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中国证券监督管理委员会、深圳证券交易所： 

深圳证券交易所于 2020 年 9 月 9 日转发的《发行注册环节反馈意见落实

函》（审核函〔2020〕010447 号，以下简称“落实函”）已收悉。深圳市特发

服务股份有限公司（以下简称“特发服务”、“公司”或“发行人”）与国泰君安

证券股份有限公司（以下简称“保荐机构”或“保荐人”）本着勤勉尽责、诚实

守信的原则，对落实函所提问题进行了逐项核查，具体问题回复如下。 

如无特别说明，本落实函回复中的简称与《深圳市特发服务股份有限公司创

业板首次公开发行股票招股说明书（注册稿）》中的简称具有相同含义。 

本问询函回复中的字体代表以下含义： 

意见落实函所列问题  黑体（不加粗） 

对问题的回复  宋体  

对招股说明书等申请文件的修改内容 楷体（加粗） 

在落实函回复中，若合计数与各分项数值相加之和在尾数上存在差异，均为

四舍五入所致。 
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问题 1 请发行人说明并补充披露向特发集团、南通三建、特力吉盟提供综

合物业管理服务的收入构成情况，以表格形式列示主要项目的项目名称、物业位

置、计费面积、单价、报告期各期收入确认金额、毛利率，并与本公司同区域非

关联方同类别项目、同行业可比公司同区域同类别（或同行业，如珠宝大厦）项

目相比较，说明价格的公允性，说明向关联方提供综合物业管理服务的毛利率高

于非关联方同类业务毛利率的合理性。 

回复： 

一、公司说明 

（一）向特发集团、南通三建、特力吉盟提供综合物业管理服务的收入构成

情况 

报告期内，公司向特发集团、南通三建、深圳特力吉盟投资有限公司提供综

合物业管理服务的收入构成情况如下： 

单位：万元 

名称 项目名称 2019年度 2018 年度 2017年度 

特发集

团系 

深圳市中天实业有限公司 1,120.51 609.76 111.02 

特发信息 860.78 860.92 798.22 

特发工程管理 204.76 203.50 18.49 

深圳市特发信息光网科技

股份有限公司 
188.58 67.12 - 

深圳特发华日汽车企业有

限公司 
183.02 91.59 -  

特发集团 113.12 64.67 33.92 

荆州市特发置地有限公司 87.86 - - 

深圳市特发衡佳房地产投

资有限公司 
70.58 - - 

深圳市汽车工业贸易有限

公司 
69.93 9.66 -  

深圳市特发信息光电技术

有限公司 
14.85 13.49 13.36 

特力集团 13.04 -  -  

深圳市特发华辉石油有限

公司 
4.40 23.79 - 

深圳经济特区发展中心有 4.30 1.21 - 
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限公司 

