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深圳市赛为智能股份有限公司 

关于吉首市停车场建设和城区、小区综合改造及物业管理 PPP

项目中标公告 

 

本公司及董事会全体成员保证信息披露内容的真实、准确和完整，没有虚假

记载、误导性陈述或重大遗漏。 

 

深圳市赛为智能股份有限公司（以下简称“公司”）于 2016 年 11 月 17 日在

中国证监会指定的创业板信息披露网站刊登了《关于吉首市停车场建设和城区、

小区综合改造及物业管理 PPP 项目 PPP 预中标成交结果公示的提示性公告》（公

告编号：2016-125）。 

公司于 2016 年 11 月 24 日收到吉首市住房和城乡建设局（采购人）与湖南

中技项目管理有限公司（招标代理人）共同发出的《吉首市停车场建设和城区、

小 区 综 合 改 造 及 物 业 管 理 PPP 项 目 中 标 通 知 书 》 ( 编 号 为 ：

HNZJC2016-FW(XXCG)-005)，公司与中冶天工集团有限公司（联合体牵头方）、光

大富尊泰锋投资管理（上海）有限公司（联合体成员）组成的联合体确认为该项

目的中标人，本项目预估算总投资为人民币 195,043.18 万元（以双方实际确定

的项目投资为准）。现将中标项目具体情况公告如下： 

一、项目主要情况  

1、项目名称：吉首市停车场建设和城区、小区综合改造及物业管理PPP项目 

2、政府采购计划编号:吉财采计-2016-230 

3、采购单位：吉首市住房和城乡建设局 



4、采购方式:公开招标 

5、中标成交社会资本：中冶天工集团有限公司（联合体牵头方）、深圳市赛

为智能股份有限公司（联合体成员）、光大富尊泰锋投资管理（上海）有限公司

（联合体成员） 

6、建设地址：吉首市 

7、中标价：195,043.18 万元 

（一）项目基本情况 

1、吉首市停车场建设和城区、小区综合改造及物业管理PPP项目介绍： 

子项目一：吉首市停车场建设项目 

该部分项目拟新建地面停车场站45个，地面停车场分为小汽车停车场和公交

车停车场即大型车停车场，其中小汽车停车场35个，公交场站10个，同时于地面

小汽车或公交场站建设地下停车场2个。停车场用地面积达到277738㎡，建成之

后，新增地面停车场和地下停车场停车位8023个。根据可研方案，该部分工程估

算总投资50,022.29万元（暂不含建设期利息），其中：工程费用25,069.04万元，

工程建设其他费用1,953.61万元，预备费1,351.13万元，征地拆迁费21,648.50

万元。 

子项目二：吉首市城区、小区综合改造及物业管理项目 

该部分项目拟对乾州古城片区及协调区（1.5平方公里内）、吉首峒河伏波宫

片区（1平方公里内）、老城光明片区（0.8平方公里内）、老城区火车站片区（0.8

平方公里内）、桐油坪片区（0.5平方公里内）、大田湾片区（0.6平方公里）、乾

州老砖瓦厂片区（0.5平方公里内）、老城夹脚岩片区（0.6平方公里）、老城岩科

片区（0.5平方公里内）城中村、老旧小区、社区进行综合改造，具体改造内容

包括：绿化、美化、亮化、道路、管网改造（含地下综合管廊）；违章建筑拆除

及低收入家庭破旧房子改造与公共服务危旧楼改建或新建；六小设施改造（小广

场、小停车场、小绿地、小市场、小公厕、小垃圾楼）、安防及消防设施改造；

建立物业公司，对改造区域的小区、社区进行统一管理。根据可研方案，该部分



工程估算总投资145,020.89万元（暂不含建设期利息），其中工程费用124,567.55

万元，工程建设其他费用7,269.63万元，预备费13,183.72万元。 

本PPP项目投资总额为195,043.18万元。 

2、项目运作方式 

本项目总体上拟采用“BOT”的模式进行运作。吉首市住房和城乡建设局作

为本项目发起方及授权实施机构，通过公开招标方式选择社会资本，并指定政府

方股东与社会资本共同出资组建项目公司。实施机构与项目公司签署本 PPP 合

