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深圳证券交易所： 

根据贵所于2020年12月28日出具的《关于彩讯科技股份有限公司申请向特定

对象发行股票的第二轮审核问询函》（审核函〔2020〕020375号）（以下简称“问

询函”），彩讯科技股份有限公司（以下简称“彩讯股份”、“公司”、“发行

人”）与中国国际金融股份有限公司（以下简称“保荐机构”）对问询函所列问

题进行了逐项核查，现回复如下，请予审核。 

如无特别说明，本回复中的简称与《彩讯科技股份有限公司2020年度向特定

对象发行A股股票募集说明书》中“释义”所定义的简称具有相同含义。 
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问题 

发行人本次募投项目实施主体为发行人和发行人子公司广州百纳软件技术

有限公司（以下简称广州百纳），在市场调研和客户需求管理方面，由发行人

和广州百纳共同完成，广州百纳侧重广州本地客户需求的跟踪分析；在技术研

发和项目执行中，发行人和广州百纳将共同完成，广州百纳侧重于行业解决方

案，发行人侧重于底层架构的研发。本次募投项目涉及购置办公楼作为实施场

所，拟投入金额为18,830万元，占本次募集资金的比例为28.80%实施地点位于

广州市天河区，拟购置办公楼的土地性质为商业用地或工业用地，目前尚未确

定拟购置房产及签署购买意向合同。此外，截至 2020 年 9 月 30 日，发行人投

资性房地产账面价值为 34,809.23 万元，主要系公司出租深圳的彩讯科技大厦

部分楼层所致。彩讯科技大厦 2018 年底建成，公司于 2019 年 1 月开始将其部

分楼层出租，目前出租面积 38,114.76m2，占大厦总面积的 55.62%。 

请发行人补充说明或披露：（1）结合报告期发行人广州地区和深圳地区（以

下简称两地区）开展业务的内容、服务的主要客户、运营模式、功能定位、收

入及利润占比、员工岗位性质和数量、未来人员招聘计划、员工是否常驻主要

客户等情况，说明发行人在深圳彩讯科技大厦大部分面积对外出租的情况下，

本次募投项目拟在广州购置办公楼的必要性、合理性，是否均为公司自用，是

否会用于出租或出售是否存在变相投资于房地产的情形；（2）结合公司历史业

务开展情况，详细说明本次募投项目由发行人和广州百纳共同实施的具体方案

和分工，募集资金在两地区的分配安排，相关方案和分工等是否切实可行；（3）

说明 2019 年至今发行人投资性房地产科目变动情况、出租面积变动情况、取得

租金情况、深圳地区业务开展情况、目前承租方的租赁期限等，说明发行人将

大部分自有房产出租的原因、合理性未来对已出租房产是否存在回收计划，是

否会新增出租情况；（4）披露本次募投项目购置房产落实情况的最新进展，明

确相关土地性质、取得相关房产的后续具体安排、进度。 

请保荐人核查并发表明确意见。 

回复： 

一、对反馈意见的答复 
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（一）结合报告期发行人广州地区和深圳地区（以下简称两地区）开展业

务的内容、服务的主要客户、运营模式、功能定位、收入及利润占比、员工岗

位性质和数量、未来人员招聘计划、员工是否常驻主要客户等情况，说明发行

人在深圳彩讯科技大厦大部分面积对外出租的情况下，本次募投项目拟在广州

购置办公楼的必要性、合理性，是否均为公司自用，是否会用于出租或出售，

是否存在变相投资于房地产的情形 

1、报告期内发行人两地区的具体情况 

报告期内，公司广州地区及深圳地区的具体情况如下： 

（1）业务内容及功能定位 

彩讯股份于 2004 年在深圳设立总部。深圳地区为公司早期 139 邮箱产品研

发及运维测试基地。为不断提升产品和服务的用户体验，实现现有产品的快速

迭代，并适时推出符合市场需求的新产品、新技术，提供本地化及时服务成为

公司维系和提高客户粘性、拓展新增市场的重要手段。公司逐步在广州、北京、

上海等主要城市设立了面向客户、提供本地支持的本地化团队，主要提供售前

支持的工作。 

近年来，随着企业信息化领域的加速发展，公司加强产品多元化发展，获

得了包括中移互联网有限公司、中国南方航空股份有限公司等多个广州地区重

要客户。为应对广州地区订单的本地化服务需求，公司加强对于广州的人力及

资源部署，旨在进一步提高对客户的响应度和服务能力，最终提升公司在广州

地区的市场覆盖度及客户粘性。 

目前，广州地区作为公司的业务中心，拥有着中移互联网有限公司、中国

移动通信集团广东有限公司、中国南方航空股份有限公司等重要客户，公司基

于 139 邮箱的新增推广产品及服务也主要以广州地区为核心进行铺开，未来广州

地区业务市场潜力较大。同时，公司亦计划通过本次募投项目的实施，加强本地

化及时服务能力，基于客户需求提供快速有效的产品研发及相关服务，为夯实现

有客户关系及拓展新业务提供有力支撑。 

而深圳地区作为公司总部，集中了法务、行政、财务等职能管理部门。深
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圳地区在维护原有的 139 邮箱产品业务的同时，将继续深度挖掘本地对于公司

