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证券代码：600009    证券简称：上海机场   公告编号：临 2022-070      

 

上海国际机场股份有限公司  

2022 年度新增日常关联交易公告 
 

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

担法律责任。 

“集团公司” 指 上海机场（集团）有限公司 

“公司” 指 上海国际机场股份有限公司 

“虹桥公司” 指 上海虹桥国际机场有限责任公司 

“物流公司” 指 上海机场集团物流发展有限公司 

“货运站” 指 上海浦东国际机场货运站有限公司 

“西区货运站” 指 上海浦东国际机场西区公共货运站有限公司 

“贵宾服务公司” 指 上海机场贵宾服务有限公司 

“保安服务公司” 指 上海市国际机场保安服务有限公司 

“快通物业” 指 上海机场快通物业管理有限公司 

“机场国旅” 指 上海机场国际旅行社有限公司 

“华美达” 指 上海浦东机场华美达酒店管理有限公司 

“霍克太平洋” 指 上海霍克太平洋公务航空地面服务有限公司 

“沪港机场公司” 指 沪港机场管理（上海）有限公司 

“浦虹物流” 指 上海机场浦虹国际物流有限公司 

“烟草销售公司” 指 上海机场烟草销售有限公司 

“地面服务” 指 上海国际机场地面服务有限公司 

“德高动量” 指 上海机场德高动量广告有限公司 

“华东凯亚” 指 上海民航华东凯亚系统集成有限公司 
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重要内容提示： 

 公司2022年度新增日常关联交易事项无需提交公司股东大会

审议。 

 公司2022年度新增日常关联交易事项是结合重大资产重组后

实际情况且公司持续经营所必要的，公司主业收入对日常关联交易事

项无依赖。 

 

一、新增日常关联交易基本情况 

（一）新增日常关联交易履行的审议程序 

公司第九届董事会第五次会议于 2022 年 10 月 27 日在公司会议

室召开，除公司关联董事冯昕先生和关联董事刘薇女士根据《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

余董事进行了议案表决，会议审议通过了关于公司 2022 年度新增日

常关联交易的议案。 

公司全体独立董事认为，公司本次 2022 年新增日常关联交易事

项系结合重组后实际情况对公司新增的日常关联交易进行的梳理和

预计，属于公司日常经营所必须的，未损害公司和中小股东合法权益，

同意提交本次会议审议。 

公司全体独立董事认为，公司对于 2022 年度新增日常关联交易

事项已履行相关法定审议程序，符合相应规则，公司关联董事进行了

回避表决，同意公司 2022 年度新增日常关联交易事项。 

（二）本次新增日常关联交易预计金额和类别 

结合重大资产重组后实际情况，虹桥公司和物流公司于 2022 年

7 月 31 日起纳入公司合并报表范围,其中物流公司持有货运站 51%股

权，货运站持有西区货运站 56%股权，货运站及西区货运站一并纳入
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物流公司合并报表范围。根据立信会计师事务所（特殊普通合伙）出

具的净资产审计报告，截至 2022 年 7 月 31 日，重大资产重组后公司

归属于母公司所有者权益为 360.93 亿元。 

本次预计新增与同一关联人进行同类交易预计金额与年初预计

与同一关联人进行同类交易预计金额的总计尚未超过公司最近一次

经审计的归属于母公司所有者权益的 5%。公司 2022 年初预计的日常

关联交易情况请详见公司于 2022 年 4 月 16 日披露的《2022 年度日

常关联交易公告》（公告编号：临 2022-028）。 

1.2022 年度公司向关联人提供劳务（万元） 

序号 关联方 
定价政

策 
具体内容 

2021 年 8月 1

日-12 月 31 日

发生金额 

2022 年 8月 1

日-12 月 31 日

预计金额 

预计金额

占同类业

务比例 

1 
霍克太

平洋 

成本加

成定价 

虹桥公司向其提

供安保服务 
157.20 189.45 4.08% 

2 
德高动

量 

成本加

成定价 

虹桥公司向其提

供飞行区广告施

工专项服务 

 

6.27 7.18 0.03% 

3 
集团公

司 

成本加

价定价 

虹桥公司向其提

供部分资产日常

管理服务 

865.00 865.00 3.97% 

4 
德高动

量 

成本加

成定价 

虹桥公司向其提

供登机桥广告屏

清洗服务 

20.33  20.33  0.09% 

5 
集团公

司 

成本加

成定价 

物流公司向其提

供浦东机场、虹

桥机场货运园区

资产的经营、运

行及日常管理服

务 

- 5,573.00 25.56% 

小计 
 

 
 

1,048.80 6,654.96 33.73% 

注：以上预计及实际发生数均按价税分离原则以不含税价格进行

列示（下同）。 
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2.2022 年度公司接受关联人提供劳务（万元） 

