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证券代码：300420              证券简称：五洋停车         公告编号：2022-029 

 

江苏五洋停车产业集团股份有限公司 

关于对深圳证券交易所关注函的回复公告 

 

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，没有虚

假记载、误导性陈述或重大遗漏。 

 

江苏五洋停车产业集团股份有限公司（以下简称“公司”或“五洋停车”）

于 2022 年 5 月 16 日收到深圳证券交易所创业板公司管理部出具的《关于对江苏

五洋停车产业集团股份有限公司的关注函》（创业板关注函〔2022〕第 239 号）,

公司就关注事项进行了逐项落实，现将关注函问题回复公告如下：  

2022 年 5 月 14 日，公司披露《关于对外投资购买股权的公告》，公司拟以

3,000 万元收购重庆帝维美丽之冠投资有限公司（以下简称“重庆帝维”）持有的

重庆赢多多商业管理有限公司（以下简称“赢多多”）100%股权，赢多多持有重

庆市“美丽之冠青年公寓”1-3 层、负 1 至负 3 层停车场，合计 435 个车位的房

地产所有权，并持有“美丽之冠青年公寓”1-3 层、负 1 至负 3 层停车库的经营

管理权。 

问题一：请结合赢多多的经营范围、主营业务及具体经营模式，所处区域

的竞争情况，所持房地产所有权及停车库的经营管理权的期限，上述车位的建

成及运营时间、目前出租情况，周边区域车位的主要经营模式、车位出租或出

售均价情况等分析公司本次收购的必要性及合理性，量化分析“根据停车流量

数据显示，该项目停车客群稳定，具有稳定的现金流”“因停车资产位置临近景

区，未来的收入具有发展空间”的具体情况，相关依据及其合理性。 

回复： 

1、赢多多基本情况 

重庆赢多多商业管理有限公司经营范围包括：一般项目：商业综合体管理服

务；物业管理；停车场服务；企业管理咨询；社会经济咨询服务；酒店管理；技
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术服务、技术开发、技术咨询、技术交流、技术转让、技术推广；非居住房地产

租赁；广告设计、代理；广告发布；会议及展览服务。（除依法须经批准的项目

外，凭营业执照依法自主开展经营活动） 

公司成立日期 2022 年 3 月 2 日，为剥离车位资产特别设立公司，截至公告

日尚未开展实际业务，完成收购后赢多多主营业务为停车场运营管理，具体经营

模式包括：临时停车经营管理，月租/季租/年租停车经营管理，已售车位的经营

管理，基于停车场的增值业务（如充电桩、广告出租、汽车美容场地出租等）的

运营管理。 

（2）标的车位基本情况 

标的车位所在物业楼层总高 41 楼（地上 38 层、地下 3 层），其中地上 1 层

为古玩城，2、3 层为小型餐饮，4 层及以上为商住两用房。地下 1-3 层皆为车位。 

标的车位所处停车库的进出口为一进一出。车位分布情况为：1 层 10 个，2

层 21 个，3 层 22 个，B1 层 144 个，B2 层 152 个，B3 层 161 个，合计 510 个，

其中已售 75 个，剩余车位 435 个。根据产权证“渝 2020 渝中区不动产权第

000941602 号、第 000941603 号、第 000941604 号、第 000941605 号、第 000941606

号、第 000941607 号”，国有建设用地使用权至 2055 年 07 月 29 日止。本次交易

后，公司通过重庆赢多多商业管理有限公司持有标的项目停车库的产权而持有其

经营管理权。 

根据重庆市物价局《关于公共停车服务收费有关问题的通知》（渝价【2014】

175 号）规定，标的停车库为室内普通级，收费标准为：3 元/小时，12 小时内

10 元封顶，24 小时内 20 元封顶。 

标的车位周边竞争情况：标的车位所处位置西边约 60 米为重庆市渝中区人

民检察院，有少量地面停车位，不对外开放；东北边紧邻老旧小区，无配套车位，

仅能地面停放，供不应求；东南边 130 米马路对面为滨江壹号商务楼，主要业态

为酒店、小商业，配备有停车场 167 个车位，收费标准 3 元/小时与标的项目相

同，但因重庆地势，从标的项目仅能通过地下人行通道到达，车辆需绕行。综上，

标的项目周边停车需求旺盛，具有较强的竞争力。 
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根据重庆市建设工程竣工验收备案登记证“渝中区建竣备字【2018】0004

