
第 1 页 共 7 页 

证券代码：000021        证券简称：长城开发         公告编码：2017-054 
 

深圳长城开发科技股份有限公司  

关于深科技彩田工业园城市更新单元项目建设投资的公告 
 

公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确和完整，没有虚假记载、误导性陈

述或者重大遗漏。 

释义： 

在本文中，除非另有说明，下列词语具有以下含义： 

“本公司/深科技”：指深圳长城开发科技股份有限公司 

“中国电子”：指中国电子信息产业集团有限公司，为本公司控股股东 
 

一、 投资概述 

1. 公司总部深圳彩田工业园于 2013 年 10 月经深圳市政府批准纳入深圳市城市

更新单元规划，列入《2015 年深圳市城市更新单元计划第一批计划》，该项

目专项规划于 2016年 5月获得深圳市城市规划委员会建筑与环境艺术委员会

审批通过，于 2017 年 7 月获得深圳市福田区城市更新局核发的《深圳市建设

用地规划许可证》，并取得《深圳市 2017 年度重大项目证书》。公司更新改造

政府审批情况相关公告请参阅《证券时报》、《中国证券报》和巨潮资讯网

（http://www.cninfo.com.cn）上的 2013-051、2014-062、2015-005、2015-043、2016-043

号等相关公告。 

2. 深科技彩田工业园城市更新单元项目（以下简称“深科技城”）将采用“拆

除重建”的更新方式分两期投资建设，预计深科技城一期总投资额约 32.36

亿元人民币（含税）。为充分发挥土地资源的经济效益，减少建设资金成本，

确保公司利益最大化，本项目在满足自用的前提下采用租售结合模式。根据

现行房地产相关政策，经综合测算租售收益对比，预期项目竣工后，暂计划

95%自持或出租，其余可供出售。公司在项目推进中，可根据商业地产市场

的适时运行情况，择机决定楼宇再销售计划。 

3. 2017 年 9 月 1 日，公司第八届董事会第十三次会议审议通过了前述事项，该

议案表决情况：表决票 9 票，其中同意 9 票，反对 0 票，弃权 0 票。 

4. 本次投资额约 32.36 亿元（含税），占公司最近一期经审计的净资产 52.59 亿

元的 61.53%，尚需获得公司股东大会的批准。 

http://www.cninfo.com.cn/
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5. 本次投资不构成关联交易，亦不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规

定的重大资产重组、借壳等。 

二、 投资标的情况 

1. 深科技城一期项目具体情况 

该项目位于深圳市福田区彩田路 7006 号深科技工业园，为公司自有地块，

原为深科技厂房和办公楼，所在位臵东临皇岗路、西临彩田路，南接深业上城，

北临北环大道，为扼守福田 CBD 北上门户，是连接龙华城市副中心与福田中心

区的必经之地。 

本项目采用“拆除重建”的更新方式分两期投资建设，目前一期厂房和办公

楼已拆除并完成土地平整，二期厂房仍在使用。 

项目规划定位为以深科技总部产业为驱动、以上下游产业为聚合的总部基地

及精神地标，且集产业研发用房、配套商服设施等功能于一体，并在未来结合二

期城市更新改造项目，打造以“科技、研发、金融、专业服务”为核心产业聚集

的城市创新综合体，建设具备“生态、开放、灵活、复合、展示”等多元功能的

企业精神地标及城市建筑地标、深圳首席生态人文科技高地及国际活力的商务高

街。 

深科技城一期规划项目主要为产业用房、配套商业（包含地下商业）、部分

公共配套设施以及全部创新性产业用房的建设，拆除用地面积 33,800.25 ㎡，计

容建筑面积 173,580 ㎡，其中产业研发 155,680 ㎡（含创新型产业用房 9,770 ㎡），

配套商业 15,500 ㎡，公共配套设施 2,400 ㎡【落实公交首末站（1700 ㎡）、公共

充电站（700 ㎡）等公共配套设施】，开发地下商业街 16,000 ㎡（不计容面积），

地下车库及设备用房 54,000 ㎡（不计容面积）。 

2. 建设计划 

深科技城一期将建有 3 栋产业研发用楼和商业建筑，计划 2020 年 7 月前竣

工 2 栋产业研发楼（计划各 21 层；层高约 100 米；采用框架-剪力墙/核心筒结构）；

2021 年 12 月总部办公楼竣工（计划 48 层，层高约 220 米，为一类超高层建筑，

采用框架-核心筒结构）。 

3. 投资估算 

本项目投资包括土地费用、前期工程费、开发建设费、公共配套设施费、基
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础设施费、管理费、财务费用、开发期税费等，初步概算一期项目总投资约 32.36