序号 关联方 
定价政

策 
具体内容 

2021 年 8月 1

日-12 月 31 日

发生金额 

2022 年 8月 1

日-12 月 31 日

预计金额 

预计金额

占同类业

务比例 

1 
保安服

务公司 

成本加

成定价 

虹桥公司委托其

提供虹桥机场范

围内流浪犬管理

服务 

3.30 3.30 0.01% 

2 
保安服

务公司 

成本加

成定价 

虹桥公司委托其

提供虹桥机场公

共区域秩序维护

服务 

761.98 691.67 1.22% 

3 
保安服

务公司 

成本加

成定价 

虹桥公司委托其

提供虹桥机场航

站楼相关区域隐

蔽报警系统维护

等服务 

10.73 3.57 0.01% 

4 
保安服

务公司 

成本加

成定价 

虹桥公司委托其

提供虹桥机场接

处警服务 

1.99 1.66 0.00% 

5 
沪港机

场公司 

成本加

成定价 

虹桥公司委托其

提供虹桥机场航

站楼等区域的运

行等管理服务 

295 295 0.52% 

6 
华东凯

亚 

市场定

价 

虹桥公司委托其

提供虹桥机场相

关系统维护及采

购服务 

1,228.37 1,433.81 2.53% 

7 
浦虹物

流 

市场定

价 

货运站委托其提

供国际出港查验

辅助操作服务 

-  125.63  0.22% 

8 
集团公

司 

成本加

成定价 

货运站委托其提

供医疗废弃物处

置服务 

- 12.58 0.02% 

9 
集团公

司 

成本加

成定价 

西区货运站委托

其提供医疗废弃

物处置服务 

- 14.94 0.03% 

10 
浦虹物

流 

市场定

价 

西区货运站委托

其提供国际出港

查验辅助操作服

务 

- 63.12  0.11% 
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小计 
 

 
 

2,301.37 2,645.28 4.66% 

 

3.2022 年度公司向关联人出租资产场地（万元） 

序号 关联方 
定价政

策 
具体内容 

2021 年 8月 1

日-12 月 31 日

发生金额 

2022 年 8月 1

日-12 月 31 日

预计金额 

预计金额占

同类业务比

例 

1 
贵宾服务

公司 

成本加

成定价 

虹桥公司向

其出租虹桥

机场通信资

源 

69.99  69.23  0.81% 

2 
贵宾服务

公司 

成本加

成定价 

虹桥公司向

其出租虹桥

机场无线网

络数据传输

资源 

36.98  36.98  0.43% 

3 
地面服务

公司 

成本加

成定价 

虹桥公司向

其出租虹桥

机场通信资

源 

24.96  24.99  0.29% 

4 华东凯亚 
成本加

成定价 

虹桥公司向

其出租虹桥

机场通信资

源 

0.23  0.23  0.00% 

5 德高动量 
成本加

成定价 

虹桥公司向

其出租虹桥

机场通信资

源 

47.76  57.09  0.67% 

6 德高动量 
成本加

成定价 

虹桥公司向

其出租虹桥

机场航班信

息接口资源 

9.43  9.43  0.11% 

7 德高动量 
成本加

成定价 

虹桥公司向

其出租虹桥

机场 T2 航站

楼无线网络

登录等资源 

40.38  40.38  0.47% 

8 德高动量 
成本加

成定价 

虹桥公司向

其出租虹桥

机场无线网

络广告等资

源 

14.15  14.15  0.17% 

9 地面服务 成本加 虹桥公司向 65.86 65.86 0.10% 
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公司 成定价 其出租虹桥

机场办公用

房 

10 
贵宾服务

公司 

成本加

成定价 

虹桥公司向

其出租虹桥

机场办公用

房 

85.71 85.71 0.13% 

11 

地面服务

公司 

成本加

成定价 

虹桥公司向

其出租虹桥

机场航站楼

柜台用房 

360.01 359.10 0.56% 

12 机场国旅 
市场定

价 

虹桥公司向

其出租虹桥

机场场地资

源 

37.49 70.56 0.11% 

13 
烟草销售

公司 

市场定

价 

虹桥公司向

其出租虹桥

机场场地资

源 

4.60 4.94 0.01% 

14 德高动量 
市场定

价 

虹桥公司向

其出租虹桥

机场 T2 航站

楼广告展示

场地资源 

- 72.06 0.11% 

15 机场国旅 
市场定

价 

虹桥公司向

其出租虹桥

机场 P6、P7

停车库等相

关资源 

83.20 19.13 0.03% 

16 
霍克太平

洋 

市场定

价 

虹桥公司向

其出租虹桥

机场公务机

基地一期机

库等资源 

453.00 453.00 0.70% 

17 
霍克太平

洋 

市场定

价 

虹桥公司向

其出租虹桥

机场公务机

基地二期机

库等资源 

305.00 172.60 0.27% 

18 
贵宾服务

公司 

市场定

价 

虹桥公司向

其出租虹桥

机场 T2 航站

楼 21米层贵

宾资源 

897.00 68.80 0.11% 
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19 
贵宾服务

公司 

成本加

成定价 

虹桥公司向

其出租虹桥

机场 T1、T2

航站楼贵宾

资源 

1,836.00 740.00 1.15% 

小计       4,371.75 2,364.25 6.23% 

                                                                                                            

