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证券代码：600415               证券简称：小商品城                公告编号：临 2021-003 

 

浙江中国小商品城集团股份有限公司 

关于对外投资的公告 

 

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个别及连带责任。 

 

重要内容提示： 

 投资项目名称：义乌国际商贸城二区东综合楼项目（以下简称“二区东

综合楼项目”或“项目”） 

 标的项目投资总额：约人民币 5.06亿元 

 风险提示： 

项目建设期约为 2 年，可能存在因工期、人力成本变动等原因导致

投资额超过预算的风险。 

项目建成后可能存在盈利水平不及预期的风险。本项目主要服务于

采购商及经营户，可能受行业、市场变化及招商运营不及预期及停车周

转率等因素影响，项目盈利水平不及预期。 

项目建设尚需取得相关政府部门颁发的《不动产权证》、《建设工

程规划许可证》及《建筑工程施工许可证》等，尚存在无法取得或无法

按时取得相关许可证的风险。 

    

一、对外投资概述 

（一）对外投资的基本情况 

浙江中国小商品城集团股份有限公司（以下简称“公司”）为合理配置公司

所属义乌国际商贸城（以下简称“国际商贸城”）周边空间资源，扩展国际商贸

城二区专业市场经营区位，同时缓解国际商贸城二区停车难问题，公司拟在义乌

商城大道与福田路交叉口投资建设义乌国际商贸城二区东综合楼项目。 

（二）董事会审议情况 

本次对外投资已于 2021年 1月 20日经公司第八届董事会第二十八次会议以
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9 票同意，0 票反对，0 票弃权审议通过。根据《公司章程》规定，上述投资事

项属于公司董事会的决策权限范围，无需提交公司股东大会审议。 

（三）本次对外投资不属于关联交易，也不构成《上市公司重大资产重组管

理办法》规定的重大资产重组事项。 

二、投资项目的基本情况 

（一）项目名称 

项目名称为义乌国际商贸城二区东综合楼项目。 

（二）项目用地 

项目用地名称为福田街道福田路与商城大道交叉口西北侧地块，公司于

2021 年 1 月 9 日参加义乌市自然资源和规划局在浙江省国有建设用地使用权网

上交易系统举办的挂牌出让活动，于 2021年 1 月 14日与义乌市自然资源和规划

局签订《国有建设用地使用权出让合同》，公司以 7900 万元取得该地块土地使

用权，地块具体情况如下： 

地块名称 地块位置 
土地面积

（平方米） 
土地用途 容积率 

建筑密

度 

建筑 

高度 
出让年期 

福田街道福田路

与商城大道交叉

口西北侧地块 

福田街道，福田路

与商城大道交叉

口西北侧 

40510.98  

批发市场用

地、交通服务

场站用地 

2.20-2.50 40%-55% 
≤27

米 

批发市场用地 40

年、交通服务场站

用地 40 年 

（三）项目建筑内容 

项目建筑内容为国际商贸城二区东综合楼，地上五层、地下二层，一、二层

具体功能为专业市场，三层至五层、屋面及地下二层具体功能为停车场。 

项目总建筑面积约为13.2万平方米，其中地上建筑面积约为 9.79万平方米，

地下建筑面积约 3.41 万平方米。项目技术经济指标如下： 

序号 项目名称 数量 

1 用地面积 40511㎡ 

2 总建筑面积 132017㎡ 

2.1 其中：地上建筑面积 97895㎡ 

2.2       地下建筑面积 34122㎡ 

3 占地面积 21159㎡ 

3.1 其中：新建综合楼 18838㎡ 

3.2       连廊 2321㎡ 

4 机动车停车位 1760个 

5 建筑密度 52% 

6 容积率 2.42 

7 绿地率 10% 
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（四）项目定位 

项目主要服务于国际商贸城采购商及经营户。项目建成后将扩展国际商贸城

二区专业市场经营区位，同时缓解国际商贸城二区停车难问题，在提升国际商贸

城整体营商环境的同时改善了国际商贸城周边的交通环境。 

（五）项目投资金额 

项目总投资约 5.06 亿元。项目工程费用约 3.46亿元，其中，地上建筑物约

2.44 亿元，地下建筑物约 1.02 亿元。项目工程建设其他费用约 1.12 亿元，其

中，土地使用权出让金 0.79 亿元，建设单位管理费、工程勘察设计费、监理跟

审代理费、工程保险费等合计约 0.33亿元。项目利息费用约 0.24亿元，项目其

他费用约 0.23亿元。 

（六）项目建设周期 

项目建设期预计约为 2年。 

（七）项目经济可行性分析 

项目建成后选择招引合适的行业，项目营业收入主要为市场入场资格费、场

地使用费、停车费收入及物业费收入。 

1、入场资格费 

入场资格费参照国际商贸城一区东（国际商贸城最近一次招商区块）收取入

场资格费，按 1万元/㎡估算分年确认收入。 

2、场地使用费 

场地使用费参照国际商贸城二区现有收费标准，取 2150元/平方米·年，场

地可租赁占比约 45%，对外平均租赁率首年为 85%，其余年份为 95%计算（公司

出租率常年稳定在 95%以上），项目正常经营首年可取得场地使用费 3608 万元。 

3、停车费收入 

结合国际商贸城现有地上车位流转率等因素按每个车位 10元/天，地下车位

按 1000 元/年，项目首年可取得停车费收入约 544万元。 

4、物业费收入 

物业费收入按照国际商贸城二区市场现行物业费收费标准计算，项目首年可

取得物业费收入约 58 万元。 

综上所述项目首年可取得营业总收入约为 7368万元。 

项目建设期约为 2年，假定建成后 15年为运营期，故项目计算期为 17年。

经测算，计算期内项目税后净利润约 36618万元，项目内部收益率为 8.53%（税
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前），税前投资回收期约 11.16年。 

（八）需要履行的审批手续 

项目建设尚需取得政府部门颁发的《不动产权证》、《建设工程规划许可证》

及《建筑工程施工许可证》等。 

三、对外投资对公司的影响 

项目一层、二层定位为专业市场，将扩展国际商贸城二区专业市场经营区位。

项目三层至五层、屋面及地下二层具体功能为停车场，将缓解国际商贸城二区停

车难问题。项目建成后不仅有利于提升国际商贸城整体营商环境，而且有助于改

善国际商贸城周边的交通环境，将有效助力国际商贸城整体竞争力的提升，符合

公司发展战略。 

四、对外投资风险分析 

（一）投资额超预算风险 

项目建设期约为 2年，可能存在因工期、人力成本变动等原因导致投资额超

过预算的风险。 

公司将加强项目管理，在保证项目工程质量的前提下，严格控制各个环节成

本费用。 

（二）盈利不及预期风险 

项目建成后可能存在盈利水平不及预期的风险。本项目主要服务于采购商及

经营户，可能受行业、市场变化及招商运营不及预期及停车周转率等因素影响，

项目盈利水平不及预期。 

公司将通过项目场地开发广告位及引入充电桩等形式增加项目收益，同时加

强项目招商管理。 

（三）获取相关许可证的风险 

项目建设尚需取得相关政府部门颁发的《不动产权证》、《建设工程规划许

可证》及《建筑工程施工许可证》等，尚存在无法取得或无法按时取得相关许可

证的风险。 

五、备查文件 

（一）公司第八届董事会第二十八次会议决议 

特此公告。 

浙江中国小商品城集团股份有限公司董事会 

二〇二一年一月二十一日 