亿元人民币（含税）。 

4. 出资方式 

建设资金全部通过自筹方式解决，主要来源于自有资金和银行贷款，其中

27%为自有资金，73%为银行贷款。 

5. 市场前景 

（1） 区域发展前景 

本项目所在片区地处环 CBD 高端产业片区，产业定位为先进制造业和科技

创业服务聚集区，位于梅林--彩田信息经济产业发展带，距福田中心区不足 2 公

里，为扼守福田 CBD 北上门户，是连接福田中心区与龙华城市副中心的必经之

地，具有优越的产业和商务区域优势；项目西邻莲花山公园，东依笔架山公园，

具有独特的生态景观资源。随着深圳经济的飞速发展，福田区作为深圳市的中心

区域，其发展成熟度远高于深圳市平均水平，彩田工业区凭借其独特的区域优势，

随着福田区产业向周边转移，将有自成 CBD 之势，片区将形成深圳环 CBD 具备

多元居住、商业配套功能的综合商务核心区。 

（2） 市场机遇 

① 具有产业发展规划的政策支持 

根据深圳市现代产业体系总体规划和福田区十三五规划，将呈现“一核、两

廊、三带”的空间规划布局。本项目位于梅林--彩田信息经济产业发展带，片区

发展规划为信息经济产业集聚基地，重点发展信息经济、智能研发和专业服务业，

培育引进龙头企业，集聚高技术创新资源，加强与华强北等区域协同互动，形成

两大城市综合服务核，两大电商产业服务核，引导产业升级，提升产业支撑能力，

提升金融、信息等生产性服务能力，政府对片区重点发展产业，比如智能研发、

电子商务、航空航天、机器人、专业服务业、金融、文化产业以及总部经济等都

有相应的产业激励支持政策。 

② 营造产业集聚发展空间 

为贯彻落实《中国制造 2025》战略及深圳市智能装备产业发展规划，深科技

立足电子信息产业基础和智能制造体系，重点发展自动化设备、医疗器械、半导

体、固态存储、计算机硬盘存储、智能通讯终端、计量系统、新能源等细分领域，
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进行技术创新与应用拓展，吸引并聚集一批智能制造相关重点企业及掌握高端电

子、IC 存储和新能源技术的新兴企业入驻，以此培育智能制造的关键技术体系和

核心技术系统创新能力，建成深圳市范围内智能制造发展示范引领区和具有区域

竞争力的智能制造产业集聚区。 

③ 临近商业项目的成熟配套助推本项目升级 

本项目临近商业地块已完成升级，有光机电一体化和数字化自动控制产业为

主导的应用机器人研发、设计、制造和销售企业的总部聚集基地，以及全国首个

服务于深圳市和全国创业板上市及拟上市企业的产业园区，中国国际消费电子展

示交易中心亦落户于此。而本项目致力于打造集共性技术研发、协同技术创新、

产业设计与应用一体的高端智造企业群，凸显先进制造产业和科技创新服务集聚

区，推动产业纵向整合，助推本项目升级，必将吸引更多优秀企业入驻本产业园

区。 

④ 项目地块素质打造稀缺性产业高地 

本项目统一开发分期建设打造建筑群，同时以空中连廊，与周边生态景观及

居住空间进行连接，打造公园界面，并利用周边地块推出时间差异实现项目溢价。

本项目位于三山“莲花山公园、笔架山公园、彩田公园”几何中心，梅林彩田片

区慢行系统规划可实现三山通达，将本项目外部交通打开，实现中心网络通达，

增强本项目公园资源的可达性，带来较高的营销价值。同时，通过架空步道连接

所邻区域和本产业园区，形成连续的商业界面，片区形成空中首层，提升商业价

值。本项目西侧地铁与项目无缝接驳，且设臵了地铁商业街区，也有利于人流的

聚集。 

6. 项目组织及人力资源可行性 

本公司为项目实施主体，公司多年来主持过多个园区基地和土地开发项目，

积累了丰富经验，形成了较为完善的园区开发体系和能力。本项目人力管理上采

用扁平化管理模式，同时通过外聘专家、项目顾问等方式，能够满足本项目顺利

实施的需求。 

7. 项目效益 

项目建成后，计划择机销售 5%（预计 5 层 7,440 ㎡）商业写字楼，有偿移交

9770 ㎡产业用楼给政府，其余全部自持并出租。公司预计需补交地价 0.69 亿元
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（已含销售 5 层补交地价），缴纳地价后本项目获得土地使用权 50 年。 