4．2022 年度公司承租关联人资产场地（万元） 

序号 关联方 定价政策 具体内容 

2021 年 8月 1

日-12 月 31 日

发生金额 

2022年8月1

日-12 月 31

日预计金额 

预计金额占

同类业务比

例 

1 
集团公

司 

成本加成

定价 

虹桥公司向

其租赁虹桥

机场区域 12

幅土地 

15,988.62 15,988.62 23.87% 

2 
集团公

司 

成本加成

定价 

货运站向其

租赁浦东机

场一期货运

站场地等 

2,582.11 2,582.11 3.86% 

3 
集团公

司 

成本加成

定价 

货运站向其

租赁虹桥机

场东、西货运

区部分区域

场地等 

- 312.50 0.47% 

4 
快通物

业 

成本加成

定价 

货运站向其

租赁浦东货

运 B楼机动

车车位 

- 15.60 0.02% 

5 华美达 
成本加成

定价 

货运站向其

租赁酒店用

房 

- 11.79 0.02% 

6 
集团公

司 

成本加成

定价 

货运站向其

租赁浦东机

场东货运区

内货运站场

地等 

1,163.66 1,163.66 1.74% 

7 
集团公

司 

成本加成

定价 

西区货运站

向其租赁浦

东机场西货

运区场地等 

4,206.94 4,060.12 6.06% 

小计 
 

 
 

23,941.33 24,134.40 36.03% 
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5．2022 年度公司向关联人转让经营权（万元） 

序号 关联方 
定价

政策 
具体内容 

2021 年 8月 1日

-12 月 31 日发生

金额 

2022年8月1

日-12 月 31

日预计金额 

预计金额占

同类业务比

例 

1 
德高动

量 

市 场

定价 

虹桥公司向其

转让虹桥机场

广告经营权 

18,756.11 19,480.74 30.16% 

2 
德高动

量 

市 场

定价 

虹桥公司向其

转让虹桥机场

东交通中心广

告点位经营权 

392.39 412.01 0.64% 

小计       19,148.50 19,892.74 30.80% 

 

6．2022 年度公司接受关联人经营权转让（万元） 

序号 关联方 
定价政

策 
具体内容 

2021年 8月 1日

-12月 31日发生

金额 

2022 年 8月 1

日-12 月 31 日

预计金额 

预计金额占

同类业务比

例 

1 
集团公

司 

市场定

价 

货运站接受

其特许经营

权转让 

1,549.50 1,250.00 6.88% 

2 
集团公

司 

市场定

价 

西区货运站

接受其特许

经营权转让 

1,393.50 1,501.09 8.26% 

小计       2,943.00 2,751.09 15.15% 

 

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 

企业类型：有限责任公司；法定代表人：秦云；注册资本：人民

币 365 亿元；注册地：中国上海；主要经营范围：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
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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。 

集团公司 2021 年末总资产为 995.13 亿元，净资产为 788.24 亿

元，2021 年度营业收入为 96.63 亿元，净利润为-10.02 亿元。 

2.贵宾服务公司 

企业类型：有限责任公司；法定代表人：李韧；注册资本：人民

币 2000 万元；注册地：中国上海；主要经营范围：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。 

贵宾服务公司 2022 年上半年末总资产为 2.14 亿元，净资产为

0.05 亿元，2022 年 1-6 月营业总收入为 0.55 亿元，净利润为-0.27

亿元。 

3.保安服务公司 

企业类型：有限责任公司；法定代表人：董颖豪；注册资本：人

民币 3000 万元；注册地：中国上海；主要经营范围：为客户单位提

供门卫、巡逻、守护、随身护卫、安全检查、安全风险评估、区域秩

序维护等保安服务；照相、展览、展销和经营性的文娱体育、营销、

发售及停车场的保安服务；研制、开发、设计、安装、保养、维护安

全技术防范设备、防火、报警工程和保安装置等，安全防范咨询服务；

接受委托办理机场通行证；犬只寄养（不得从事犬只养殖与诊疗）；

为国内企业提供劳务派遣服务。 

保安服务公司 2022 年上半年末总资产为 1.21 亿元，净资产为
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0.73 亿元，2022 年 1-6 月营业总收入为 1.07 亿元，净利润为-0.01

亿元。 

4. 快通物业 

企业类型：有限责任公司；法定代表人：周小培；注册资本：人

民币 100 万元；注册地：中国上海；主要经营范围：物业管理，停车

场（库）系统服务，园区管理服务，商业综合体管理服务，房屋租赁，

绿化管理，清洁服务，装卸搬运，有害生物防治服务，会议、会展及

相关服务，建筑装饰和装修业，信息系统集成服务，洗车服务，百货

零售，附设分支机构。 

快通物业 2022 年上半年末总资产为 0.44 亿元，净资产为 0.22

亿元，2022 年 1-6 月营业总收入为 0.24 亿元，净利润为-0.01 亿元。 

5.机场国旅 

企业类型：有限责任公司；法定代表人：赵海波；注册资本：人

民币 7060 万元，注册地：中国上海；经营范围：旅游业务；第一类

增值电信业务；基础电信业务；第二类增值电信业务；网络预约出租

汽车经营服务；货物进出口；技术进出口；食品经营；酒类经营。旅

客票务代理；国内货物运输代理；国际货物运输代理；会议及展览服

务等。 

机场国旅 2022 年上半年末总资产为 0.17 亿元，净资产为-0.40

亿元，2022 年 1-6 月营业总收入为 0.24 亿元，净利润为-0.24 亿元。 

6.华美达 

企业类型：有限责任公司；法定代表人：包慧慧；注册资本：人
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民币 1500 万元；注册地：中国上海；主要经营范围：旅馆，餐饮服