同，授权项目公司在项目合作期内负责本项目的投融资、勘察设计、建设、运营

维护及移交等工作。具体如下： 

（1）采用 BOT（建设-运营-移交）运作模式：由项目公司负责该部分的投

融资、勘察设计、建设、运营维护。 

（2）合作期满且政府完成所有款项的支付后，项目公司将其运营维护的项

目全部资产无偿移交给实施机构或市政府指定机构。 

3、项目经营期限 

本项目建设期 2年。子项一吉首市停车场建设项目的运营期为 18 年；子项

二吉首市城区、小区综合改造及物业管理项目的运营期为 13 年。 

4、吉首市停车场建设和城区、小区综合改造及物业管理PPP项目的成交条件：

建安工程总造价税前下浮率为2.0%，全投资年回报率6.5%。 

5、本项目建设资金包括项目资本金和项目公司融资资金，项目资本金由项

目公司各股东根据本项目《合资经营合同》中约定的持股比例及出资方式进行出

资，但需满足：最低资本金占总投资20%的要求。其中项目公司的注册资本金5,000

万元，由政府委托出资方持有项目公司10%的股权，社会资本方持有项目公司90%

的股权，其余资本金按1:9比例出资。                             

项目总投资 80%资金由项目公司通过银行贷款等合法融资方式筹集。 

6、联合体成员分工：  



（1）中冶天工集团有限公司作为联合体牵头方总体负责本项目的工程建设

及维护责任，并按照规定任命合格的项目负责人。  

（2）公司作为联合体成员，负责吉首市停车场建设 PPP 项目的筹资及运营、

管理活动和智能化、电气及照明等施工。  

（3）光大富尊泰锋投资管理（上海）有限公司作为联合体成员，负责吉首

市城区、小区综合改造及物业管理 PPP 项目筹资。 

其中，公司在本项目的主要职责 

（1）公司只负责子项目一吉首市停车场 PPP 项目公司的股权投资和经营管

理工作（占项目公司 85%的股权），根据项目公司的持股比例分享吉首市停车场

项目公司收益。 

（2）子项目一吉首市停车场 PPP 项目收益权质押不足融资增信的，由公司

负责融资。公司拟通过自有资金、银行贷款等合法融资方式筹集。 

（3）公司为子项目一吉首市停车场 PPP 项目智能化、电气及照明等施工分

包单位。    

计价原则：按照建安工程总造价税前下浮率 2.0%和《PPP 项目合同》条款中

规定的政府认可且纳入可用性服务费调整范围内的工程量确定本项目工程的建

筑安装工程费用。 

（4）公司不参加子项目二吉首市城区、小区综合改造及物业管理项目的股

权投资和经营管理工作，也不分享吉首市城区、小区综合改造及物业管理项目公

司股权投资收益。 

（5）公司预计会承担子项目二吉首市城区、小区综合改造及物业管理项目

部分智能化、电气及照明等施工分包工作，具体分包金额目前无法确定，需待该

项目公司设立后商定。 

7、项目公司收益分配机制 

项目公司股东按持股比例分享项目公司收益。 



8、项目融资 

本项目的项目资本金之外的融资以项目公司为主体进行融资，融资时可以项

目公司的收益权进行质押向金融机构融资。收益权质押不足融资增信的，由项目

公司中的社会资本方负责融资，政府方不为本项目融资提供任何形式的担保。 

9、投资回报机制：本项目采用可行性缺口补助、使用者付费机制。 

10、支付方式 

子项一：项目自竣工验收合格日之次日起进入运营期，分18 年向项目公司

支付服务费。本项目属于有一定经营收入的准经营性项目，项目公司收入包括使

用者付费。 

子项二：项目自竣工验收合格日之次日起进入运营期，分13 年向项目公司

支付服务费。本项目属于有一定经营收入的准经营性项目，项目公司收入包括使

用者付费及政府财政补贴（可行性缺口补助）。 

11、质量要求：设计质量应符合国家、行业、地方政府及相关主管部门的强

制规范、标准、规定和条件。施工质量符合建设部《工程施工质量验收统一标准》

之合格标准。 

二、项目采购人介绍 

1、项目采购人 

采购人：吉首市住房和城乡建设局 

