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➢ 事件概述：中国网财经 7 月 24 日消息，国务院常务会议近日审议通过《关

于在超大特大城市积极稳步推进城中村改造的指导意见》。 

➢ 城中村改造重大机遇下停车改造必要性凸显，智慧停车有望迎来新一轮建

设。政策明确要求，要加大对城中村改造的政策支持，鼓励和支持民间资本参与，

努力发展各种新业态，实现可持续运营；同时要加强组织实施，科学编制改造规

划计划，高效综合利用土地资源，把城中村改造和保障性住房建设结合好。 

大部分超大特大城市城中村小区的设计普遍存在诸多问题，亟待智慧停车新一轮

建设：城中村停车的问题包括内部设施老化、缺乏充电桩等新型基础设施、停车

位分配不公乱停乱放等，上述问题亟需新一轮智慧停车建设来解决。根据民生证

券统计，目前已有 11 个城市公布十四规划期间投资规模 4.4 万亿。按照这一节

奏，预计 2023-2025 年，21 个特大超大城市每年城中村改造投资规模或在万亿

元。停车、充电等智慧设备作为新一轮建设的重点，有望迎来新的机遇。 

➢ 公司作为国内城市级智慧停车龙头，网络覆盖全国，将在新一轮机遇中重点

受益。第一，公司是国内智慧停车龙头：公司面向全国推动智慧停车模式的改造

升级已有 30 余年，在全国建立了 50+分公司共 200 多个经销机构，已陆续推进

十万多个停车场项目改造升级；公司深耕大城市智慧停车市场，超大特大城市也

有望成为公司改造城中村的“主战场”，在国内多个超大特大城市，公司已建立分

公司近 30 年。第二，公司拥有完整的解决方案，切实解决城中村改造相关问题：

公司主推的无人值守云托管停车场方案、充电桩投建方案、智慧社区解决方案，

以及和政府单位联合推进的国有停车资产数字化盘活方案等，以降低老旧小区停

车管理成本、提升停车服务质量为特点，在北上广深、重庆等超大特大城市的诸

多城中村、保障房中成功落地应用。 

➢ 针对城中村智慧停车改造升级已经打造多个样板，先发优势明显，标杆效应

显著：1）深圳罗湖八卦岭项目：采用捷停车·云托管“无人值守+云坐席”管理模

式后，八卦岭片区的 44 条车道的管理人员配置减少了 55 人，有效治理了收费

漏洞，降低了运营成本，提高了居民的通行效率与满意度。  
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2）深圳皇岗村项目：深圳皇岗村车流量较大，整个村 16 个通道承担着整个村