务，食品销售，百货零售，房地产租赁经营，汽车租赁，计算机及通

讯设备经营租赁，烟草制品零售，健身休闲活动，会议、展览及相关

服务，娱乐场所（歌舞娱乐场所、游艺娱乐场所），酒店管理；停车

场经营。 

华美达 2022 年上半年末总资产为 1.89 亿元，净资产为-0.37 亿

元，2022 年 1-6 月营业总收入为 0.17 亿元，净利润为-0.21 亿元。 

7.霍克太平洋 

企业类型：有限责任公司；法定代表人：孙莉；注册资本：人民

币 12000 万元；注册地：中国上海；主要经营范围：公务机的固定基

地运营服务；公务机维修。 

霍克太平洋 2022 年上半年末总资产为2.45 亿元，净资产为1.32

亿元，2022 年 1-6 月营业总收入为 0.27 亿元，净利润为-0.07 亿元。 

8.浦虹物流 

企业类型：有限责任公司；法定代表人：张健；注册资本：人民

币 3310 万元；注册地：中国上海；主要经营范围：海上、陆路、航

空国际货运代理业务，航空运输辅助活动，为国内外航空运输企业及

旅客提供地面保障服务，代理报关，代理出入境检验检疫报检服务，

道路货物运输，国内道路货物运输代理，货物装卸服务，仓储服务（除

危险品），停车场管理，第三方物流业务，物流咨询服务，贸易咨询

服务，从事货物及技术的进出口业务、转口贸易、区内企业间的贸易

及贸易代理，区内商品展示及商业性简单加工，转让土地使用权地块
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内房产业务、物业管理及配套服务，附设分支机构，自有房屋租赁。 

浦虹物流 2022 年上半年末总资产为 0.83 亿元，净资产为 0.31

亿元，2022 年 1-6 月营业总收入为 0.44 亿元，净利润为-0.10 亿元。 

9.沪港机场公司 

企业类型：有限责任公司；法定代表人：蒋云强；注册资本：人

民币 10000 万元；注册地：中国上海；主要经营范围：在上海虹桥国

际机场东西两个航站区以及与旅客流程相关的区域内提供管理服务,

包括对区域内的商业零售和餐饮企业进行管理和服务。 

沪港机场公司2022年上半年末总资产为1.1亿元，净资产为1.06

亿元，2022 年 1-6 月营业总收入为 0.04 亿元，净利润为 0.01 亿元。 

10.烟草销售公司 

企业类型：有限责任公司；法定代表人：夏剑锋；注册资本：人

民币 212 万元；注册地：中国上海；主要经营范围：卷烟，雪茄烟，

日用百货，家用电器，工艺美术品，附设分支（涉及行政许可经营的，

凭许可证经营）；预包装食品销售【不含熟食卤味、含冷冻（藏）食

品】。 

烟草销售公司 2022 年上半年末总资产为 0.11 亿元，净资产为

0.10 亿元，2022 年 1-6 月营业总收入为 0.02 亿元，净利润为 2.78

万元。 

11.地面服务 

企业类型：有限责任公司；法定代表人：林建海；注册资本：人

民币 36000 万元；注册地：中国上海；主要经营范围：航空运营支持



13 
 

服务；航空商务服务；航空运输货物打包服务；装卸搬运；运输货物

打包服务；旅客票务代理；专业保洁、清洗、消毒服务。出入境检疫

处理；民用航空器维修。 

地面服务 2022 年上半年末总资产为 9.27 亿元，净资产为 3.28

亿元，2022 年 1-6 月营业总收入为 2.85 亿元，净利润为-0.81 亿元。 

12.德高动量 

企业类型：有限责任公司；法定代表人：王旭；注册资本：人民

币 2000 万元；注册地：中国上海；主要经营范围：设计、制作、代

理、发布国内外各类广告。 

德高动量 2022 年上半年末总资产为 9.46 亿元，净资产为 4.75

亿元，2022 年 1-6 月营业总收入为 3.62 亿元，净利润为 0.83 亿元。 

13.华东凯亚 

企业类型：有限责任公司；法定代表人：刁育新；注册资本：人

民币 1000 万元；注册地：中国上海；主要经营范围：计算机系统集

成，计算机硬件、软件，网络开发与销售和计算机设备的销售与维修，

计算机相关咨询服务，提供民航通讯网络节点机，用户终端及通讯设

备的销售和日常维护和技术支持，开发与民航计算机系统相关的旅游

产品；订房，会展会务服务，信息咨询及商务服务（国家专项审批项

目除外）。 

华东凯亚 2022 年上半年末总资产为 4.77 亿元，净资产为 3.34

亿元，2022 年 1-6 月营业总收入为 1.01 亿元，净利润为 0.12 亿元。 
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（二）与公司的关联关系 