地  址：湖南省吉首市乾州新区市政大楼 

联系人：黄奕 

主要职能：贯彻落实国家有关工程建设、城市规划、城市建设和建筑业的法

律、法规、方针、政策，进一步规范建设领域的行政执法；指导和监督建筑市场，

负责本行政区各级重点建设工程和市管工程的勘察设计、初步设计、施工图设计

的审批工作，负责本行政区各建设工程的报建、工程招投标、工建设管理、工程

质量和安全监督、竣工验收、竣工资料收集和后期评价工作。内设办公室(法规

股、人事财务股)、城乡建设股、建筑管理股、住房保障股、建筑节能与科技设



计管理股、风景名胜区管理股，下辖市设计院、质安站、城建档案馆、招标办、

建管站等 5个机构。 

2、最近三个会计年度采购人与公司未发生业务。  

3、采购人与本公司不存在关联关系。 

三、投标联合体合作方介绍 

1、中冶天工集团有限公司 

公司类型：有限责任公司 

法定代表人：周青 

住所：天津自贸区（空港经济区）西二道 88 号 

注册资本：205000 万元人民币 

营业期限：2006 年 6 月 19 日至 2056 年 6 月 18 日 

经营范围：工程总承包、工程施工总承包、工程专业承包；工程设计、项目

管理、设备维修（经营范围和有限期以资质证书为准）、承包与其实力、规模、

业绩相适应的国外工程项目；对外派遣实施上述境外工程所需的劳务人员；锅炉、

压力管道、起重器械等特种设备安装、改造、维修；（取得特种设备安全监察部

门许可后经营）；电子设施承装（修、试）；压力容器制造（经营范围和有限期以

许可证为准）；设备租赁；以自有资金对矿产资源开发领域进行投资（依法经批

准的项目，经相关部门批准后方可展开经营活动）。 

2、光大富尊泰锋投资管理（上海）有限公司 

公司类型：有限责任公司（国内合资）  

法定代表人： 于荟楠 

住所：中国（上海）自由贸易试验区浦东南路 2250 号 3 幢五层 C505 室 

注册资本：1000 万元人民币 

营业期限：2015 年 11 月 19 日至 2045 年 11 月 18 日  



经营范围：投资管理、资产管理。（依法须经批准的项目，经相关部门批准

后方可开展经营活动） 

三、中标项目对公司的影响  

本项目对公司发展战略，开拓 PPP 的业务领域具有重要意义。项目目前尚未

签署正式合同，子项目一吉首市停车场建设项目预计总投资 5 亿元，占公司 2015

年度营业收入的 75.19%，合同履行对本公司未来年度的经营业绩产生较为积极的

影响，并形成公司新的利润增长点。 

中标本项目，收益来源主要是通过良好的经营管理活动给子项目一公司带来

的股权收益（公司按持有子项目一公司 85%的股权比例分享该项目公司的股权收

益）及通过承接子项目一智能化、电气及照明等专业工程分包给公司带来的利润。

中标本项目，项目总投资与实际确定的营业收入会存在差异，实现的具体营业收

入及对公司经营业绩的影响，公司将根据相关规定在定期报告中披露。本项目中

标不影响公司的业务独立性。 

四、风险提示 

1、原材料价格上涨将影响该合同收益； 

2、由于不可抗力等无法预见的原因，可能造成合同部分或全部不能履行的

风险； 

3、本协议涉及项目投资金额较大，公司未来将需要根据项目进展情况投入

自有资金或通过银行融资及其他融资方式筹措资金； 

4、该项目运营过程中，可能存在由于宏观经济、社会环境、法律法规调整

等其他因素使得市场需求变化导致市场预测与实际需求之间出现差异的风险； 

5、该项目运营后的收益可能存在不能满足收回投资或达到预定收益的风险； 

6、本公司尚未与该工程业主方签订合同，因此合同条款尚存在不确定性，

具体内容待合同签订后另行公告，提请投资者谨慎注意投资风险； 

7、项目总投资、项目履行条款等均以正式合同为准；项目总投资与实际确

定的营业收入会存在差异。公司将根据该项目进展情况按规定及时履行信息披露



义务，敬请广大投资者注意投资风险。 

特此公告。 

深圳市赛为智能股份有限公司 

董   事   会 

二〇一六年十一月二十五日 