新增推广产品及服务的其他潜在业务机会，并为公司的通用模块开发和底层平台

建设提供研发及后端服务的支持工作。 

（2）主要客户及两地区收入、利润占比情况 

报告期内，广州为公司主要收入来源区域之一，汇聚着大量公司核心客户

资源。该地区的大客户较为集中，包括第一大客户中移互联网有限公司，以及

中国移动通信集团广东有限公司、联通系统集成有限公司、中国南方航空股份

有限公司、中国南方电网有限责任公司等。深圳地区的主要客户则包括深圳震

有科技股份有限公司、中移信息技术有限公司、深圳平安讯科技术有限公司

等。 

报告期内两地区的客户收入及占比情况具体如下： 

单位：万元 

项目 

广州地区 深圳地区 

区域收

入 

占总收入

比 

区域毛

利 

占总毛

利比 

区域收

入 

占总收入

比 

区域毛

利 

占总毛利

比 

2017 年 30,059.66 48.77% 16,826.03 56.86% 4,220.77 6.85% 728.85 2.46% 

2018 年 33,771.96 44.13% 16,410.58 48.32% 4,252.08 5.56% 2,311.06 6.80% 

2019 年 24,024.73 32.82% 12,221.12 37.02% 15,509.82 21.19% 8,317.07 25.20% 

2020 年 1-9

月 
15,264.14 29.06% 7,089.35 31.41% 6,680.32 12.72% 3345.71 14.82% 

广州作为公司重要的业务中心，为主要收益来源的区域之一。报告期内，

广州地区收益及毛利的贡献水平远高于深圳地区，2020 年 1-9 月，广州地区贡

献收入及毛利占比分别为 29.06%和 31.41%。考虑到由于广州地区及深圳地区业

务均归属于彩讯股份，而非根据业务区域设立子公司独立运营，因此期间费用、

营业外收入支出等均由公司统一管理及核算，利润口径未根据地区划分进行独

立核算。 

深圳地区收益于 2019 年出现较大增加，主要系：1）彩讯科技大厦对外出

租新增 4.457.45 万物业费；2）由于中国移动有限公司内部业务部署调整，部

分关于技术支撑服务及运营支撑服务订单的签约主体由中国移动体系内的北京

主体转为深圳主体（公司实施及服务团队仍在北京）。该部分订单合计在当期



 

6 

为深圳地区贡献 6,357.29 万元的新增收入。公司深圳地区业务内容、服务模式

等未发生实质变化。 

（3）运营模式 

公司在两地区的运营模式不存在显著差异，均在充分考虑客户需求和体验

的前提下，将客户需求转化为公司产品，进行产品化和定制化的产品开发、运营，

提供软硬件整体解决方案及技术服务。 

（4）员工情况 

报告期内，公司广州地区及深圳地区的人员构成及分布情况如下： 

单位：人 

项目 
2020 年 9 月末 2019 年末 2018 年末 2017 年末 

广州 深圳 广州 深圳 广州 深圳 广州 深圳 

研发人员 487 234 385 243 407 298 416 266 

销售人员 11 8 10 4 14 6 14 5 

运营人员 188 50 178 4 219 2 216 3 

财务人员 5 11 6 12 7 10 7 9 

行政人员 24 39 22 47 20 44 26 38 

地 区 在 职

员工总数 
715 342 601 310 667 360 678 321 

公 司 在 职

员工总数 
2,159 1,855 1,761 1,513 

深圳地区作为公司总部，集中了公司最早业务 139 邮箱的相关研发团队。

由于139邮箱业务规模较大，深圳地区大部分研发、销售及运营人员系围绕139

邮箱业务配备，截至 2020 年 9 月 30 日，深圳地区 139 邮箱业务相关人员合计

210人。深圳地区截至2020年 9月 30日共有研发人员 234人，主要侧重于针对

系统底层和系统后台的中后端研发。其中 27 人负责前台研发，100 人负责中台

研发，107 人负责后台研发，中后台研发占总共研发人员的比例为 88.46%。另

外深圳地区还包含了公司的财务、行政（包括法务）等职能管理部门人员。 

广州地区作为公司重要的业务中心，聚集了公司的主要客户，公司 139 邮

箱以外新拓展业务亦多以广州为主。从人员结构及分布来看，公司广州地区人

员整体占比较高，其中以研发人员及运营人员为主，同时也配备了一定规模的
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行政人员以满足当地事务管理及人员招聘需求。截至 2020 年 9 月 30 日，广州