号”，美丽之冠青年公寓竣工验收日期为 2018 年 2 月 6 日。公司未参与该项目的

前期开发工作，本次交易后不会对标的项目进行开发改建。 

根据重庆市停车场备案登记证“渝中配建（室内）-0002763 号”，美丽之冠

青年公寓室内停车库发证运营开始日期为 2018 年 10 月。 

根据不同时段的现场勘验，目前出租情况：3 层停放率约 100%，2 层约 100%，

1 层停放率约 100%，负 1 层停放率约 100%，负 2 层停放率约 83%，负 3 层停放

率约 70%。标的项目根据具体车位位置不同，散售单价在 6.0888 万元/位-18.88

万元/位不等。 

根据标的项目方闸机系统直接导出的车辆通行记录数据，2021年1月至 2022

年 2 月数据如下： 

  支付金额 车流量 平均停放时长 每车贡献收入 

2021年 1月  163,184   12,659  10:07:24  12.89  

2021年 2月  158,696   13,095  8:47:17  12.12  

2021年 3月  192,573   15,773  9:10:59  12.21  

2021年 4月  196,637   15,782  9:35:55  12.46  

2021年 5月  197,091   15,411  10:00:00  12.79  

2021年 6月  170,473   14,164  9:46:15  12.04  

2021年 7月  174,443   13,254  11:10:19  13.16  

2021年 8月  156,897   11,638  11:26:08  13.48  

2021年 10月  219,543   17,421  10:06:24  12.60  

2021年 11月  149,831   11,142  11:29:12  13.45  

2021年 12月  162,875   13,298  10:00:32  12.25  

2022年 1月  179,865   14,817  11:46:23  12.14  

2022年 2月  182,572   15,218  10:41:13  12.00  

注：2021 年 9 月数据因系统故障导致数据丢失 

根据以上数据，标的项目停车库月均收费金额 177,283 元，车流量 14,129 

次，单次停放时长 10:19:05，单次收入贡献 12.58 元/次。标的项目本身有大量业

主用户，且周边老旧小区较多，停车位紧缺，故大量停放车辆均为停车市场较长
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的过夜车辆。 

标的项目与著名景区“山城步道”直线距离仅 90 米、与著名景区“十八梯”

