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深圳市物业发展 (集团 )股份有限公司 
证券代码：000011、200011 股票简称：深物业 A 深物业 B  编号：2019-47 号 

 

关于收购深圳市投控物业管理有限公司

100%股权暨关联交易的进展公告 

 

本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确、

完整、及时、公平，没有虚假记载、误导性陈述或者重大遗

漏。 

 

为响应深圳市国资委的号召，进一步推进优质资源向优势企业特

别是上市公司集中，增强上市公司发展后劲，优化和夯实上市公司产

业结构，做大做强上市公司优势主业，公司拟以现金方式收购控股股

东深圳市投资控股有限公司（以下简称“深投控”）持有的深圳市投

控物业管理有限公司 100%（以下简称“投控物业”）股权。具体内

容详见公司于 2019 年 9月 21 日在巨潮资讯网披露的《关于收购深圳

市投控物业管理有限公司 100%股权暨关联交易的公告》（公告编号：

2019-33 号）。 

近日，为对《股权转让合同》相关条款做进一步的说明及补充，

经本公司与控股股东深投控以及投控物业三方友好协商，就主协议所

述事项达成补充条款，现对相关事项公告如下： 

 

一、关联交易概述 
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投控物业是深投控的全资子公司，原名深圳高新区物业管理有限

公司，系 1997 年 9月 16日原由深圳市高新技术产业园区服务中心、

深圳市高新区开发建设公司发起设立的有限责任公司，2010 年 1 月

更名至今，注册资本 3000 万人民币，法定代表人刘声向，目前公司

的主营业务分为三部分：一是房地产项目开发，二是物业管理服务，

三是自有物业的出租经营，其中物业管理服务主要由下属的产业园分

公司及高新区分公司承担，在管的产业园区面积约 360 万平米，项目

主要有深圳软件产业基地、深圳湾科技生态园、深圳湾创业投资大厦、

深投控创智天地大厦、深圳市高新技术工业村等一批产业园区管理项

目。 

公司和深投控已共同委托具有证券、期货相关业务资格的瑞华会

计师事务所（特殊普通合伙）深圳分所对投控物业截至 2019 年 3月

31 日的净资产情况进行审计并出具了审计报告（编号：瑞华专审字

【2019】48400007 号）。截至基准日 2019 年 3 月 31 日，经审计，

投控物业经审计的资产总额为人民币 998,793,826.85 元，负债总额

为 人 民 币 647,166,923.48 元 ， 所 有 者 权益 合 计 为 人民 币

351,626,903.37 元。 

公司和深投控已共同委托具有证券、期货相关业务资格的北京天

健兴业资产评估有限公司对标的资产在评估基准日2019年 3月 31日

的市场价值进行评估，并出具了编号为天兴评报字（2019）第 0011

号的资产评估报告，本次评估采用资产基础法和收益法对标的资产进

行评估，最终选取资产基础法评估结果作为评估结论，投控物业于评
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估基准日 2019 年 3月 31日的净资产账面值为 39,614.40 万元（母公

司报表），评估值为 105,946.05 万元，评估增值 66,331.65 万元，

增值率 167.44%。上述评估值目前已完成国资监管备案程序。 

投控物业 100%股权转让价格=评估净资产+过渡期损益-已分配

利润，评估净资产以审计机构、评估机构分别出具审计报告及股权评

估报告为基础，以国有资产管理部门备案确认的评估值为作价参考依

据确定标的公司 100%股权转让价格（备案确认的评估值为

105,946.05 万元），过渡期损益以双方共同聘请的会计师事务所，

对标的公司自 2019 年 3 月 31 日至交割完成之日期间的期后损益专

项审计结果为准，已分配利润为投控物业于 2019 年 6月向深投控分

配的股利 1.235 亿元人民币。 

此次收购投控物业，将增加公司地产业务和产业园区开发的土地

资源，进一步夯实公司地产业务发展后劲，同时，将进一步提升公司

产业园区运营管理实力，公司高端产业园区运营管理规模将进入国内

产业园区运营管理第一梯队，为打造中国第一、全球领先的智慧科技

园区全生态链综合运营商的宏伟发展愿景增添助力。 

深投控为本公司及投控物业的控股股东，根据《深圳证券交易所

股票上市规则》，深投控为本公司的关联方，本次交易构成了关联交

易。 

2019 年 9 月 6 日，公司召开第九届董事会第八次会议，审议通

过了《关于收购深圳市投控物业管理有限公司 100%股权暨关联交易

的议案》，关联董事履行了回避义务，未参与表决。公司独立董事已
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事前认可并对本次关联交易发表了独立意见。 