地区共有研发人员 487 人，其中 198 人负责前台研发，128 人负责中台研发，

161 人负责后台研发，研发人员在前端和后端研发都较为均衡。同时，此次募

投项目实施所需的相关销售人员、运营人员及研发人员主要常驻在广州，未来

预备新聘的关键人才亦来源于广州地区。 

（5）未来人员招聘计划 

根据公司发展规划，公司预计未来三年的员工规模如下： 

单位：人 

地

区 

2023 年度（预计） 2022 年度（预计） 2021 年度（预计） 

研发人

员 

销售

人员 

运营

人员 

总人

数 

研发人

员 

销售

人员 

运营

人员 

总人

数 

研发人

员 

销售

人员 

运营

人员 

总人

数 

深

圳 
579 15 119 769 445 12 85 598 342 9 63 470 

广

州 
1,156 17 408 1,613 889 14 326 1,261 684 12 251 979 

全

国 
2,638 61 928 3,792 2,198 53 773 3,189 1,832 46 644 2,687 

随着公司规模的扩大，公司将继续以广州作为重要的业务中心，加大人员

投入和招聘。考虑到广州地区大学分布密集，人才资源较为丰富，在广州地区进

行人员招聘也有利于扩大公司员工规模，保证本次募投项目的顺利实施。深圳作

为公司总部，未来三年人员规模亦将稳步提升。 

公司已在募集说明书“五、与本次发行相关的风险因素”部分补充披露人

力资源相关风险如下： 

公司主要提供技术开发与运维服务，是一家知识密集型企业，人力资源是

企业成败的关键因素，专业能力强、经验丰富而稳定的研发团队与技术服务团

队将是行业内企业的核心竞争力。公司面临的人力资源群体通常具有人员素质

高、流动性大、知识结构更新快、人力成本不断上升的特点。 

随着募投项目的开展，公司对优秀的专业技术人才和管理人才的需求不断

增加，公司预计未来三年将有较大规模的人员招聘需求。如相关领域人员劳动

力成本持续提升，将对公司盈利能力产生一定影响。同时，如果公司对于相关

人员的激励不足，不能吸引到业务快速发展所需的高端人才，或者公司对相关
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人员的管理工作不到位，导致核心骨干人员流失，都将对公司经营发展造成不

利的影响。 

（6）是否常驻主要客户 

对于广州地区及深圳地区，公司根据不同订单内容、客户的需求和沟通情况，

相应提供远程支持、上门支持服务及驻场服务等多种服务方式。一般情况下，对

于 MOA 电子渠道产品、云和大数据产品，当该类产品项目处于前期需求沟通、

测试、部署及运维的阶段时，公司会视项目进展情况提供上门支持服务。对于部

分重要的客户、订单特定阶段的需求，公司亦会提供短期的驻场服务，主要系项

目实施部署阶段的服务。 

为保证与客户随时沟通、即时响应客户需求，并高效的推进项目开发实施，

公司在广州地区主要通过租赁办公场所的方式，为员工提供办公用地，其中，截

至 2020 年 9 月 30 日，广州地区有 220 名左右员工常驻主要客户，由于现有广

州地区办公场地较为紧张，暂未保留工位，后续需要增加其人数三分之一左右

的灵活工位。深圳地区员工则集中在彩讯科技大厦办公。 

本次募投项目所需研发和实施人员（包括复用部分现有人员）、办公面积

测算不涉及常驻客户现场办公的情况。 

2、本次募投项目拟在广州购置办公楼的必要性、合理性 

本次募投项目涉及购置办公楼作为实施场所，拟投入金额占本次募集资金

的比例为 28.80%。本次拟在广州购置办公楼主要系由于： 

（1）提速广州地区业务发展，提高对广州重点客户粘性 

广州地区作为公司重要的业务中心，是公司主要收益来源的区域之一。因

此，募投项目选择在广州落地，将有助于公司有效对接现有客户，针对性的根

据客户需求进行产品研发、实施和反馈，进一步提高对客户的响应度和服务能力，

进而提升公司在广州地区的市场覆盖度及客户粘性。 

公司自 2019 年以来在广州地区新拓展了包括广州智慧政法综合应用平台项

目、广州市委政法委员会广州街坊群防共治信息管理系统项目、广州燃气集团移

动作业系统研发项目和南方电网非结构化数据存储及处理系列产品研发服务等
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多个项目；同时，公司入围了南航集团信息中心集中化采购项目，承接了南航集

