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证券代码：600009    证券简称：上海机场   公告编号：临 2016-008 

 

上海国际机场股份有限公司关于 

预计 2016 年度日常关联交易金额的公告 
 

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、

误导性陈述或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承

担个别及连带责任。 

 

重要内容提示： 

 本次预计2016年度日常关联交易金额未超过公司2015年度经

审计的净资产的5%（10.16亿元），无需提交公司股东大会审议。 

 本次所预计的2016年度日常关联交易事项是公司持续经营所

必要的，公司主业收入对本次预计的关联交易事项无依赖。 

 

一、预计关联交易基本情况 

（一）预计关联交易履行的审议程序 

上海国际机场股份有限公司（以下简称“公司”）第六届董事会

第二十一次会议于 2016 年 3 月 9 日在公司会议室召开，除公司董事

长贾锐军先生、董事于明洪先生和董事董军女士因在上海机场（集团）

有限公司（以下简称“集团公司”）任职，根据《上海证券交易所股

票上市规则》有关规定回避涉及关联交易议案表决外，其余董事通过

现场表决方式进行了议案表决，会议审议通过了关于预计公司 2016

年度日常关联交易的议案。 

公司全体独立董事认为该议案未损害中小投资者利益，同意提交
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本次会议审议并同意所预计的日常关联交易金额。 

（二）前次日常关联交易的预计和执行情况 

关联交易类别 关联人 
预计 2015 年

度金额（万元） 

2015 年度实际

发生金额（万元） 

资产租赁 集团公司 6,280.14 6,280.14 

场地租赁 集团公司 43,753.87 43,753.87 

贵宾服务 

上海机场贵宾服

务有限公司（以

下简称“贵宾服

务公司”） 

4,410.59 4,410.93 

 

2015 年度实际发生金额与预计金额无重大差异。 

（三）本次日常关联交易预计金额和类别 

关联交易 

类别 
关联人 

本次预计 

金额 

（万元） 

占同类业

务比例

（%） 

上年实际发生

金额 

（万元） 

占同类业务

比例 

（%） 

资产租赁 集团公司 6,990.51 10.03 6,280.14 12.37 

场地租赁 集团公司 60,329.24 86.52 43,753.87 86.21 

贵宾服务 贵宾服务公司 3,900 5.86 4,410.93 6.81 

本年度资产租赁与场地租赁事项预计金额与上年实际发生金额

存在一定差异，主要原因为：目前公司在浦东机场内所使用的跑道、

飞行区、航站楼等多种配套设施用地，土地使用权大部分属于集团公

司，地上建筑物部分为公司投资建设，部分为集团公司投资建设。所

属集团公司的土地和建筑物公司通过租赁方式进行经营和使用。原租

金价格因确定的时间较早，与目前的市场价格差异较大，需要进行调

整。 

上海城市房地产估价有限公司对公司所租赁的相关资产和场地

出具了沪城估（2016）（咨）字第 06663 号《上海浦东国际机场相关

土地、房地产租金价格咨询报告》（以下简称“《报告》”）。 

《报告》通过对土地市场、房地产租金市场、价格指数和浦东机
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场业务量数据等方面进行分析，参考上海市基准地价对于土地类型的

分类后对公司在浦东机场范围内向集团公司租赁的土地、房地产的租

金进行了市场价格的估算，相应资产（房地产）年租金为 6,990.51

万元，相应土地（场地）年租金为 50,694.24 万元。 

《报告》中估算价格形成机制具体如下： 

1．土地租金 

本次咨询对象为机场范围内的土地和房地产，共涉及 38 项土地

和 7 项房地产资产。咨询对象土地用途为交通用地，根据实际使用用

途以及是否直接产生收入来源等状况，对其进行了现状分类，其中土

地分为保障性交通用地、经营性交通用地、商业用地、办公用地和航

站楼用地五大类，由于这五类用地类型并不和常规的土地分类用途完

全一致，并且咨询对象所在区域较为缺乏上述用途的土地租赁的案例，

因此通过市场比较法直接确定土地租金较难实现。但咨询对象所在区

域类似土地和类似房地产的土地市场成交案例和房地产租金案例较

为充足，部分土地上产生的收益和成本数据也比较详细，因此可以通

过市场比较法、成本法等方法先确定各用途土地的土地价格，再通过

收益法，对咨询对象土地租金进行收益倒算，求取咨询对象的土地租

金，因此本次咨询选用收益法作为一种估算方法。同时通过所在区域

相似用途房地产租金价格的收集、修正可以确定咨询对象房地产的租

金价格，再使用剩余技术估算其中房屋部分产生的收益，确定土地部

分的租金价格，因此选用剩余法作为估算咨询对象土地租金的另一种

方法。 
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故使用收益法和剩余法作为咨询对象土地租金的两种方法。 