1.集团公司 

集团公司持有公司股票 1,452,813,696 股，持股比例为 58.38%，

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》

第 6.3.3 条第（一）项规定的关联关系情形。 

2.贵宾服务公司 

集团公司持有贵宾服务公司 70%股份，该关联人符合《上海证券

交易所股票上市规则》第 6.3.3 条第（二）项规定的关联关系情形。 

3.保安服务公司 

集团公司持有保安服务公司 100%股份，该关联人符合《上海证

券交易所股票上市规则》第 6.3.3 条第（二）项规定的关联关系情形。 

4.快通物业 

集团公司持有快通物业 100%股份，该关联人符合《上海证券交

易所股票上市规则》第 6.3.3 条第（二）项规定的关联关系情形。 

5.机场国旅 

公司控股股东集团公司副总裁兼任机场国旅董事长，该关联人符

合《上海证券交易所股票上市规则》第 6.3.3 条第（三）项规定的关

联关系情形。 

6.华美达 

集团公司持有上海机场实业投资有限公司（以下简称“实业公司”）

100%股份，实业公司持有华美达 100%股份，该关联人符合《上海证

券交易所股票上市规则》第 6.3.3 条第（二）项规定的关联关系情形。 
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7.霍克太平洋 

集团公司持有实业公司 100%股份，实业公司持有霍克太平洋 51%

股份，该关联人符合《上海证券交易所股票上市规则》第 6.3.3 条第

（二）项规定的关联关系情形。 

8.浦虹物流 

集团公司持有浦虹物流 100%股份，该关联人符合《上海证券交

易所股票上市规则》第 6.3.3 条第（二）项规定的关联关系情形。 

9.沪港机场公司 

集团公司持有沪港机场公司 51%股份，该关联人符合《上海证券

交易所股票上市规则》第 6.3.3 条第（二）项规定的关联关系情形。 

10.烟草销售公司 

集团公司持有烟草销售公司 100%股份，该关联人符合《上海证

券交易所股票上市规则》第 6.3.3 条第（二）项规定的关联关系情形。 

11.地面服务 

公司离任副总经理兼任地面服务董事长，该关联人符合《上海证

券交易所股票上市规则》第 6.3.3 条第（四）项规定的关联关系情形。 

12.德高动量 

公司离任副总经理兼任德高动量董事长，该关联人符合《上海证

券交易所股票上市规则》第 6.3.3 条第（四）项规定的关联关系情形。 

13.华东凯亚 

公司离任副总经理兼任华东凯亚副董事长，该关联人符合《上海

证券交易所股票上市规则》第 6.3.3 条第（四）项规定的关联关系情
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形。 

三、定价政策  

公司与关联人之间的关联交易定价主要参照市场价和成本加成，

并由交易双方磋商后厘定，市场价指经营者综合考虑运营成本、原料

成本及服务的质量、范围，自主制定并由市场形成的价格；成本加成

主要按照账面价值摊销计算。 

主要关联交易部分如虹桥公司承租关联人土地资产的市场价参

考由独立第三方出具的有关机场租金价格评估咨询报告，《报告》中

估算价格形成机制具体如下： 

1．土地租金 

本次咨询对象为虹桥国际机场区域范围内相关土地资产。 

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，因此可以通过剩余法、成本逼近法等方法先确定各用途土地的土

地价格，再通过收益还原法，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还原法作为一种估算

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
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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，因此选用剩余技术求取土地

租金的方法作为估算咨询对象土地租金的另一种方法。 

故使用收益还原法和利用剩余技术求取土地租金作为咨询对象

土地租金的两种方法。 

在收益还原法中，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： 

 
注：考虑到机场范围内土地用途的特殊性，商业和办公分为a、b两类，本次咨询主要涉

及b类机场综合用地上的商业和办公用地。 

整体测算路径及估价方法的选用参考下图： 
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（1） 收益还原法 

收益还原法是求取咨询对象未来的正常净收益选用适当的报酬

率将其折现到价值时点后累加，以此估算咨询对象的客观合理价格或

价值的方法。 

收益还原法的操作步骤是：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。 

本次咨询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—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： 

 

（2） 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
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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。 

剩余技术的基本公式如下： 

 

式中：V：待估土地租金；C：成本费用；AL：土地净收益；A0：房地产净收益；

VB：房屋价值；RB：房屋还原率 

（3）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： 

①判断待估土地是否适用成本逼近法； 
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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： 

 
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 

（4） 市场比较法 

市场比较法是选取一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行 

比较，根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象 

价值或价格的方法。 

运用市场比较法求取估价对象的比较价值，基本公式如下: 

比较价值=可比实例成交价格×交易情况修正系数×市场状况调

整系数×房地产状况调整系数 

（5）剩余法 

剩余法又称假设开发法是在预计开发完成后不动产正常交易价

格的基础上，扣除预计的正常开发成本及有关专业费用、利息、利润

和税收等，以价格余额来估算待估土地价格的方法。 

剩余法的操作程序是： 

① 调查待估宗地的基本情况； 
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② 确定待估宗地的最有效利用方式； 

