 

总资产 净资产 主营业务收入 净利润 

181,021.99 112,466.07 59,282.58 21,835.38 

6.深圳湾区城市建设发展有限公司： 

关联人 法定代表人 注册资本（万元） 住所 

深湾城建 王戈 200000 
深圳市南山区粤海街道高新区社区科技

南路18号深圳湾科技生态园12栋B3601 

主要经营

业务 

深圳湾超级总部基地范围内园区及总部的综合开发、建设、销售、租赁、

运营管理，城市单元开发、城市重大基础设施建设，物业管理、科技企业

孵化、产业投资及其他投资；工程设计、施工；工程项目管理；工程建设

管理；商务信息咨询。 

最近一期

财务数据

（万元） 

2021 年 9 月 30 日 2021 年 1-9 月 

总资产 净资产 主营业务收入 净利润 

522,115.50 150,000.00  0.00 0.00 

7.深圳英飞拓科技股份有限公司： 

关联人 法定代表人 注册资本（万元） 住所 

英飞拓 刘肇怀 119867.508 
广东省深圳市龙华新区观澜高新技术

产业园英飞拓厂房 

主要经营 人物互联为核心的智慧城市整体解决方案提供、建设和运营服务商。 



业务 

最近一期

财务数据

（万元） 

2021 年 9 月 30 日 2021 年 1-9 月 

总资产 净资产 主营业务收入 净利润 

769,911.19 354,478.70 216,529.60 -24,621.48 

8.深圳高新区开发建设有限公司： 

关联人 法定代表人 注册资本（万元） 住所 

高新建 罗成德 5808.0403 
深圳市南山区粤海街道科园路1003号软

件产业基地 2栋 C座 24、25 层 

主要经营

业务 

高新区的规划、开发、管理、投资和配套服务；经营进出口业务；物业管

理；从事广告业务；企业管理咨询；科技企业孵化服务；国内贸易；电力

销售；电气设备投资咨询；电力领域相关信息咨询；综合节能技术咨询。

为机动车提供停放服务。 

最近一期

财务数据

（万元） 

2021 年 9 月 30 日 2021 年 1-9 月 

总资产 净资产 主营业务收入 净利润 

57,956.00 47,707.00 10,978.00 6,318.00 

9.河北深保投资发展有限公司： 

关联人 法定代表人 注册资本（万元） 住所 

河北深保 黄海忠 150000 河北省保定市莲池区科苑街 118 号 

主要经营

业务 

城市基础设施和产业园区投资、开发、建设、运营，对高新技术新兴产业、

房地产业、金融业（以《保定市深投控金融服务合作框架协议》为依据）

进行投资；房地产开发经营，自有房屋租赁，物业管理服务，土地整理；

广告设计、制作、发布、代理。 

最近一期

财务数据

（万元） 

2021 年 9 月 30 日 2021 年 1-9 月 

总资产 净资产 主营业务收入 净利润 

471,656.00 183,963.00 32.00 -4,922.00 

10.深圳湾（保定）创新发展有限公司： 

关联人 法定代表人 注册资本（万元） 住所 



深湾创新 蒲树勇 100 
保定市乐凯北大街3088号电谷科技中

心 2号楼 B座 25 楼 

主要经营

业务 

产业园区及基础设施建设；产业园区策划咨询、运营咨询、运营服务；企

业管理咨询；创业咨询顾问；科技企业孵化；兴办科技企业孵化器；科技

中介服务等。 

最近一期

财务数据

（万元） 

2021 年 9 月 30 日 2021 年 1-9 月 

总资产 净资产 主营业务收入 净利润 

446.00 388.00 128.00 106.00 

11.深圳市深越联合投资有限公司： 

关联人 法定代表人 注册资本（万元） 住所 

深越联合 张小涛 49637.09 
深圳市福田区福田街道福安社区深南 