在收益法中，根据土地用途的不同，分别使用不同的方法估算土

地的价格，各用途选用方法详见下表： 

 

各类方法的步骤和公式如下： 

◆收益法 

收益法是求取咨询对象未来的正常净收益选用适当的报酬率将

其折现到咨询时点后累加，以此估算咨询对象的客观合理价格或价值

的方法。 

收益法的操作步骤是：搜集有关收入和费用的资料→ 估算咨询

对象的房地产市场价值→ 估算有效毛收入→ 估算运营费用→ 选用

适当的报酬率和收益递增率→ 选用适宜的计算公式倒算咨询对象市

场租金。 

本次估算选用有限年年净收益按一定比率递增的计算公式： 

 

式中V—土地测算时点的价格；A—土地未来第一年的租金；d—土地未来第

一年的出租率；C—土地未来第一年的出租经营费用；r—土地出租的报酬率；g—

净收益逐年递增的一定比率；n—持有土地的期限，简称持有期，即租期；Vn—
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土地在未来第n年末的价格（或第n年末的市场价值，或第n年末的残值；如果购

买土地的目的是为了持有一段时间后转售，则为预测的第n年末转售时的价格减

去销售税费后的净值，简称期末转售收益。期末转售收益是在持有期末转售土地

时可以获得的净收益）；y—土地出售的报酬率（折现率）。 

Vn的计算公式如下： 

 

式中Vn—土地在未来第n年末的价格；V-土地现在的价格；b-土地价格逐年

递增的一定比率；n-持有土地的期限，简称持有期，即租期； 

使用收益还原法倒算租金的公式则如下： 

 

◆剩余技术求取土地租金 

土地的剩余技术是指从土地和建筑物共同产生的净收益中减去

建筑物的净收益，分离出归因于土地的净收益，再利用土地资本化率

或土地报酬率将土地净收益转换为土地价值的方法。 

本次咨询过程中, 在预计房地产的正常市场出租净收益的基础

上,扣除其中房屋部分所产生的收益,得到土地净收益,再加上土地出

租经营费用,确定土地租金价格。 

剩余技术的操作程序是： 

（1） 调查待估宗地的基本情况； 

（2） 确定待估宗地的最有效利用方式； 

（3） 估计房地产的正常市场出租净收益； 

（4） 估算房屋部分所产生的收益； 

（5） 估算土地净收益； 

（6） 确定土地部分的租金价格。 
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剩余技术的基本公式如下： 

 

式中：V：待估土地租金，C：土地净收益，AL：土地净收益，A0：房地产净

收益，VB：房屋价值，RB：房屋还原率 

◆市场比较法 

市场比较法是指在同一供求范围内，选择咨询时点近期的若干类

似房地产交易案例，对其实际交易价格从市场状况、交易情况、区位

状况、实物状况、权益状况各方面与咨询对象具体条件比较进行修正，

从而确定咨询对象价格的估算方法。 

市场比较法的基本步骤为： 

搜集交易案例→ 选取可比案例→ 建立价格可比基础→ 市场状

况调整→ 交易情况修正→土地状况调整（区位状况、实物状况、权

益状况）→ 求取比较价格 

其基本计算公式如下： 

咨询对象比较价格= 交易实例价格× 市场状况调整系数× 交

易情况修正系数× 区位状况调整系数× 实物状况调整系数× 权益

状况调整系数 

◆成本逼近法 

成本逼近法是以开发土地所耗费的各项客观费用之和为主要依

据，再加上一定的利润、利息、应缴纳的税金和土地增值收益来确定

土地价格的方法。 

成本逼近法的操作程序是： 
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（1）判断待估土地是否适用成本逼近法； 