深圳市特力创盈科技有限

公司 
2.54 -  -  

深圳市特发进出口公司 2.36 0.38 - 

特发地产 - 26.80 74.97 

深圳市特发小额贷款有限

公司 
- 6.05 - 

小计 2,940.63 1,978.94 1,049.98 

南通三

建系 

青岛涌泰置业有限公司 303.24 112.34 107.49 

南通三建 235.35 193.63 - 

海门市拓鸿实业有限公司 12.23 27.36 12.52 

港通科技城发展（海门）

有限公司 
9.46 - - 

南通三建控股有限公司 - 1.89 - 

小计 560.28 335.22 120.01 

深圳特

力吉盟

投资有

限公司 

深圳特力吉盟投资有限公

司 
817.68 752.56 744.94 

（二）公司向特发集团、南通三建、特力吉盟提供综合物业管理服务与本公

司同区域非关联方同类别项目、同行业可比公司同区域同类别（或同行业，如珠

宝大厦）项目比较情况 

1、向关联方提供综合物业管理服务的主要项目情况 

报告期内，公司向特发集团、南通三建、深圳特力吉盟投资有限公司提供综

合物业管理服务的主要项目情况如下表所示： 
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关

联

方 

合同主体 项目名称 位置 
计费面积

（㎡） 

单价（元/平方

米·月） 

2019 年度 2018 年度 2017 年度 

收入金额

（万元） 
毛利率 

收入金额

（万元） 
毛利率 

收入金额

（万元） 
毛利率 

特

发

集

团 

深圳市中

天实业有

限公司 

特力珠宝大厦

（一期） 

深圳市罗湖

区贝丽北路 
74,500.00 10.83~11.93 1,120.51 24.38% 609.76 27.06% 111.02 27.29% 

特发信息 
特发信息产业

园区 

深圳市南山

区科技园 
139,689.05 4.43 860.78 10.81% 860.92 12.73% 798.22 14.21% 

特发工程

管理 
特发文创广场 

深圳市福田

区香梅路西

特发小区综

合楼及 19、

20 栋住宅首

层商铺 

16,927.47 10.68 204.76 41.12% 203.5 45.80% 18.49 40.25% 

深圳市特

发信息光

网科技股

份有限公

司 

光网大厦 

深圳市光明

新区科杰 2

路 

37,000.00 5.39~ 5.94 188.58 7.10% 67.12 7.47% - - 

深圳特发

华日汽车

企业有限

公司 

八卦岭 421 

号 

深圳市福田

区八卦岭工

业区八卦三

路和八卦五

街交汇处 

13,646.75 3.64 183.02 11.49% 91.59 8.43% - - 
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南

通

三

建 

青岛涌泰

置业有限

公司 

青岛锦绣江山

旅游城（场地

维护项目） 

山东省青岛

莱西市姜山

镇 

10,124,000.00 0.01 112.63 25.03% 112.47 31.79% 80.93 29.00% 

南通三建 
南通三建行政

总部 

江苏省南通

市海门市狮

山路 131 号 

21,650.00 8.68 235.35 35.39% 193.63 47.00% - - 

特

力

吉

盟 

深圳特力

吉盟投资

有限公司 

水贝金座 
深圳市罗湖

区贝丽北路 
57,000.00 10.85~11.85 817.68 17.04% 752.56 26.22% 744.94 17.63% 

2、向同区域非关联方提供综合物业管理服务的主要项目情况 

报告期内，公司向同区域非关联方同类别项目提供综合物业管理服务的情况如下表所示：  

关联方项

目名称 

本公司同区域非关联方同类别项目 

客户名

称 

项目名

称 
位置 

计费面积

（㎡） 

单价（元/平方

米·月） 

2019 年度 2018 年度 2017 年度 

收入金额

（万元） 
毛利率 

收入金额

（万元） 
毛利率 

收入金额

（万元） 
毛利率 
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特力珠宝

大厦（一

期） 

深圳市

港得龙

实业有

限公司 

水贝银

座 

深圳市罗

湖区贝丽

北路 

37,651.00 12.31~13.46 488.47 25.57% 249.06 26.05% 101.60 27.93% 

水贝金座 

特发信息

产业园区

项目 
腾讯 

腾讯科

兴大厦 

深圳市南

山区科技

园 

66,000.00 15.96~17.79 1,019.51 29.50% - - - - 

光网大厦

项目 

特发文创

广场 

深圳置

锦物业

发展有

限公司 

景田银

座 

深圳市福

田区景田

北五街 48

号 

13,243.53 16.18 229.40 43.99% 300.37 49.14% 315.23 46.49% 

南通三建

行政总部 

国网浙

江省电

力公司

电力科

学研究

计量中

心 

国网浙

江省电

力公司

电力科

学研究

计量中

心余杭

基地 

浙江省杭

州市余杭

区仓前镇

科技大道

30 号国家

电网计量

中心 

24,956.00 11.67~16.51 2,359.15 37.91% 2,115.39 33.64% 1,488.14 27.07% 

注：由于公司未向青岛锦绣江山旅游城（场地维护项目）同区域非关联方提供同类别服务，故未进行比较。 
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3、向关联方提供物业管理服务项目与同区域向非关联方同类物业提供服务