直线距离仅 570 米，位于重庆市渝中区核心地段，停车位资源紧缺，高峰期停车

位供不应求。2021 年 1 月至 2022 年 2 月日均车流量为 467 次，而 2021 年的十

一假期（10 月 1 日至 10 月 7 日）因为放假和十八梯景区开业迎客，日均车流量

达到 715 次，相比平日增加 53%，2022 年的元旦假期（1 月 1 日至 1 月 3 日），

日均车流量达到 662 次，相比平日增加 42%。 

（3）本次交易基本情况 

本次交易基于标的车位所处地段车位的稀缺性，流量的稳定性及未来的增长

空间，通过持有标的车位产权获得整体停车场的经营管理权。 

未来的运营模式中收入主要来自于停车费收入及增值业务收入（如汽车美

容、充电桩、广告等），成本费用主要包括车位的物业管理费、人工成本、停车

场的能耗支出、停车设备智能化改造费及后期维保费、车位公众责任保险费及办

公税费等零星支出。通过停车费的现金流入减去运营成本费用的现金流出，为公

司带来稳定的现金流回报。 

本次交易的实质是停车运营管理业务的体现，目前国内封闭式停车场的停车

运营管理业务主要分为几类：一类为由物业管理单位进行管理；另一类为由专业

的停车运营管理公司进行管理。由物业管理单位进行管理直接由物业管理合同约

定。而由专业的停车运营管理公司进行管理，一般有这样几种合作模式：短期承

包/分成、长期租赁和购买车位获得停车场的经营管理权。本次交易为购买车位

获得停车场的经营管理权。 

综上所述：标的项目位于重庆市渝中区核心地段，停车位资源紧缺，车位

产权清晰、项目成熟，整体符合公司“智能制造+停车资源+互联网”发展战略，

公司认为本次收购是必要和合理的。 

问题二、 请结合赢多多所持车位近三年的经营财务数据以及周边同等位置

车位交易情况等说明本次的定价依据，分析本次交易价格的合理性、公允性。 

回复： 
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1、 三年经营财务数据 

标的项目方闸机系统直接导出的车辆通行记录经营数据如下： 

月均数据 
支付金额 
（元/月） 

车流量 
（次/月） 

平均停放时长

（小时） 
每车贡献收入 

（元/次） 

2019 年 3-12 月 116,641 9,694 9:48:09 12.00 

2020 年 145,511 10,433 8:50:18 11.23 

2021 年 176,568 13,967 10:09:59 12.68 

2022 年 1-2 月 181,219 15,018 11:13:48 12.07 

周边停车的刚性需求使得停车收入、车流量整体呈现递增趋势，其中车流量

的复合年均增长率达到 15.71%。 

2、项目定价依据 

（1）收益法。是指通过将被评估项目预期收益资本化或折现，确定评估对

象价值的评估方法。其基本思路是通过估算资产在未来的预期收益，采用适用的

折现率或预期收益率折算成现时价值，加总计算出的项目价值。本项目可以通过

代入报价，计算内部收益率（IRR），若 IRR 在我方的期望收益率区间内，则报

价合理。 

①评估模型 

  

其中：P-总报价； 

r-折现率/预期收益率/内部报酬率 IRR； 

      Fi-未来第 i 个收益期的预期收益额； 

      n-预测期年限。 

②预测期 

根据产权证信息，剩余经营期限为 33 年，至 2055 年 7 月 29 日 

③运营现金流 

收入情况：第 1 年与第 0 年保持一致，为运营的过渡期，不含税停车收入合

计（临停收入、少量已售车位管理费收入）213.47 万元。通过对现场进行智能化
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改造，标识指引的优化，车道出入口的改造等措施为第 2 年的增收做准备。优化

现场管理后，有针对性补充增值类业务，针对不同的客群制定不同的停车优惠套

餐，吸引客流，据此预测如下表。 

成本费用情况：营业成本包括能耗费、物业管理费、维修费、折旧摊销费、

项目人工成本等。期间费用包括开办费、宽带费、保险费、日常办公杂费、手续

费、相关税费等。 

项目层现金流=净利润+折旧与摊销-停车设备智能化改造支出-收购价款，其

中，标的项目第 0-5 年的现金流情况如下： 

名称 第 0年 第 1年 第 2年 第 3年 第 4年 第 5年 

营业收入（元/年） - 2,134,710  2,342,294  3,157,496  3,194,570  3,698,469  

营业成本（元/年） - 1,764,678  1,774,048  1,783,700  1,726,975  1,737,215  

期间费用（元/年） - 293,606  278,917  338,059  340,749  377,307  

利润总额 - 76,426  289,329  1,035,737  1,126,845  1,583,947  

净利润 - 74,516  282,096  1,008,950  1,095,503  1,187,961  

加：折旧与摊销 -  975,758   975,758   975,758   909,091   909,091  

减：停车设备智能化改造 200,000 - - - - - 

减：收购价款 30,000,000 - - - - - 

项目层现金流 -30,200,000 1,050,273  1,257,854  1,984,707  2,004,594  2,097,051  

④内部报酬率 IRR 

通过代入总报价 P= 30,000,000 元，计算项目剩余期限内现金流下的 IRR，

得出以下结果：收益率 8.35%。 

（2）同类资产对比法 

标的项目：根据车位位置及面积不同，散售单价 6.0888 万元/位-18.8888 万

元/位。 

（3）第三方机构估值。重庆帝维美丽之冠投资有限公司委托重庆瑞达资产

评估房地产土地估价有限公司进行评估，估价目的是为估价委托人拟交易过户的

房地产课税提供市场价值参考。根据重庆瑞达资产评估房地产土地估价有限公司
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出具的渝瑞达房评字〔2022〕第 R072 号评估报告，采用比较法对标的项目整体