（2）收集与咨询有关的成本费用、利息、利润及增值收益等资

料； 

（3）通过直接或间接方式求取待估土地的土地取得费、土地开

发费及相关的税费、利息、利润； 

（4）确定土地开发后较开发前的价值增加额； 

（5）按地价公式求取待估土地的土地价格； 

（6）对地价进行修正，确定待估土地的最终价格。 

成本逼近法的基本公式如下： 

V=Ea+Ed+T+R1+R2+R3 

=VE+R3 

式中：V：土地价格；Ea：土地取得费；Ed：土地开发费；T：税费；R1：利

息；R2：利润；R3：土地增值；VE：土地成本价格 

 

2.房地产租金 

在市场调查的过程中，咨询对象所在区域有较多与咨询对象类似

房地产的租赁案例，故采用了市场比较法确定咨询对象于咨询时点的

房地产租金价格。 

 

市场比较法的步骤和公式如下： 

◆市场比较法 

市场比较法是指在同一供求范围内，选择咨询时点近期的若干类
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似房地产交易案例，对其实际交易价格从市场状况、交易情况、区位

状况、实物状况、权益状况各方面与咨询对象具体条件比较进行修正，

从而确定咨询对象价格的估算方法。 

市场比较法的基本步骤为： 

搜集交易案例→ 选取可比案例→建立价格可比基础→ 市场状

况调整→ 交易情况修正→ 房地产状况调整（区位状况、实物状况、

权益状况）→ 求取比较价格 

其基本计算公式如下： 

咨询对象比较价格= 交易实例价格× 市场状况调整系数× 交

易情况修正系数× 区位状况调整系数× 实物状况调整系数× 权益

状况调整系数 

 

3．三期工程建设期中租金设定 

考虑到三期工程目前尚处于待建设状态，在建设期土地和地上建

筑物无法产生收益，因此其土地价值和开发完成后运营中的土地应有

所不同。参考本市大型商业物业在招商完成后到承租方完成铺面装修

正式对外经营期间的租金折扣率为 40%~60%。本次测算考虑到机场在

建资产的单位租金评估结果较低，因此取 60%。 

 

二、关联方介绍和关联关系 

（一）关联方的基本情况 

1.集团公司 
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企业类型：有限责任公司（国有独资）；法定代表人：李德润；

成立日期：1997 年 6 月 9 日；注册资本：人民币 145 亿元；注册地：

中国上海；经营范围：机场建设、运营管理，与国内外航空运输有关

的地面服务，国际国内贸易（除专项规定），对外技术合作、咨询服

务，供应链管理、第三方物流（除运输），房地产开发，实业投资（除

股权投资及股权投资管理），物业管理，酒店管理，预包装食品销售

（限分支机构经营），会议及展览服务，广告设计、制作、代理、发

布，附设分支机构。（企业经营涉及行政许可的，凭许可证件经营）。 

集团公司 2014 年末总资产为 638.61 亿元，净资产为 518.28 亿

元，2014 年度营业收入为 106.44 亿元，利润总额为 36.41 亿元。 

2.贵宾服务公司 

企业类型：有限责任公司（国内合资）；法定代表人：贾锐军；

成立日期：2001 年 6 月 25 日；注册资本：人民币 200 万元；注册地：

中国上海；经营范围：贵宾、要客、民航旅客服务，会务服务，贵宾

室租赁，商务服务，礼品的销售，宾馆、餐饮、旅游相关信息咨询服

务（以上各项涉及许可经营的凭许可证经营）。 

贵宾服务公司 2015 年末总资产为 2.25 亿元，净资产为 0.95 亿

元，2015 年度营业收入为 2.77 亿元，净利润为 0.2 亿元。 

（二）与公司的关联关系 

1.集团公司 

集团公司持有公司股票 1,026,177,895 股，持股比例为 53.25%，

为公司的控股股东, 该关联人符合《上海证券交易所股票上市规则》
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第 10.1.3 条第（一）项规定的关联关系情形。 

2.贵宾服务公司 

集团公司和公司分别持有贵宾服务公司 70%和 30%的股份，贵宾

服务公司为集团公司的控股子公司，该关联人符合《上海证券交易所

股票上市规则》第 10.1.3 条第（二）项规定的关联关系情形。 

（三）前期同类关联交易的执行情况 

集团公司和贵宾服务公司均履行了和公司签订的同类关联交易

合同和协议。 

 