项目比较情况 

报告期内，公司向关联方提供物业管理服务的价格、毛利率与同区域向非关

联方同类物业提供服务的价格、毛利率比较情况如下： 

（1）特力珠宝大厦（一期）项目、水贝金座项目单价和水贝银座项目比较

情况 

客户名称 项目名称 
单价（元/平方

米·月） 

毛利率 

2019 年度 2018 年度 2017 年度 

深圳市中天实

业有限公司 

特力珠宝大

厦（一期） 
10.83~11.93 24.38% 27.06% 27.29% 

深圳特力吉盟

投资有限公司 
水贝金座 10.85~11.85 17.04% 26.22% 17.63% 

深圳市港得龙

实业有限公司 
水贝银座 12.31~13.46 25.57% 26.05% 27.93% 

特力珠宝大厦（一期）项目的单价、毛利率与水贝银座项目的单价、毛利率

接近；水贝金座项目单价与水贝银座项目单价接近，但毛利率低于水贝银座项目，

主要系深圳特力吉盟投资有限公司对安保要求较高，公司为其配备的安保人员较

其他项目较多导致。 

（2）特发信息产业园区项目、光网大厦项目和腾讯科兴大厦项目比较情况 

客户名称 项目名称 
单价（元/平

方米·月） 

毛利率 

2019 年度 2018 年度 2017 年度 

特发信息 
特发信息产业

园区 
4.43 12.73% 12.73% 12.73% 

深圳市特发信

息光网科技股

份有限公司 

光网大厦 5.39~ 5.94 7.47% 7.47% 7.47% 

腾讯 腾讯科兴大厦 15.96~17.79 29.50% - - 

特发信息产业园区项目、光网大厦项目单价低于腾讯科兴大厦项目，主要系

公司主要为以上项目提供保洁、安保服务，收费较低。公司为腾讯科兴大厦提供

的园区物业管理服务内容丰富，包括客服、会务、运作支持、安保、保洁、绿化

等多种类型服务，且服务标准要求较高导致计费单价和毛利率较高。 
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（3）特发文创广场与景田银座项目比较情况 

客户名称 名称 
单价（元/平

方米·月） 

毛利率 

2019 年度 2018 年度 2017 年度 

特发工程管理 
特发文创广

场 
10.68 41.12% 45.80% 40.25% 

深圳置锦物业

发展有限公司 
景田银座 16.18 43.99% 49.14%    46.49% 

特发文创广场单价低于景田银座项目，主要系景田银座项目所管理的物业建

立时间较早，运营时间已超过 15 年，部分设备设施陈旧，存在一定管理难度；

而特发文创广场项目运营时间较短，设备设施成新率较高，因此景田银座项目收

费单价较高。 

（4）南通三建行政总部与国网浙江省电力公司电力科学研究计量中心余杭

基地项目比较情况 

客户名称 名称 
单价（元/平

方米·月） 

毛利率 

2019 年度 2018 年度 2017 年度 

南通三建 
南通三建行政总

部 
8.68 35.39% 47.00% - 

国网浙江省

电力公司电

力科学研究

计量中心 

国网浙江省电力

公司电力科学研

究计量中心余杭

基地 

11.67~16.51 37.91% 33.64% 27.07% 

注：由于江苏省内仅有两个园区物业管理项目且均为南通三建委托管理，因此选取邻近

省份浙江省的园区物业项目进行比较 

由于不同客户对公司提供的综合物业管理服务的内容和标准要求有一定差

异，公司通常通过公开招标或议标的方式取得项目，因此，不同项目的单价有所

区别且无公开市场价格予以参考。 

南通三建行政总部项目单价低于国网浙江省电力公司电力科学研究计量中

心余杭基地项目，主要系南通三建行政总部项目所在的江苏省海门市员工工资水

平低于国网浙江省电力公司电力科学研究计量中心余杭基地项目所在地杭州市

的员工工资水平，同时公司在江苏省仅有南通三建一家客户，公司在与南通三建

协商定价时除考虑项目成本外，综合考虑了开展该物业管理项目的边际贡献和弥
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补分支机构运营所需的成本，同时参考周边省份同类业务项目的毛利率，进而确

定最终价格。 

（5）八卦岭 421 号 

八卦岭 421 号项目位于深圳市福田区八卦岭区域，该物业为老旧物业，主

要用于办公，物业功能单一，公司主要为其提供安保、保洁服务，因此收费单价

和毛利率均较低。该项目同区域无非关联方同类别项目，因此未进行比较。 

综上，公司部分关联方物业项目的价格与同区域非关联方同类别项目的价格

有所差异的原因具有合理性，交易价格公允。 

4、向关联方提供物业管理服务项目与同行业可比公司同类别项目单价、毛

利率比较 

公司向关联方提供物业管理服务主要项目与同行业可比公司同类别项目平

均单价、毛利率比较进行比较情况如下： 

物业类

型 
公司名称 

单价（元/平方

米·月） 

毛利率 

报告期第三

年 

报告期第二

年 

报告期第一

年 

园区物

业 

南都物业 4.71~5.57 26.90% 30.44% 25.41% 

新大正 1.99~1.50 28.83% 31.79% 31.70% 

特发服务

（不含场地

维护项目） 

7.78~6.93 16.25% 17.37% 18.52% 

特发服务

（向关联方

提供，不含

场地维护项

目） 

7.22~7.69 19.16% 23.14% 17.21% 

商业物

业 

南都物业 4.62~4.44 30.10% 34.95% 31.47% 

新大正 4.27~3.54 13.01% 13.50% 14.73% 

特发服务 16.18~39.40 9.57% 15.12% 44.05% 

特发服务

（向关联方

提供） 

10.68 41.12% 45.80% 40.25% 

注 1：南都物业招股说明书中披露的物业类型中无园区物业，此处用办公物业进行比较； 
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注 2：由于场地维护项目单价异常偏低，在比较时剔除该项目影响； 