大道 4009 号投资大厦 10A1 

主要经营

业务 

投资兴办实业（具体项目另行申报）；投资咨询（不含限制项目）；投资

产业园产业（具体项目另行申报）；产业园区物业管理；会议策划；餐饮

服务（法律、行政法规、国务院决定禁止的项目除外，限制的项目须取得

许可后方可经营）。 

最近一期

财务数据

（万元） 

2021 年 9 月 30 日 2021 年 1-9 月 

总资产 净资产 主营业务收入 净利润 

1,05,231.73 36,014.42 7,668.24 1,426.11 

12.国任财产保险股份有限公司： 

关联人 法定代表人 注册资本（万元） 住所 

国任保险 房永斌 400715 

深圳市罗湖区笋岗街道田心社区梅园

路 128 号招商开元中心 1栋 B单元 25

层-29 层 

主要经营

业务 

财产损失保险；责任保险；信用保险和保证保险；短期健康保险和意外伤

害保险；上述业务的再保险业务；代理人寿保险、年金保险、健康保险、

意外伤害保险；国家法律、法规允许的保险资金运用业务；经中国保监会

批准的其他业务。 

最近一期

财务数据

2021 年 9 月 30 日 2021 年 1-9 月 

总资产 净资产 主营业务收入 净利润 

1,555,408.20 436,989.99 725,784.76 5,462.92 



（万元） 

13.深圳市五洲酒店管理有限公司深圳湾万丽酒店分公司： 

关联人 法定代表人 注册资本（万元） 住所 

五洲酒店

（万丽） 

岑继仁 - 

深圳市南山区粤海街道高新区社区科

技南路 18 号深圳湾科技生态园 12 栋

负二层，负一层，一层至四层，四十

五层至五十八层 

主要经营

业务 

酒店管理及信息咨询服务、会务服务、洗衣服务、健身、酒吧、按摩、礼

仪、物业管理、项目服务；自有房屋租赁、物业租赁；接收合法委托代缴

水电费业务（法律、行政法规、国务院决定禁止的项目除外，限制的项目

须取得许可后方可经营）；餐饮服务、住宿服务、机动车公共停车场服务；

预包装食品的销售；经营游泳池。 

最近一期

财务数据

（万元） 

2021 年 9 月 30 日 2021 年 1-9 月 

总资产 净资产 主营业务收入 净利润 

1934.52 -2059.33 6123.59 892.20 

14.深圳市五洲酒店管理有限公司深圳湾万怡酒店分公司： 

关联人 法定代表人 注册资本（万元） 住所 

五洲酒店

（万怡） 

岑继仁 - 深圳市南山区粤海街道科技南路16号 

主要经营

业务 

酒店管理及信息咨询服务、会务服务、洗衣服务、健身、酒吧、按摩、礼

仪：餐饮服务、住宿服务。 

最近一期

财务数据

（万元） 

2021 年 9 月 30 日 2021 年 1-9 月 

总资产 净资产 主营业务收入 净利润 

1,733.97 295.63 3,929.85 811.51 

15.深圳全程物流服务有限公司： 

关联人 法定代表人 注册资本（万元） 住所 



全程物流 梁忠文 3137.2549 
深圳市南山区南山街道荔湾社区怡海

大道1200号西部物流中心三层D单元 

主要经营

业务 

承办海运、陆运、空运进出口货物的国际运输代理业务（未取得专项许可

的项目除外）；进出口业务；货运代理（法律、行政法规、国务院决定规

定需要交通部门审批的，需取得相关批准文件方可经营）；经济信息咨询

（不含限制项目）；国内贸易（不含专营、专控、专卖商品）等。 

最近一期

财务数据

（万元） 

2021 年 9 月 30 日 2021 年 1-9 月 

总资产 净资产 主营业务收入 净利润 

14,402.00 2,990.00 14,434.00 -1,349.00 

（二）与上市公司的关联关系 