2019 年 9 月 23 日，公司召开 2019 年第二次临时股东大会，审

议通过了《关于收购深圳市投控物业管理有限公司 100%股权暨关联

交易的议案》，关联股东深投控回避了对相关议案的表决。 

本次交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大

资产重组，收购事项目前已获得国有资产管理部门审批同意，股权收

购相关评估报告也已完成国资监管备案程序，请广大投资者查阅相关

评估报告及说明。 

二、补充协议主要内容 

（一）交易方 

甲方：深圳市投资控股有限公司 

乙方：深圳市物业发展（集团）股份有限公司 

丙方：深圳市投控物业管理有限公司 

（二）主要条款 

1、不动产处置 

（1）御品峦山项目 

1） 各方一致同意，丙方控股子公司深圳市泰新利物业管理有

限公司（以下简称“泰新利”）持有的黄田地块上的在建工程（以下

简称“御品峦山项目”）在本次股权转让中确定的交易价格为

19,997.50 万元。鉴于御品峦山项目的复杂性和依然存在的不确定性

因素，在本次交易完成之日（指甲乙双方按照“股权转让合同”完成

股权交割之日次日）起至建设期满之日止（含当天，建设期满以该项

目获得项目竣工备案为标志）的期间内，甲乙双方就该项目的最终收
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益分配约定如下：以本次交易价格为基础，在建设期满进行结算，最

终以乙方实际取得的现金净收益（其中收益包含实物资产的，应以结

算时点为评估基准日、由各方共同确认的独立第三方评估机构进行评

估；现金净收益应在扣除法定及约定应由乙方、丙方或泰新利承担的

相关税费后进行测算）为基数按以下方式进行累进分配： 

A. 当以交易价格测算的内部收益率小于或等于 8%时，高于交易

价格的收益部分全部归属于乙方； 

B.当以交易价格测算的内部收益率大于 8%小于或等于 15%时，高

于项目内部收益率 8%的收益部分由甲乙双方按照甲方 30%，乙方 70%

的比例进行分配，内部收益率小于或等于 8%的收益部分按照本条款 A

的方式分配； 

C.当以交易价格测算的内部收益率大于 15%时，高于项目内部收

益率 15%（不含本数）的收益部分甲乙双方按照各 50%的比例进行分

配，内部收益率小于或等于15%的收益部分按照本条款B的方式分配。 

上述内部收益率所涉及的各项内容以丙方经审计报告确定的数

额为准。 

2）各方一致同意，上述收益支付按照现金方式进行结算。 

3）结算前，甲乙双方应就结算具体金额及支付方式以书面形 

式予以确认，确认后甲方发出项目收益缴付通知，乙方应在自收到甲

方送达的御品峦山项目收益缴付的书面通知之日起 30 天内完成支付

或抵扣。 

（2）松岗地块 

1）各方一致同意，泰新利持有的宗地号为 A409-0072、 

A409-0075 的土地及地上建筑物（以下简称“松岗地块”）拟由辖区
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政府无偿收回，不纳入本次股权转让范围。 

2）各方一致同意，由丙方协调泰新利自行理顺松岗地块被辖 

区政府收回涉及的相关事项。本次交易完成之日（指甲乙双方按照“股

权转让合同”完成股权交割之日次日）后，若松岗地块发生拆迁需支

出租户补偿等费用，或因任何原因收到政府补偿，则该等支出和收入

均由甲方承担和享有。 

2、股权资产处置 

（1）华侨墓园 

根据《关于深圳市社会福利总公司划转和移交工作备忘录》，深

圳市社会福利有限公司（以下简称“福利总公司”）持有深圳大鹏湾

华侨墓园 8%的股权，但该等股权尚未进行工商登记，亦未纳入本次

股权转让范围。各方一致同意，涉及上述股权项下权利义务一并剥离

至甲方，由甲方享有及承担。 

（2）吊销及拟注销企业 

1）各方一致同意，丙方尚存在吊销及拟注销企业共计 55家。 

2）丙方应负责上述企业的工商变更登记、注销、清算、债权 

债务处置等事项，并依法承担相应日常经营费用。 

3、或有事项 

针对由瑞华会计师事务所(特殊普通合伙)深圳分所出具的瑞华

专审字（2019）48400030 号《专项审计报告》中长期挂账应付账款

及待清理长期挂账款项共计 23,130,879.91 元，各方一致同意，在期

后审计中由审计机构出具是否应支付的结论性意见，确定无须支付的

应付款扣减税费(如有)后，由丙方支付给甲方，作为调整股权转让对

价；除前述情形外，剩余挂账应付款在本协议生效之日起五年内发生
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须支付情形时，由丙方支付，满五年后，仍未付款项扣减相应税费(如

有)后的余额，由丙方支付给甲方，作为调整股权转让对价。 

三、交易目的及对上市公司的影响 

此次收购投控物业，是为积极响应深圳市国资委的号召，进一步

推进优质资源向优势企业特别是上市公司集中，增强上市公司发展后

劲，优化和夯实上市公司产业结构，做大做强上市公司优势主业，公

司拟以现金方式收购深投控持有的投控物业 100%股权，将增加公司

地产业务和产业园区开发的土地资源，进一步夯实公司地产业务发展

后劲，同时，将进一步提升公司产业园区运营管理实力。此次签订补

充协议，将进一步理清各方责任义务，为更好解决历史遗留问题创造

条件。 

四、备查文件 

1.经各方签字盖章的补充协议。   

 

特此公告 

 

深圳市物业发展（集团）股份有限公司 

董事会 

2019 年 11 月 8日 


