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第1章 项目概要 

 

一、项目建设内容 

本项目计划投资约18,285万元，用于建设华测中国总部及华南检测基地。 

投资中1,800万元用于土地的购置；16,485万元用于总部办公场楼和实验室大楼

的建设。 

二、项目建设目标 

华测中国总部将按照甲级写字楼标准进行规划和设计。 

华南检测基地将按照国际一流检测实验室的标准要求进行规划设计，设计理念遵

循：适度超前、模块建设、可持续发展的原则。 

项目预期需要18个月的时间进行规划设计、工程报建、土建施工、室内外装修以

及设备安装等，所有的项目建设工作分成若干模块，实验室建设完成之后迅速进行设

备安装调试，设备的搬迁、购置和安装调试根据业务的需要分批次进行，在装修完工

后三个月内完成，随后进入实际运营。  

三、研究结论 

（一）经济指标 

项目建设总投资为18,285万元，投资回收期约为22年。 

（二）研究结论 

1、近年来，得益于我国经济高速发展，许多产业的规模快速膨胀，市场对检测

的需求日渐增长，我国检测市场呈现高速发展的趋势，成为世界上最具增长潜力的市

场之一。巨大的需求空间为本项目的实施提供了良好的市场基础。 

2、华测通过拥有自有土地和物业，建立稳定、永久性办公和实验室场所可避免

因租赁建筑在结构、拓展空间上对实验室建设发展的限制以及租赁物业到期后搬迁对

实验室投资回报和公司正常运营所带来不利影响和风险，能够为公司制定长远的经营
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战略以及持续提升市场竞争力提供有力的保证，项目建设完成后，华测现有的业务能

力将突破场地瓶颈的局限，实现大跨步的发展。 

3、从经济分析的主要指标来看，自建物业比长期租赁物业更能有效降低经营成

本。 

综上所述，本项目的建设符合国家产业发展规划政策，符合市场需求，业务具有

竞争力，技术、资金有保证，经营目标能够实现。所以本项目是可行的。 
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第2章 项目投资必要性 

 

一、拥有自有土地及物业，可避免租赁物业到期后对公司稳定经营和战略发展带来的

限制和风险； 

 

二、拥有自有土地及物业，公司可进行集约化管理，并因无须支付物业租金而可有效

降低公司经营成本，提升公司盈利水平； 

 

三、拥有自有土地及物业，可避免租赁物业因建筑结构限制和发展空间不足等不利因

素对公司新项目拓展和实验室建设的不良影响； 

 

四、拥有自有土地及物业等固定资产，可实现公司资产保值和增值； 

 

五、拥有自有土地及物业，可有效改善外界对公司轻资产运营模式的过度顾虑，增强

客户以及广大投资者对公司的认可和信心。 
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第3章 项目建设方案 

一、项目建设内容 

本项目计划投资18,285万元，用于建设华测中国总部及华南检测基地。 

投资中： 

（一）1,800万元用于土地的购置: 

项目名称 数量 金额 

土地 30亩 1,500万元 

购置费用  300万元 

合计 1,800万元 

 

（二）16,485万元用于总部大楼及实验室大楼的建造和装修： 

支出项目 单价(元/m2) 面积(m2) 金额(万元) 

总部大楼建造 4,500 8,000 3,600 

总部大楼装修 1,500 8,000 1,200 

实验室大楼 2,500 25,000 6,250 

实验室装修 1,000 25,000 2,500 

宿舍楼建造 2,800 7,000 1,960 

市政配套及园林景观 650 15,000 975 

合计 16,485 

二、项目建设目标 

华测中国总部办公楼按照甲级写字楼标准进行设计和装修,检测基地(实验室)按

照国际一流检测实验室的标准要求进行规划设计，设计理念遵循：适度超前、模块建

设、可持续发展的原则。 

项目预期需要18个月的时间进行规划设计、工程报建、土建施工、室内外装修以

及设备安装等项目。 

建设完成后，将把深圳鸿威工业园内的办公室及实验室平移至总部大楼和华南检

测基地内，未来公司在深圳地区的所有实验室都将归入基地内。 
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三、项目建设地点及规模 

本项目的建设地点拟选址：深圳市宝安区新安街道，占地面积20,010平方米（30

亩），建筑面积40,020平方米（容积率2.0）。 

四、项目建设规划 

    本项目你建设项目及规划如下： 

 (一) 总部大楼：1幢，建筑面积8,000平方米，公司日常的办公、人员接待、会

议等被安置在此区域。总部大楼将按甲级写字楼标准进行装修。总部大楼设有地下停

车场； 

（二）实验楼：2幢，建筑面积 25,000 平方米，实验室将按照相关实验室技术规

范进行高标准建设； 

（三）宿舍楼：1幢，建筑面积 7,000 平方米，公司员工就餐、住宿、娱乐等功

能将被安置在本区域。宿舍楼底层为食堂； 

（四）市政配套及园林绿化：本项目配套工程还将进行道路、消防、管线、照明、

安防及园林绿化等附属物部分建设。 

五、时间安排 

项目预期需18个月进行建设。所有的项目建设工作分成若干模块，室内外装修完

成之后迅速进行设备搬迁及安装调试。  

 

项目建设计划表 

时间单位：月 T+1..3 T+4..5 T+6..13 T+14..17 T+18 

规划设计      

工程招标      

土建施工      

装修施工      

设备搬迁、安装      

 

以上各阶段将交叉作业。 
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第4章 项目管理与人力资源配置 

一、项目管理 

      该项目拟成立项目组，组建专项管理团队，参照《苏州基地建设项目管理规定》

进行管理。 

项目结束后项目组自动解散。 

 

二、人员编制 

    项目组拟编制人员：5人 

组    长：1名，全面负责项目的建设和管理； 

    副 组 长：1名，协助组长对项目进行管理； 

专    员：3名，负责项目中有关建筑、机电工程等相关技术事务。 
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第5章 项目投资估算与资金筹措 

一、项目总投资估算及筹措 

本项目总投资18,285万元，所需资金由上市募集资金中支出13,500万元，其

余4,785万元通过自筹资金方式解决。 

 

支出项目 金额（万元） 

土地投资 1,800 

其中：  土地购置 1,500

购置税费 300

建筑投资 15,510 

其中：总部大楼 4,800

实验室 8,750

宿舍楼 1,960

市政配套及园林绿化 975 

合计 18,285 

     

二、投资回报估算 

     参照目前该区域厂房租赁价格标准为 18 元/ M
2
·月，如公司租赁本项目同样面

积厂房，每月需支付租金 720,360 元,每年需支付租金 8,644,320 元。 

如排除政策变化、经济波动、通货膨胀以等不可控因素，以及不考虑该物业对外

出租、利率以及资产增值等其它投资回报方式，以现租金标准计算，我司建成该项目

后全部自用,仅节约租金一项即可在 22 年内收回全部投资。  