深投控持有本公司 56.96%股权（含其全资子公司深圳市国有股

权经营管理有限公司持有的 6.38%股权），为本公司第一大股东，同

时持有会展中心、深湾科技、深湾城建、深投发展、深越联合、五洲

集团 100%股权，持有深港科技 65%股权、河北深保 60%股权、深圳国

际控股有限公司（下称“深国际”）43.37%股权、国任保险 41%股权、

英飞拓 26.35%股权，深国际是全程物流的控股股东，高新建、深湾

创新为深湾科技的全资子公司，五洲酒店（万丽）、五洲酒店（万怡）

为五洲集团全资子公司。根据《深圳证券交易所股票上市规则》的规

定，深投发展、深港科技、深湾科技、深湾城建、英飞拓、高新建、

河北深保、深湾创新、深越联合、国任保险、五洲酒店均构成了本公

司的关联法人,上述交易构成了与本公司的日常关联交易。 

（三）履约能力分析 

在前期同类关联交易中，上述关联方均按约定履行相关承诺，

未出现违约情形。且目前均依法存续且生产经营正常，具备较强的履

约能力，不会给交易双方的生产经营带来风险。 



三、关联交易主要内容 

（一）关联交易主要内容 

公司日常关联交易主要是公司及控股子公司与关联法人之间发

生的提供物业管理服务、提供房屋委托管理服务、提供租赁管理服务、

接受公共管理服务、接受租赁服务、接受保险服务等业务。上述日常

关联交易以公允的市场价格为定价基础，依据行业平均水平并结合业

务具体情况、交易对方资信状况等因素协商确定，不会产生损害本公

司及中小股东利益的情况。 

（二）日常关联交易协议签署情况 

上述日常关联交易系长期合作持续性交易的，关联交易协议根

据前期协议的有效期滚动签署。对于因前期协议未到期而尚未签署新

协议的日常性关联交易，公司根据前期交易情况和市场价格对 2022

年全年交易情况进行合理预测，待前期协议有效期临近再与关联方协

商签署具体协议。对于新增协议的起草和签订均严格按照公司制定的

关联交易制度进行。日常关联交易协议的签署、付款安排、结算方式、

生效条件等遵循相关法律法规。 

四、交易目的和对上市公司的影响 

公司与上述关联方的关联交易系公司正常生产经营业务，是遵

循公平、公正、公开的原则，依据市场价格定价、交易，对公司未来

财务状况和经营成果不会产生不利影响，有利于公司经营业务的正常

发展，不存在损害公司和全体股东尤其是中小股东利益的行为；公司

及关联方在业务、人员、资产、机构、财务等方面保持独立，上述关

联交易不会影响公司的持续经营能力和独立性。 

五、独立董事事前认可和独立意见 



公司董事会事前向独立董事提交了2022年度拟发生日常关联交

易的相关资料，独立董事进行了事前审查并发表了事前认可意见。公

司第十届董事会第 8 次会议对《关于预计 2022 年度日常关联交易的

议案》进行了审议，该项议案在关联董事回避表决后获得通过，表决

程序及会议形成的决议合法有效。对公司 2022 年度日常关联交易预

计，我们认为：公司与关联方之间的关联交易均为生产经营活动所必

需，交易产品的数量、质量、成本和服务均符合各方的标准要求，促

进了公司和各方经营生产活动的稳定健康发展。公司与关联方发生的

关联交易是本着公平、公允的原则进行的，所有交易符合国家有关法

律、法规和市场化原则，不影响公司的独立性，不损害公司及中小股

东的利益。 

六、备查文件 

1.第十届董事会第 8次会议决议； 

2.第十届监事会第 5次会议决议； 

3.独立董事关于第十届董事会第 8 次会议相关事项的事前认可

意见； 

4.独立董事对担保等事项的独立意见。 

 

特此公告。 

 

                  深圳市物业发展（集团）股份有限公司 

                              董事会 

                          2022 年 3月 30 日 
 