③ 估计开发建设周期和投资进度安排； 

④ 估算开发完成后的土地总价值或房地产总价值； 

⑤ 估算开发成本和开发商合理利润； 

⑥ 确定待估宗地的土地价格。 

剩余法的基本公式如下： 

 

 

四、关联交易的主要内容 

（一）2022 年度公司向关联人提供劳务 

1．虹桥公司将与霍克太平洋签订《安保/特需服务协议》，向其

提供安保服务，结算价格依据成本加成定价。结算期限为 2022 年 8

月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 189.45 万元。 

2．虹桥公司与德高动量订立《上海虹桥国际机场飞行区广告施

工专项服务协议》，向其提供飞行区广告施工专项服务，结算价格依

据成本加成定价。结算期限为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结

算金额为 7.18 万元。 

3．虹桥公司与集团公司订立《委托管理合同》，向其提供部分资

产日常管理服务，结算价格依据成本加成定价。结算期限为 2022 年

8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 865 万元。 
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4．虹桥公司与德高动量订立《虹桥国际机场 T1、T2 航站楼登机

桥外部广告屏清洗保障服务协议》，向其提供登机桥广告屏清洗服务，

结算价格依据成本加成定价。结算期限为 2022 年 8 月 1日-12 月 31

日，预计结算金额为 20.33 万元。 

5．物流公司将与集团公司签订《货运园区委托管理合同》，向其

提供浦东机场、虹桥机场货运园区资产的经营、运行及日常管理服务，

结算价格依据成本加成定价。结算期限为 2022 年 8 月 1日-12 月 31

日，预计结算金额为 5,573 万元。 

（二）2022 年度公司接受关联人提供劳务 

1．虹桥公司与保安服务公司订立《虹桥机场场区流浪犬管理协

议书》，委托其提供虹桥机场范围内流浪犬管理服务，结算价格依据

成本加成定价。结算期限为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算

金额为 3.30 万元。 

2．虹桥公司将与保安服务公司签订《2022 年虹桥机场公共区域

秩序维护保安委托管理合同》，委托其提供虹桥机场公共区域秩序维

护服务，结算价格依据成本加成定价。结算期限为 2022 年 8 月 1日

-12 月 31 日，预计结算金额为 691.67 万元。 

3．虹桥公司与保安服务公司订立《上海市区域安全防范报警系

统服务协议书》，委托其提供虹桥机场航站楼相关区域隐蔽报警系统

维护等服务，结算价格依据成本加成定价。结算期限为 2022 年 8月

1 日-12 月 31 日，预计结算金额 3.57 万元。 

4．虹桥公司与保安服务公司订立《安全技术防范联网报警服务
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协议》，委托其提供相应的接处警服务，结算价格依据成本加成定价。

结算期限为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 1.66 万

元。 

5．虹桥公司与沪港机场公司订立《委托管理合同》，委托其提供

虹桥机场航站楼等区域的运行等管理服务，结算价格依据成本加成定

价。结算期限为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 295

万元。 

6．虹桥公司将与华东凯亚签订的协议共 9 份，结算期限为 2022

年 8月 1日-12 月 31 日，预计结算金额为 1,433.81 万元，具体如下： 

1）虹桥公司将与华东凯亚签订《虹桥机场 T1、T2 航站楼自助登

机项目合同》，委托其提供虹桥机场 T1、T2 航站楼自助登机服务，结

算价格依据市场定价，结算期限为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预

计结算金额为 107.59 万元。 

2）虹桥公司将与华东凯亚签订《虹桥机场 T2 航站楼 RFID 行李

跟踪项目采购合同》，委托其提供虹桥机场 T2 航站楼 RFID 行李跟踪

等服务，结算价格依据市场定价，结算期限为 2022 年 8月 1 日-12

月 31 日，预计结算金额为 276.50 万元。 

3）虹桥公司将与华东凯亚签订《配套离港系统相关增补自助值

机设备采购合同》，委托其提供相关设备采购服务，结算价格依据市

场定价，结算期限为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为

107.38 万元。 

4）虹桥公司将与华东凯亚签订《虹桥机场 T2自助登机项目合同》，
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委托其提供虹桥机场 T2航站楼自助登机服务，结算价格依据市场定

价，结算期限为2022年 8月 1日-12月 31日，预计结算金额为167.00

万元。 

5）虹桥公司将与华东凯亚签订《T2离港前端登机牌、行李牌打

印机、护照阅读器及二维码阅读器采购更新项目采购合同》，委托其

提供相关采购服务，结算价格依据市场定价，结算期限为 2022 年 8

月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 52.23 万元。 

6）虹桥公司将与华东凯亚签订《自助软件采购项目合同》，委托

其提供相关软件采购服务，结算价格依据市场定价，结算期限为 2022

年 8 月 1日-12 月 31 日，预计结算金额为 571.68 万元。 

7）虹桥公司将与华东凯亚签订《虹桥机场 RFID 行李跟踪二期项

目采购合同》，委托其提供相关采购服务，结算价格依据市场定价，

结算期限为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 6.11 万

元。 

8）虹桥公司将与华东凯亚签订《T2 自助行李设备委托维保项目

合同》，委托其提供虹桥机场 T2自助行李托运维保服务，结算价格依

据市场定价，结算期限为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金

额为 4.08 万元。 

9）虹桥公司将与华东凯亚签订《虹桥机场 T2 航站楼登机口柜台

试点改造项目（自助登机设备）合同》，委托其提供相关改造项目服

务，结算价格依据市场定价，结算期限为 2022 年 8 月 1日-12 月 31

日，预计结算金额为 141.24 万元。 
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7．货运站与浦虹物流订立《国际出港查验辅助操作服务协议》，