转让情况下的市场价值进行评估，价值时点 2022 年 3 月 23 日价值 2892.75 万元，

单车位价格 6.65 万。 

重庆瑞达资产评估房地产土地估价有限公司备案等级为一级，证书编号为渝

房评备字（2019）1-003 号，符合税务和房交部门的有关评估机构资质规定。 

（4）周边同等车位交易情况。根据我们前期的调研，观音桥地铁站某项目

车位约为 15.3 万元/位，观音桥某商业中心项目车位约 22 万元/位，解放碑商区

某项目约 12.4 万/车位，渝北区某商办综合体约 8.3 万/车位，车位资产的价值取

决于自身的流量，而流量信息的不公开性，导致公开交易数据很难获得。 

综上所述，项目定价依据综合参照项目收益法、项目散售价格、第三方评估

价格及周边同等位置的交易情况，公司认为本次交易价格是合理的、公允的。 

问题三、请说明赢多多持有车位的房地产所有权及停车库的经营管理权是

否属于其营业执照所载经营范围，上述业务是否需取得相关资质，如是，请说

明具体情况。 

回复： 

重庆赢多多商业管理有限公司经营范围包括：一般项目：商业综合体管理服

务；物业管理；停车场服务；企业管理咨询；社会经济咨询服务；酒店管理；技

术服务、技术开发、技术咨询、技术交流、技术转让、技术推广；非居住房地产

租赁；广告设计、代理；广告发布；会议及展览服务。 

停车场服务属于其营业执照所载经营范围。标的停车场原管理单位为重庆美

丽之冠物业管理有限公司，已备案，备案编号渝中配建（室内）-0002763，发证

机关为重庆市渝中区城市管理局。现场运营管理单位如变更，需进行备案变更。

公司支付第二笔交易价款的前置条件之一为“重庆市停车场备案登记证”已完成

管理单位的变更。 

问题四、 请说明重庆帝维股东三亚华创美丽之冠投资有限公司的股权结

构，其股东、重庆帝维另一股东刘娣与公司、控股股东、实际控制人及董监高

是否存在关联关系。 
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回复：  

1、三亚华创美丽之冠投资有限公司的股权结构如下： 

 

2、经查三亚华创美丽之冠投资有限公司实控人史维学、参股股东刘娣与五

洋停车公司、控股股东、实际控制人及董监高不存在关联关系。 

问题五、拟签署的股权转让协议显示，“受让方已知悉标的车位中的 14 个
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配套车位只能依其规划批准的使用功能，按国家相关规定处置。”请说明上述事

项的具体情况，前期标的车位的经营使用是否存在违规行为，后续的处置安排。 

回复： 

根据标的项目申办建设工程规划许可证时报送至“重庆市规划和自然资源

局”的《建设工程技术经济指标计算书》显示标的车位所在项目的配套设施包括：

幼儿园、社区组织用房、物业管理用房、公厕、文化活动站等。根据相关要求，

幼儿园、物管用房、社区组织工作用房需有配套车位，按比例要求，本项目有

14 个配套车位。配套车位仅可出售给配套设施业主，在未出售前配套车位处置

权属于产权单位。 

前期该 14 个配套车位由产权单位使用，不存在违规行为。 

问题六、 拟签署的股权转让协议显示，“标的车位中配套车位同时剥离至

标的公司，供转让方（或其指定物业方）使用，转让方承担相应的物业费。”请

说明上述事项的具体安排，公司收购赢多多后对赢多多未来的经营管理安排，

本次交易完成后将车位提供给重庆帝维使用的原因及合理性，是否已签署其他

协议安排，详细论述“本次收购是公司在进行充分调研及论证的基础上作出的

决策”的具体内容，进一步论述本次交易的必要性及合理性。 

回复： 

本次交易的实质是通过购买停车位的产权进而获得整体停车库的经营管理

权，通过专业的停车运营管理，提升资产价值，为公司带来稳定现金流，实现投

资回报。公司收购赢多多后经营管理安排，主要为对标的车位所在停车库进行专

业的运营管理，包括停车设备的智能化改造、行车动线的优化、标识指引的可视

化清晰化、服务的标准更加人性化等方式提升提高停车场的智能化水平和停车服

务质量，同时通过市场营销导入车流，针对停车场各时段利用率的峰谷期差异化

定价，吸引客户。专业的停车运营管理同时也会注重增值业务的开发及布局，如

广告、汽车美容、充电桩、大客户引入（如租车公司、4S 汽车专卖店等），进而

提升资产的价值，实现收益回报。 

配套车位提供给重庆帝维使用的原因，是因为重庆帝维是配套设施包括社

区组织用房、物业管理用房、文化活动站的产权人。公司没有与重庆帝维签署其
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他协议安排。 