本项目计划出售部分预计可实现销售收入约 5.6 亿元，租赁部分预计未来年

均（含成熟期）可实现租赁收入 6.6 亿元；年投资利润率 15.62%，税后财务内部

收益率 10.36%，税后静态投资回收期 14.31 年（含建设期），税后动态投资回收

期 24.20 年（含建设期）。 

8. 可行性综合评价 

本项目作为公司总部升级改造的重点建设项目，获得了公司高度重视与更多

的资源投入。公司根据宏观经济环境以及深圳市写字楼市场发展状况对项目作了

科学合理的规划设计、产品定位和目标客户定位，项目投资开发具有良好的市场

前景。通过对项目经济效益深入分析，项目内部收益率较高，项目未来可以取得

较高的投资收益。本项目楼宇建成后公司将主要以自持和出租的方式获取收益，

整体财务计划稳健可行、收益乐观。因此，本项目投资符合公司战略发展方向，

具有可行性。 

三、 投资目的、存在的风险和对公司的影响 

1. 投资目的 

本项目是深科技产业转移、产业升级的战略选择，作为深圳市2017年城市更

新的重大项目，项目建设符合地区产业布局和政策，项目建成后，公司园区整体

建筑容积率将由目前的1.8提高到6，极大地提高了土地资源的利用率，不仅可满

足公司业务领域拓展和产业规模扩大的场地需求，优化研发、运营办公环境，有

效提升整体办公效率，同时公司将以彩田更新项目为载体，带动核心产业及上下

游产业聚集和协同效应，并对外打造高新科技类、研发类、金融类、专业服务类

等新兴产业和现代服务业集群，成为拉动公司及区域产业升级的重要经济体。预

计深科技城建成后，将有利于吸引更多的优质企业入驻于此，并有望为公司增加

收入来源，成为新的利润增长点。 

2. 存在的风险 

（1） 市场风险 

在国家房地产调控政策日益收紧的严峻背景下，2017 年深圳楼市成交量下

滑，市场观望气氛依然很浓，开发商供给节奏放缓，2017 年楼市总体供应量下滑。

未来 5-10 年，项目所在区域新增物业约 161 万平米，写字楼约 80-106 万平米，可
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能引发写字楼供给过剩的风险，区域在迎来商务办公市场黄金时期的同时，也导

致竞争的激烈。 

公司在项目定位上强调差异化，充分发挥自身具备产业保留的优势，在功能

定位上，将与周边深业上城、万科等项目相辅相成，强化独特的商务格局、产业

生态体系和产业基础的有效结合，提升本项目的市场竞争力。 

（2） 资金风险 

项目属于房地产开发业，本身具有投资金额大、建设周期长和不可移动性等

特点，强大的资金支持是项目顺利推进的重要保障。 

本项目建设资金将通过公司自筹解决，为保障项目现金流处于安全、稳定、

可控状态，在项目前期，将通过充分的论证，制定合理的建设、经营目标，并采

取多项措施，保障项目顺利实施；在项目推进中，严格控制投资，同时加强项目

内部管理，开源节流，使项目总体投资额维持在可控范围内；在资金筹划方面，

确定合理的融资方案，依托公司优良的财务实力和信用资质，使项目现金流得到

最大的保障。 

（3） 施工材料价格波动风险 

本项目工程建设周期较长，各种影响工程造价的生产要素可能发生巨大变

化，尤其是材料价格及人工成本的变化。 

为确保项目按时保质完成，且整个项目的投资控制在目标成本范围内，公司

主要将主要通过风险预防、风险分担、风险转移、风险锁定等方面来规避风险，

利用自身完善的内控体系，为项目的管理和实施提供保障。 

3.  对公司的影响 

本项目是深圳市城市更新规划的重点项目，既是应深圳市政府规划发展的要

求，也是深科技优化产业布局、促进产业升级、产业转型的战略选择。近年来，

公司经过战略布局，已逐渐将总部生产制造业务转移至东莞、惠州、苏州、成都

以及海外马来西亚、泰国等产业基地，因此深圳彩田园区的城市更新对公司经营

业务不会产生重大影响。本项目未来将大幅提升公司的净资产和总资产规模，每

年可实现稳定的租金收益，给公司带来充裕的现金流，为公司未来的可持续发展

提供有力的资金保障，同时该项目的实施将有助于提升深科技品牌价值，对公司

未来的发展将产生积极的深远的影响。 
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特此公告 

 

 

 

深圳长城开发科技股份有限公司 

                                         董 事 会 

                                   二○一七年九月二日  