三、关联交易的主要内容及定价政策 

（一）资产租赁 

1．租赁内容：为了业务运营需要，公司在浦东机场内需向上海

机场（集团）有限公司租赁浦东机场当局楼、安检楼、站坪楼、二级

单位办公楼、磁悬浮车站、商业一条街、职工培训及生活配套等房屋

资产。 

2．资产租赁金额：根据《报告》，租赁建筑面积为 116,160.6

平方米，预计结算金额为 6,990.51 万元。 

3. 资产租赁期限为 2016 年 1 月 1 日至 2016 年 12 月 31 日止。   

（二）场地租赁 

1．租赁内容：为了业务运营和拓展需要，公司需向上海机场（集

团）有限公司租赁使用其位于浦东机场内二跑道相关场地；三跑道及

航站区总图：航站区站坪、第三跑道系统、航站区总图工程等相关场
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地；四跑道相关场地；T2 航站楼及配套：航站区航站楼、航站区交

通中心——含 5#35KV 变电站、1#35KV 变电站、消防执勤点、南/北

灯光变电站、南/北雨水泵站及变电站、南区给水泵站、围场河回用

水泵站、机场运行指挥中心、新建 2#能源中心、7 号出租车蓄车场、

航材仓库 A/B 仓库、职工过夜用房、机务区 10KV 开关站、临时停车

场、货运停车场、A1 地块停车场、海天六路二轮车停车场、东启航

路二轮车停车场、P4/P5 停车场、三期工程等地块。 

2．场地租赁金额：预计结算金额为 60,329.24 万元。其中：四

跑道主体工程部分年租金 9,635 万元；根据《报告》，租赁面积为

14,753,892.7 平方米，场地租金为 50,694.24 万元。 

3. 场地租赁期限为 2016 年 1 月 1 日至 2016 年 12 月 31 日止。   

（三）贵宾服务 

1.服务内容：为了开展业务需要，贵宾服务公司租赁使用公司位

于浦东机场候机楼楼内的相关资源，公司所提供的服务项目主要包括： 

进入近机位登机桥或远机位登机桥接/登机特别区域及通道服务；贵

宾与行李安全检查和护卫保障服务；在航站楼前以及飞行区内特别道

路保障等相关设施及服务；航站楼内综合设施及服务，包括航班信息

显示系统、航班进离港动态信息显示、贵宾航班信息查询、贵宾航班

信息保障、消防设施、紧急出口等；公共区域绿化、保洁等物业服务；

公共区域照明、空调、冷暖气、供水系统等能源设施及服务。 

2.贵宾服务费：2016 年度与贵宾服务公司之间的结算价先按预

算数 3,900 万元予以预估。 
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3.结算期限为自 2016 年 1 月 1 日至 2016 年 12 月 31 日止，结算

原则为采用按实结算原则，结算标准为国内按 40元/人次、国际按

89 元/人次予以结算，最终结算价将根据实际贵宾服务人次做相应调

整和结算。   

 

四、授权 

为便于上述事项的顺利开展，授权公司总经理签署以上 2016 年

度日常关联交易相关合同及协议并办理有关的其他事项。具体为： 

1．在不超过 6,990.51 万元的范围内根据实际经营需要具体负责

相关事项的开展并与集团公司签署资产租赁相关合同及协议； 

2．在不超过 60,329.24 万元的范围内根据实际经营需要具体负

责相关事项的开展并与集团公司签署场地租赁相关合同及协议； 

3．在不超过 3,900 万元预估结算的范围内根据实际经营需要具

体负责相关事项的开展并与贵宾服务公司签署贵宾服务相关合同及

协议。 

 

五、关联交易对公司的影响 

公司2015年度营业收入为62.85亿元，营业成本为33.98亿元，

此次所预计的 2016 年度日常关联交易事项是公司持续经营所必要的，

公司主业收入对本次预计的关联交易事项无依赖。 
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六、其他 

截至本公告披露日，公司尚未与关联方签署上述日常关联交易相

关合同和协议，公司将在上述日常关联交易合同和协议签署后及时履

行信息披露义务，披露协议签署的进展情况。 

 

特此公告。 

             

 

 

上海国际机场股份有限公司 

                                董 事 会 

                            二〇一六年三月十二日 
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