委托其提供国际出港查验辅助操作服务，结算价格依据市场定价，结

算期限为 2022 年 8月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 125.63 万

元。 

8．货运站与集团公司订立《货运区医疗废弃物处置费用分摊协

议》，委托其提供医疗废弃物处理服务，结算价格依据成本加成定价。

结算期限为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 12.58 万

元。 

9．西区货运站与集团公司订立《货运区医疗废弃物处置费用分

摊协议》，委托其提供医疗废弃物处理服务，结算价格依据成本加成

定价。结算期限为2022年8月1日-12月31日，预计结算金额为14.94

万元。 

10．西区货运站与浦虹物流订立《国际出港查验辅助操作服务协

议》，委托其提供国际出港查验辅助操作服务，结算价格依据市场定

价，结算期限为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 63.12

万元。 

（三）2022 年度公司向关联人出租资产场地 

1．虹桥公司与贵宾服务公司订立《通讯信息系统保障服务协议》，

向其出租虹桥机场通信资源，结算价格依据成本加成定价。结算期限

为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 69.23 万元。 

2．虹桥公司与贵宾服务公司订立《虹桥机场无线网络数据传输

服务协议-机场贵宾公司贵宾室区域》，向其出租虹桥机场无线网络数
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据传输资源，结算价格依据成本加成定价。结算期限为 2022 年 8月

1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 36.98 万元。 

3．虹桥公司与地面服务公司订立《通讯信息系统保障服务协议》，

向其出租虹桥机场通信资源，结算价格依据成本加成定价。结算期限

为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 24.99 万元。 

4．虹桥公司与华东凯亚订立《通讯信息系统保障服务协议》，向

其出租虹桥机场通信资源，结算价格依据成本加成定价。结算期限为

2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 0.23 万元。 

5．虹桥公司与德高动量订立《通讯信息系统保障服务协议》，向

其出租虹桥机场通信资源，结算价格依据成本加成定价。结算期限为

2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 57.09 万元。 

6．虹桥公司与德高动量订立《虹桥国际机场航站楼航班信息接

口资源使用及维护服务协议》，向其出租虹桥机场航班信息接口资源，

结算价格依据成本加成定价。结算期限为 2022 年 8 月 1日-12 月 31

日，预计结算金额为 9.43 万元。 

7．虹桥公司与德高动量订立《上海虹桥国际机场 T2 航站楼无线

网络登录页面租赁及广告业务合作协议》，向其出租虹桥机场 T2 航站

楼无线网络登录等资源，结算价格依据成本加成定价。结算期限为

2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 40.38 万元。 

8．虹桥公司与德高动量订立《虹桥国际机场无线网络广告技术

服务合同》，向其出租虹桥机场 T2 航站楼内无线网络广告等资源，结

算价格依据成本加成定价。结算期限为2022年8月1日-12月31日，
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预计结算金额为 14.15 万元。 

9．虹桥公司与地面服务公司订立《上海虹桥机场办公楼租赁合

同》，向其出租房屋资源，结算价格依据成本加成定价。结算期限为

2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 65.86 万元。 

10．虹桥公司将与贵宾服务公司签订《上海虹桥国际机场业务用

房租赁合同》，向其出租虹桥机场办公用房，结算价格依据成本加成

定价。结算期限为2022年8月1日-12月31日，预计结算金额为85.71

万元。 

11．虹桥公司与地面服务公司订立《机场使用协议子协议》及补

充协议，向其出租虹桥机场航站楼内柜台用房资源，结算价格依据成

本加成定价。结算期限为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金

额为 359.10 万元。 

12．虹桥公司与机场国旅订立《上海虹桥机场零售服务项目租赁

经营合同》，向其出租场地资源，结算价格依据市场定价。结算期限

为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 70.56 万元。 

13．虹桥公司与烟草销售公司订立《上海虹桥机场零售服务项目

租赁经营合同》，向其出租场地资源，结算价格依据市场定价。结算

期限为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 4.94 万元。 

14．虹桥公司与德高动量订立《上海虹桥机场 2 号航站楼广告展

示场地服务协议》，向其提供 T2航站楼内广告展示场地服务，结算价

格依据市场定价。结算期限为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结

算金额为 72.06 万元。 
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15．虹桥公司与机场国旅订立《上海虹桥机场场地租赁合同》及