本次收购公司进行了工程尽调、法律尽调、运营尽调。工程尽调涵盖了消

防系统、强弱电系统、给排水系统等的图纸复核及现场勘验等；法律尽调涵盖了

标的车位的不动产权证书、标的车位所在项目的相关报建材料包括但不限于车库

实测报告、图纸、建设工程规划许可证、建设工程竣工验收备案证及报告、建设

工程消防验收意见书等；运营尽调包括车流量分析复核、行车动线及标识指引摸

排、车道进出口改造建议、停车经营备案核查、停车场升级方案等；经过以上综

合尽调，审慎作出决策。 

本次交易的标的车位地处重庆，根据公安部对外公开了 2021 年全国机动车

保有量数据，目前全国已有 79 个城市汽车保有量超过 100 万辆，其中北京、重

庆、成都三座城市的汽车保有量已超过 500 万辆。根据目前国内的车位配比不足

现状，在重庆显得尤为突出。并且，本次交易地处重庆渝中区，毗邻“山城步道”

和“十八梯”景点，未来发展潜力较大。 

本次交易是公司“智能制造+停车资源+互联网”的发展战略的体现。公司具

备专业的运营管理团队，智能化的停车管理平台，以停车资源为载体，线上智能

停车和线下停车管理有效协同，挖掘停车资产的潜在价值，实现投资回报。 

拓展优质资产，加速停车投资运营业务提升是公司 2022年的重点工作之一。

在停车资源的获取方面，公司将继续实行多种投资模式并行， 包括产权收购、

股权并购、长期租赁、BOT 投资建设、合资共建等。资产配置类型包括城市级

停车项目、商业产权车位、医院及公共停车资源等，做到轻重资产投资结合。重

点拓展区域包括：长三角地区、成渝地区、中部地区、珠三角地区。 

问题七： 请董事会成员说明针对公司本次交易是否根据《上市公司自律监

管指引第 2 号——创业板上市公司规范运作》第 3.3.3 条、第 3.3.8 条的规定勤

勉尽责，并发表明确意见。 

回复： 

2022 年 5 月 13 日，公司以现场结合通讯表决的方式召开第四届董事会第十

一次会议，公司在任董事 9 人，出席 9 人，其中董事侯友夫、张立永、林伟通、

郭勇金、独立董事朱学义、林爱梅、叶飞通过视频通讯方式出席会议。公司财务

总监王兆勇、监事李庆、职工代表监事张叶列席本次现场会议，公司董事会秘书
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王镜疑通过视频通讯方式列席会议。与会董事对会议资料进行仔细审阅，时任董

事在充分了解公司收购赢多多 100%股权的事项，对本次交易所涉及的交易定价

及赢多多的股权结构、经营范围、主营业务、具体经营模式、所处区域的竞争情

况、所持房地产所有权及停车库的经营管理权的期限等情况进行核查，并充分考

虑本次交易的合规性、以及对上市公司的影响、潜在影响及存在的风险，以正常

合理的谨慎态度，勤勉尽责地履行董事职责并发表了明确意见。 

综上所述，公司董事会成员在做出本次购买股权事项决策时，进行了充分的

尽职调查，履行了必要的决策程序。 

问题八：公司认为应予以说明的其他事项及风险因素。 

回复： 

 

公司未参与标的车位所在项目的前期开发建设工作，本次交易后亦不会对标

的车位进行开发改建工作，也不会改变车位使用用途。 

公司本次交易是停车投资运营板块的业务实施，未来公司将深耕标的车位的

停车运营管理，通过合法合规的专业管理，为公司带来稳定的现金流回报。 

公司充分利用自身资源优势、专业的管理经验以及丰富的停车运营经验，提

升标的公司管理水平和市场竞争力。同时在经营过程中可能受到宏观经济、行业

政策、市场环境及经营管理等因素影响，标的公司盈利能力难以预测，导致投资

收益存在不确定性的风险。敬请投资人注意投资风险。 

特此公告。 

 

 

 

江苏五洋停车产业集团股份有限公司 

董  事  会 

2022 年 5 月 17 日 
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