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证券代码：000066         证券简称：长城电脑        公告编号：2013-030 

 

中国长城计算机深圳股份有限公司 

关于投资建设中电长城大厦项目的公告 

本公司及其董事会全体成员保证信息披露内容的真实、准确、完整，没有虚

假记载、误导性陈述或重大遗漏。 

 

为了适应公司业务领域拓展和产业规模扩大的场地需求，不断提升自主研发

能力，增强核心竞争力，保持企业可持续发展，经2010年12月8日第五届董事会

第三次会议审议，同意公司对建设长城研发办公综合大楼项目进行立项。拟建设

的长城研发办公综合大楼位于深圳市南山科技园区长城电脑工业园T305-0001

地块红线范围内，总建筑面积约为16.32万平方米，其中地上建筑面积约为12.8

万平方米，计划建设成为国际一流、具有高水平的以计算机及核心零部件产业、

新兴能源产业等技术研发体系为主的研发办公综合大楼，预计项目建设总投资约

为9.6亿元人民币，所需资金由公司自筹解决（具体详见2010-065号《第五届董

事会第三次会议决议公告》）。在董事会审批同意立项后，公司就项目申报及前期

筹备等相关事宜积极开展了系列工作。 

结合项目申报过程中的情势变化及公司的实际情况，考虑到土地所处区域的

商业发展趋势及公司后期自身发展的需求等，根据建设用地的规划条件，公司现

拟将长城研发办公综合大楼项目建成代表长城企业文化的研发中心以及符合市

场化运作的租售、自用相结合的准甲级生态写字楼，建设地址不变，总建筑面积

约为18.2万平方米，其中地上建筑面积约为12.8万平方米，预计项目建设总投资

不超过19.33亿元人民币（含需补缴的地价款59,271万元），所需资金由公司自筹

解决。 

 

一、投资概述 

1、公司长城研发办公综合大楼项目名称为“中电长城大厦”，总建筑面积约

为18.2万平方米，其中地上建筑面积约为12.8万平方米，根据公司对办公场所的
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实际需求，为充分发挥土地资源的经济效益，减少建设资金成本，使公司利益最

大化，本项目在满足自用的前提下将采用租售结合模式。预期项目竣工后，中电

长城大厦约60%的面积可供出售使用，余下40%的面积在满足自用的情况下可供

出租使用，实际分配将视乎届时的物业市场状况而定。 

2、2013年8月6日，公司第五届董事会以通讯表决方式审议通过了前述事项，

该议案表决情况：表决票9票，同意9票，反对0票，弃权0票。 

3、本次投资额不超过19.33亿元人民币（含因建设土地由工业用地转为新型

产业用地及商业性办公用地而需补缴的地价款59,271万元），占公司最近一期经

审计的净资产28.22亿元的68.50%，在公司董事会审议通过后尚需经本公司股东

大会及控股股东长城科技股份有限公司的批准。此外，项目的开展及实施也需获

得政府主管部门的相关批准/核准。 

4、本次投资不构成关联交易，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。 

二、投资标的情况 

1、项目名称：中电长城大厦 

2、项目实施地址：本项目建设地点位于深圳高新技术产业园中区中国长城

计算机深圳股份有限公司现有用地范围内（宗地图编号为T305-1），主要是在公

司现有土地资源及拆除现有临时仓库的地块上新建研发办公综合大楼。 

3、建设规模：本项目总建筑面积18.2万平方米，其中地上建筑面积12.8万

平方米，地下室建筑面积5.4万平方米。建筑主体层数为49层，建筑主体高度约

为200米，为一类超高层建筑，采用框架+核心筒的矩形或方形标准层设计。 

4、项目总投资及资金来源：初步总投资概算不超过人民币19.33亿元，全部

通过公司自筹解决（其中包括不超过6.2亿元为银行贷款，不超过4.8亿元为预售

收入再投入）。 

5、实施进度计划：本项目建设周期拟定为4年，计划2017年内完成竣工验

收。 

三、投资的目的、存在的风险和对公司的影响 

1、投资目的 

（1）满足公司生产办公及研发环境的需要 
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考虑到现有的生产及办公面积难以满足公司发展的需要，公司建设中电长城