补充协议，向其租赁 P6、P7 停车库等相关资源，结算价格依据市场

定价。结算期限为2022年8月1日-12月31日，预计结算金额为19.13

万元。 

16．虹桥公司与霍克太平洋订立《上海虹桥国际机场公务机基地

租赁协议》，向其出租虹桥机场公务机基地一期机库等资源，结算价

格依据市场定价。结算期限为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结

算金额为 453 万元。 

17．虹桥公司与霍克太平洋订立《上海虹桥国际机场公务机基地

二期机库租赁协议》，向其出租虹桥机场公务机基地二期机库等资源，

结算价格依据市场定价。结算期限为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，

预计结算金额为 172.6 万元。 

18．虹桥公司将与贵宾服务公司签订《虹桥国际机场 2号航站楼

21 米层贵宾租赁合同》，向其出租 T2 航站楼 21 米层贵宾资源，结算

价格依据市场定价。结算期限为 2022 年 8 月 1日-12 月 31 日，预计

结算金额为 68.8 万元。 

19．虹桥公司将与贵宾服务公司签订《虹桥国际机场贵宾资源结

算协议》，向其出租 T1、T2 航站楼贵宾资源，结算价格依据成本加价

定价。结算期限为 2022 年 8月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 740

万元。 

（四）2022 年度公司承租关联人资产场地 

1．虹桥公司与集团公司订立《土地租赁合同》，因业务拓展需要，
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向其租赁虹桥机场内飞行区、公务机基地、交通中心、1 号航站楼、

2 号航站楼等 12 幅土地开展生产运行活动，租赁价格根据 2021 年上

海城市房地产估价有限公司《上海市虹桥机场公司化改革涉及土地租

金价格评估咨询报告》确定，租赁面积为 6,644,256.12 平方米。结

算期限为 2022 年 8月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 15,988.62

万元。 

2．货运站与集团公司订立《一期货运站租赁合同》，向其租赁一

期货运区货运站仓库、操作场地以及办公楼等场地资源，结算价格依

据成本加成定价，租赁面积约为 11.5 万平方米。结算期限为 2022 年

8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 2,582.11 万元。 

3．货运站与集团公司订立《上海虹桥国际机场东、西货运区货

运站租赁合同》，向其租赁上海虹桥国际机场东区国际货站、西区国

内货站及相关办公操作场地，租赁面积约为 2.02 万平方米。结算价

格依据成本加成定价，结算期限为 2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预

计结算金额为 312.50 万元。 

4．货运站与快通物业订立《浦东货运 B 楼机动车车位使用管理

协议》，向其租赁浦东货运 B楼机动车车位，结算价格依据成本加成

定价，结算期限为2022年8月1日-12月31日，预计结算金额为15.60

万元。 

5．货运站与华美达订立《2022 年酒店优惠价格合约》，向其租

赁酒店用房，结算价格依据成本加成定价，结算期限为 2022 年 8月

1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 11.79 万元。 
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6．货运站与集团公司订立《上海浦东机场东货运区货运站租赁

合同》，向其租赁浦东机场东货运区内货运站国际库、国内库，租赁

面积约为 6.04 万平方米，结算价格依据成本加成定价，结算期限为

2022 年 8 月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为 1,163.66 万元。 

7．西区货运站与集团公司订立《租赁合同》，向其租赁浦东机场

西货运区公共货运站建筑物、设备和场地，租赁面积约为 37.4 万平

方米，结算价格依据成本加成定价，结算期限为 2022 年 8 月 1 日-12

月 31 日，预计结算金额为 4,060.12 万元。 

（五）2022 年度公司向关联人转让经营权 

1．虹桥公司与德高动量订立《广告阵地经营权转让合同》，向其

转让虹桥机场广告经营权，结算价格依据市场定价，结算期限为 2022

年 8 月 1日-12 月 31 日，预计结算金额为 19,480.74 万元。 

2．虹桥公司与德高动量订立《上海虹桥机场东交通中心广告点

位经营权转让合同》，向其转让上海虹桥机场东交通中心广告点位经

营权，结算价格依据市场定价，结算期限为 2022 年 8 月 1 日-12 月

31 日，预计结算金额为 412.01 万元。 

（六）2022 年度公司接受关联人经营权转让 

1.货运站依据《上海浦东国际机场货运站有限公司合资经营合同》

接受集团公司经营权转让，结算价格依据市场定价，结算期限为 2022

年 8 月 1日-12 月 31 日，预计结算金额为 1,250.00 万元。 

2.西区货运站依据《上海浦东国际机场西区公共货运站建筑物、

设备和场地租赁合同》接受集团公司经营权转让，结算价格依据市场
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定价，结算期限为 2022 年 8月 1 日-12 月 31 日，预计结算金额为

1,501.09 万元。 

 

五、关联交易对公司的影响 

公司 2022 年前三季度营业收入为 41.29 亿元，营业成本为 64.70

亿元，2022 年度新增日常关联交易事项是结合重大资产重组后实际

情况且公司持续经营所必要的，公司主业收入对本次新增日常关联交

易事项无依赖。 

特此公告。 

             

 

上海国际机场股份有限公司 

                                董 事 会 

                            2022 年 10 月 29 日 
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