注 3：单价为报告期第一年单价至报告期第三年单价。 

（1） 公司园区物业和商业物业与同行业上市公司同类别项目比较 

公司园区物业和商业物业项目单价高于同行业可比公司同类别项目单价，主

要系公司物业管理服务项目主要位于华南、华中、华东等地区，而新大正主要项

目位于西南区域，南都物业主要项目位于浙江省，受区域经济发展水平、物价消

费水平、人均收入水平和客户服务需求差异影响较大。 

公司园区物业项目毛利率低于同行业公司，主要系公司项目主要通过招投标

方式承接，在大型企业客户对服务标准和要求较高的情况下，公司人工等各项成

本投入相对较高，进而导致园区物业项目毛利率相对较低。 

2017 年度，公司商业物业毛利率高于南都物业和新大正的原因为，公司商

业物业项目主要位于深圳区域，服务质量要求较高，收费单价相对较高。2018 年

度和 2019 年度，公司商业物业项目毛利率大幅下降，主要系 2018 年度，公司

商业物业收入主要来源于阿里巴巴未来酒店项目，该项目收入金额较大，但毛利

率较低，带动商业物业毛利率下降；2019 年度，为加强与阿里巴巴的合作，在

阿里未来酒店项目管理面积大幅扩大的情况下，公司并未随之提升收费标准，导

致商业物业毛利率进一步下降。 

（2）公司向关联方提供物业管理服务项目与同行业上市公司同类别项目比

较 

公司向关联方提供物业管理服务项目（不含场地维护项目）单价高于同行业

可比公司同类别项目单价，主要系公司向关联方提供物业管理服务项目集中于深

圳，而新大正主要项目位于西南区域，南都物业主要项目位于浙江省，受区域经

济发展水平、物价消费水平、人均收入水平和客户服务需求差异影响较大。 

公司向关联方提供园区物业管理服务项目毛利率低于南都物业和新大正的

原因为，向关联方提供物业管理服务项目集中于深圳，公司人工等各项成本投入

相对较高，进而导致园区物业毛利率相对较低。公司向关联方提供商业物业管理

服务项目毛利率高于南都物业和新大正的原因为，公司仅在深圳区域有一个商业
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物业项目，该项目服务质量要求较高，收费单价相对较高。 

（3）公司向关联方提供物业管理服务项目与向非关联方提供同类业务单价

比较 

公司向关联方提供园区物业管理服务项目（不含场地维护项目）单价与向非

关联方提供同类业务项目单价接近；公司向关联方提供商业物业管理服务项目单

价远低于向非关联方提供同类业务项目单价，主要系 2018 年度，非关联方的阿

里未来酒店项目正式开始运营，其管理标准和服务成本较高，定价标准高于关联

方的特发文创广场项目。 

（三）说明向关联方提供综合物业管理服务的毛利率高于非关联方同类业

务毛利率的合理性 

报告期内，公司向主要关联方提供综合物业管理服务与向非关联方提供同类

业务比较情况如下： 

名称 

2019 年度 2018 年度 2017 年度 

收入 

（万元） 
毛利率 

收入 

（万元） 
毛利率 

收入 

（万元） 
毛利率 

特发集团系 2,940.63 17.89% 1,978.94 19.71% 1,049.98 17.49% 

南通三建系 560.28 37.52% 335.22 42.44% 120.01 31.71% 

深圳特力吉盟

投资有限公司 
817.68 17.04% 752.56 26.22% 744.94 17.63% 

关联方综合物

业管理服务 
4,568.45 20.81% 3,116.89 23.54% 1,966.47 18.85% 

非关联方综合

物业管理服务 
67,034.69 14.78% 51,253.17 16.11% 39,144.24 17.50% 

公司综合物业

管理服务 
71,603.13 15.17% 54,370.06 16.54% 41,110.71 17.52% 

注 1：特发集团系：主要包括特发信息、特力集团、特发地产等。 

注 2：南通三建系：包括青岛涌泰置业有限公司、海门市拓鸿实业有限公司等。 

公司在服务定价时采取成本导向原则和差异化定价原则。其中，根据差异化

定价原则，公司针对不同客户差异化定价，对华为、阿里等服务内容多样、服务

采购规模较大、议价能力较强的客户，经过招投标后，公司提供的服务毛利率偏

低。针对特发集团等关联方，由于服务内容较为基础，项目规模较小，公司服务

价格需参考服务成本预计情况，维持合理毛利率水平，毛利率相对较高。 
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报告期内，公司向特发集团提供综合物业管理服务的毛利率分别为 17.49%、