约 10 万人的出入通行，每日达 2 万人次的车流量。2022 年 6 月，公司为皇岗

村启动停车场的智慧化改造升级，以捷停车·云托管的全流程无人值守方案，为

皇岗村村民提供更高效、便捷、智能的停车服务。3）广州祈福新村项目：2020

年，公司为占地 6500 亩耗资 160 亿、住户多达 20 万的“中国第一城中村”，

即广州祈福新村开展智慧人行、智慧车行的联网改造升级，为高达 8000 多个停

车位的停车场升级全流程无人值守服务、车位引导功能、车位引导系统，为居民

提供一秒出入、一键定位、一秒导航的智慧停车服务。广州宣布今年计划推进

127 个城中村改造项目，力争完成 2000 亿元城市更新固定资产投资目标，公司

相关项目标杆效应凸显，有望在新一轮建设中树立自身优势。 

与此同时，公司推出的城市级智慧停车管理运营方案和国有停车资产盘活运营

方案，已在全国 50 多个城市的 70 多个城市级项目中落地，其中包括政府管控

的公租房、保障房等社区的统一改造升级。以重庆项目为例，2022 年 6 月，为

解决超大城市的“停车难”问题，重庆发展投资有限公司通过公开招投标与公司

合作，共同参与市公租房小区 11 个停车场的改造建设和运营管理。此项目包含

11 个楼盘车库，近 4 万个车位的智能化建设运营，300 多条车道的云托管无人

化值守模式。自改造升级以来，公租房停车场环境和服务质量实现大幅提升，停

车收益也同步增长。 

➢ 投资建议：公司是国内智慧停车龙头，在新一轮城中村改造开启后，将再次

迎来黄金发展期。预计公司 2023-2025 年归母净利润分别为 2.43、3.36、4.45

亿元，对应 PE 分别为 28X、20X、15X，维持“推荐”评级。 

➢ 风险提示：行业竞争加剧、新业务存在不确定性、政策节奏存在不确定性。   
[Table_Forcast] 盈利预测与财务指标 

项目/年度 2022A 2023E 2024E 2025E 

营业收入（百万元） 1376 1631 1928 2239 

增长率（%） -8.6 18.5 18.3 16.1 

归属母公司股东净利润（百万元） 18 243 336 445 

增长率（%） -88.8 1239.7 38.2 32.6 

每股收益（元） 0.03 0.37 0.52 0.69 

PE 376 28 20 15 

PB 2.9 2.6 2.4 2.1 

资料来源：Wind，民生证券研究院预测；（注：股价为 2023 年 7 月 25 日收盘价）  
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公司财务报表数据预测汇总  
[TABLE_FINANCE] 利润表（百万元） 2022A 2023E 2024E 2025E  主要财务指标 2022A 2023E 2024E 2025E 

营业总收入 1376 1631 1928 2239  成长能力（%）     

营业成本 793 863 1005 1157  营业收入增长率 -8.59 18.53 18.27 16.13 

营业税金及附加 12 7 9 10  EBIT 增长率 -95.28 3740.69 35.41 31.67 

销售费用 297 277 309 325  净利润增长率 -88.76 1239.75 38.18 32.59 

管理费用 136 114 125 134  盈利能力（%）     

研发费用 113 114 135 157  毛利率 42.38 47.10 47.87 48.34 

EBIT 7 278 377 496  净利润率 1.32 14.91 17.42 19.88 

财务费用 8 -4 -1 -4  总资产收益率 ROA 0.47 5.98 7.76 9.33 

资产减值损失 -6 -24 -17 -12  净资产收益率 ROE 0.77 9.41 11.75 13.79 

投资收益 9 16 19 22  偿债能力     

营业利润 8 275 381 511  流动比率 2.27 2.44 2.67 2.88 

营业外收支 7 4 4 0  速动比率 1.74 1.90 2.19 2.43 

利润总额 15 279 385 511  现金比率 0.84 0.66 0.88 1.17 

所得税 -10 31 42 56  资产负债率（%） 35.58 33.69 31.18 29.64 

净利润 25 248 343 454  经营效率     

归属于母公司净利润 18 243 336 445  应收账款周转天数 191.15 230.00 200.00 180.00 

EBITDA 168 500 611 773  存货周转天数 201.22 200.00 150.00 130.00 

      总资产周转率 0.37 0.41 0.46 0.49 

资产负债表（百万元） 2022A 2023E 2024E 2025E  每股指标（元）     

货币资金 744 593 782 1122  每股收益 0.03 0.37 0.52 0.69 

应收账款及票据 732 1069 1110 1169  每股净资产 3.63 3.98 4.40 4.97 

预付款项 26 26 20 23  每股经营现金流 0.32 0.24 1.02 1.12 

存货 437 449 397 400  每股股利 0.03 0.09 0.11 0.15 

其他流动资产 65 48 50 51  估值分析     

流动资产合计 2004 2185 2359 2765  PE 376 28 20 15 

长期股权投资 43 60 79 101  PB 2.9 2.6 2.4 2.1 

固定资产 191 209 223 226  EV/EBITDA 39.95 13.44 11.00 8.69 

无形资产 311 380 426 463  股息收益率（%） 0.29 0.89 1.08 1.43 

非流动资产合计 1829 1882 1969 2009       

资产合计 3832 4067 4328 4774       

短期借款 0 0 0 0  现金流量表（百万元） 2022A 2023E 2024E 2025E 

应付账款及票据 252 331 386 444  净利润 25 248 343 454 

其他流动负债 629 564 499 518  折旧和摊销 161 222 234 277 

流动负债合计 881 895 884 961  营运资金变动 -29 -353 61 -29 

长期借款 300 300 300 300  经营活动现金流 205 153 665 727 

其他长期负债 182 175 165 153  资本开支 -182 -210 -244 -231 

非流动负债合计 482 475 465 454  投资 0 1 0 0 

负债合计 1364 1370 1350 1415  投资活动现金流 -156 -208 -244 -231 

股本 649 649 649 649  股权募资 33 -1 0 0 

少数股东权益 109 114 121 130  债务募资 20 -15 -99 0 

股东权益合计 2469 2697 2979 3359  筹资活动现金流 -47 -96 -231 -156 

负债和股东权益合计 3832 4067 4328 4774  现金净流量 1 -151 190 340 

资料来源：公司公告、民生证券研究院预测   
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