大厦后，可满足公司业务领域拓展和产业规模扩大的场地需求，进而优化研发、

运营办公环境，有效提升整体办公效率。 

（2）提升土地利用率的同时增加收入来源 

项目建设符合地区产业布局和政策、有利于公司实现土地资源节约和集约化

利用。项目建成后，公司园区建筑容积率将由目前的1.12提高到3.81，大大提高

土地资源的利用率，对加快资源节约型和环境友好型社会建设具有积极的推动作

用。 

此外，本项目所在的园区将成为软件及集成电路设计产业孵化培育和集聚

区，以高新技术以及工厂企业相关联的现代服务业企业将有机会成为本项目的目

标客户群。预计中电长城大厦建成后，有利于吸引更多的优质企业入驻本公司园

区，有望为公司增加收入来源。 

2、存在的风险 

（1）市场风险 

根据深圳奥意建筑工程设计有限公司的报告数据显示，高新区写字楼未来5

年供应量高达240万平米，其中与本项目同性质甲级专业写字楼供应量约63万平

方米，是本项目最为主要的竞争对手，对本项目写字楼与商业业态将产生一定程

度的冲击，但对于提升区域的商务氛围又能起到巨大的带动作用。公司将用科学

方法来编制工程进度计划，严格按照工程进度计划进行施工，密切留意和跟踪市

场动态，做好各个阶段的市场预测，及时调整策略以应对市场风险。 

（2）安全施工建设风险。 

项目施工难度大、周期长，建设过程中可能出现工程技术风险和安全生产风

险。为了将技术风险降至最低，项目将充分借鉴国内外的成功经验，在项目设计、

建造、安装等阶段，采用公开招标方式；项目施工前组织专家对施工方案进行专

题论证，在初步设计评审、施工图审查、基坑支护设计评审等环节严格把关；项

目进行过程中，严格按照施工安全操作规程及施工安全管理条例，安全文明施工，

确保安全。 

（3）项目运营及资金投资风险 

本项目建设的投资资金将通过公司自筹解决，工程融资是贯穿本项目始终的



中国长城计算机深圳股份有限公司                                                  2013-030公告 

第4页 共4页 

一个重要内容。对此，项目在前期将进行充分的论证比选，确定合理的融资方案；

在项目实施过程中，将注意控制投资，在加强项目的营销工作及促进销售收入顺

利实现的同时，加强内部管理，开源节流，从而降低风险。 

（4）楼层空置风险 

南山区是深圳写字楼未来供应的重点区域，未来供应量大，预计写字楼整体

空置率将面临上升压力。为有效应对本项目未来可能的楼层空置风险，可根据目

前的市场需求及竞争情况，进行差异化定位，将本项目定位为“高新区稀有准甲

级生态写字楼”，同时在产品设计上突出特色，跳出同质竞争；可适当拉长开发

周期，避开供应高峰；科学制定推盘节奏，避免集中放量带来恶性竞争，从而有

效降低空置率。 

3、对公司的影响 

（1）目前，公司园区内已建有生产厂房（约41,690.4平方米）、办公科研楼

（约7,933.5平方米）、食堂（约3,950平方米）及临时仓库（约5,600平方米）。

现有房产在项目建设完成后在用途方面将作局部调整，增加部分出租业务。 

（2）项目的建成将为企业提供良好的生产经营环境，缓解场地不足，为打

造具有完整产业链的计算机产业研发基地提供基础保障。 

（3）项目的建设投资不超过人民币19.33亿元，投资期为4年，所需资金由

公司自筹解决。项目在投资期间或会给公司造成短期的资金压力，所产生的资金

利息会一定程度上影响公司利润；如商业地产部分未能按期回款，也会增加资金

到期支付的风险。但项目的商业地产部分在建成后如能参考同等物业及周边相近

市场的价格顺利实现全部的租售计划，将有望为公司带来一定的经济收益及稳定

的现金流入，从而为整个项目的投资收回提供可靠的保障。 

 

特此公告。 

中国长城计算机深圳股份有限公司 

董事会 

二 O 一三年八月七日 