19.71%与 17.89%，公司向非关联方提供综合物业管理服务毛利率 17.50%、

16.11%与 14.78%，2017 年度的整体差异较小，2018 年度和 2019 年度，公司

向特发集团提供综合物业管理服务的毛利率高于向非关联方提供综合物业管理

服务的毛利率，主要原因为：（1）公司向非关联方提供的综合物业管理服务中，

对华为、阿里等大客户的收入金额、占比较大但毛利率相对较低，导致非关联方

服务毛利率相对偏低；（2）2018 年度公司从关联方处承接的特发文创广场物业

管理项目为商业物业，特力珠宝大厦项目为珠宝产业园区物业，相关收入金额不

大但毛利率高于整体毛利率水平。 

公司向南通三建提供综合物业管理服务的毛利率高于向非关联方提供综合

物业管理服务的毛利率，主要系南通三建项目所在的江苏省和山东省仅有南通三

建一家客户，公司在与南通三建协商定价时除考虑项目成本外，综合考虑了开展

该物业管理项目的边际贡献和弥补分支机构运营所需的成本，同时参考周边省份

相同业务项目的毛利率，进而确定最终价格。 

公司向特力吉盟提供综合物业管理服务的单价和毛利率高于向非关联方提

供综合物业管理服务的单价和毛利率，主要系为特力吉盟提供的物业为水贝金座

大厦，该物业位于深圳罗湖区贝丽北路珠宝产业园区内，该物业租户主要从事珠

宝加工行业，对安保、保洁要求较高，物业管理具有一定难度，公司物业管理成

本较高，使得该项目单价相对较高；2018 年度，水贝金座大厦项目毛利率有所

上升，主要原因为租户集中进场装修期间，物业管理服务人员投入相对较少，但

物业管理费仍照常收取；2019 年度，该物业集中装修完工，物业管理人员需求

增加，人工成本上升导致毛利率下降。 

（四）向特发集团、南通三建、特力吉盟提供综合物业管理服务对公司经营

的影响 

报告期内，公司营业收入分别为 50,759.60 万元、69,901.50 万元和

89,121.99 万元，营业毛利分别 11,148.91 万元、14,714.44 万元和 16,619.30

万元。公司向特发集团、南通三建、特力吉盟提供综合物业管理服务收入占公司

营业收入的比例分别为 3.77%、4.39%和 4.85%，毛利占公司营业毛利的比例分
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别为 3.17%、4.96%和 5.27%，占比较低，对公司营业收入和毛利的影响不大。 

二、补充披露说明 

公司已在招股说明书“第七节 公司治理和独立性”之“ 八、关联交易情况”

之“ （一）经常性关联交易事项”中补充披露了向特发集团、南通三建、深圳

特力吉盟投资有限公司提供综合物业管理服务的收入构成情况。 
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（本页无正文，为《关于深圳市特发服务股份有限公司首次公开发行股票并

在创业板上市发行注册环节反馈意见落实函的回复》之签章页） 

 

 

 

 

 

深圳市特发服务股份有限公司 

 

年    月    日  
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（本页无正文，为国泰君安证券股份有限公司关于《关于深圳市特发服务股

份有限公司首次公开发行股票并在创业板上市发行注册环节反馈意见落实函的

回复》之签章页） 

 

 

保荐代表人：                                                    

                     许    磊                   周    聪 

 

 

 

国泰君安证券股份有限公司 

 

                                                       年    月    日 
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保荐机构董事长声明 

 

本人已认真阅读深圳市特发服务股份有限公司本次意见落实函回复的全部

内容，了解报告涉及问题的核查过程、本公司的内核和风险控制流程，确认本公

司按照勤勉尽责原则履行核查程序，本次意见落实函回复不存在虚假记载、误导

性陈述或者重大遗漏，并对上述文件的真实性、准确性、完整性、及时性承担相

应法律责任。 

 

 

 

保荐机构董事长：                    

贺  青 

 

 

 

 

国泰君安证券股份有限公司 

 

年     月    日 
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