团邮件系统建设和开发项目，进一步拓展了政府领域政法市场、能源领域和交

通领域的多个项目。本次募投项目落地广州，将有助于公司在已有的业务合作

基础上，进一步加深与现有客户的合作关系，并深度挖掘相关客户其他领域的

业务机会。 

（2）优化人力及资源投入，降低募投项目实施风险 

公司已有明确的募投项目投资方向，需要配套的研发和办公场地进行实施。

而与本次拟实施募投项目方向相关的核心销售人员及运营人员集中在广州地区。

截至 2020 年 9 月 30 日，公司广州地区在职员工人数合计为 715 人，占公司合计

在职员工人数的 33%。 

广州地区现有员工主要为研发人员及运营人员，大多倾向于在广州本地工

作，如考虑重新招聘深圳地区办公人员进行异地办公，将会增加募投项目的实施

风险及实施成本。同时，公司对募投项目所需人数进行了测算，预计募投项目实

施第三年后研发人员达 350 人（20%左右复用现有研发人员），实施人员达 373

人。公司深圳地区的研发人员主要侧重于中后端研发，主要针对系统底层和系统

后台的开发，而广州地区的研发人员在前端和后端研发都较为均衡。 

考虑到目前广州地区办公场所主要为租赁且人均办公面积不足（购置办公

面积 698.47m2，租赁办公面积 2,099.88m2），因此，在广州购置办公楼将进一步

确保募投项目的顺利展开，有效减少因人员配备所产生的相关实施风险，同时有

助于维持现有员工的整体稳定。此外，相比租赁方式，在广州地区购置办公楼

可有效解决分散办公带来的各类问题，提高资产利用效率，通过集约办公进一步

提升公司的管理和运营效率。 

（3）加强公司成本管控 

购置办公楼可降低对公司各期损益的影响，本次募投拟投入 18,830 万元用

于购置房产，按照公司现行会计政策，对房屋及建筑物采用 20 年折旧年限，残

值率 5%，每年 4.75%的折旧率进行计算，每年计入损益的折旧金额为 894.43 万

元。 
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根据广州市区办公楼的市场价租金测算，租赁同样面积的办公场地的成本

如下表所示： 

日租金单价：元/平米 租金合计（万元/年） 

5 1,375 

6 1,650 

7 1,924 

8 2,199 

注：经查询安居客和 58 同城网站，广州市区办公楼日租金单价一般在 5-8 元/平米，故以上

述价格范围进行对比测算。 

因此，公司采用租赁方式所产生的成本预计将高于购置办公楼方式。购置

办公楼将有效降低公司成本，更具经济性。 

综上，考虑到广州地区作为公司业务中心，资源投入较高，市场潜力较大，

且招聘相关研发及实施人员具有一定便利性，公司选择在广州以购置房产的方

式来实施本次募投，将有助于进一步拓展广州地区市场，提高客户粘性，加强

公司管理效率，同时缓解因租赁给公司带来的成本压力，降低募投实施风险。

因此，公司选择在广州以购置房产的方式来实施本次募投项目，具备必要性和

合理性。 

3、是否均为公司自用，是否会用于出租或出售，是否存在变相投资于房

地产的情形 

根据公司 2020 年 12 月 30 日出具的《关于募投项目所涉及的房产用途的承

诺函》，公司承诺：“本公司募投项目所涉及的房产为公司自用，不会用于出租

或出售，不会变相投资于房地产。若本公司违反前述承诺，将承担由此引发的

一 切 法 律 责 任 。 ” 详 见 发 行 人 2021 年 1 月 4 日 在 巨 潮 资 讯 网

（http://www.cninfo.com.cn）披露的公告内容。 

（二）结合公司历史业务开展情况，详细说明本次募投项目由发行人和广

州百纳共同实施的具体方案和分工，募集资金在两地区的分配安排，相关方案

和分工等是否切实可行 

1、本次募投项目由发行人和广州百纳共同实施的具体方案和分工 
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本次募投项目实施主体为发行人及其全资子公司广州百纳软件技术有限公

司（以下简称“广州百纳”）。发行人是国家规划布局重点软件企业之一，是中

国领先的产业互联网服务提供商；广州百纳成立于 2012 年，一直专注于大数据

服务以及数字营销，拥有大数据存储、采集和分析等关键环节的强大技术，拥

有亿级用户的运营经验。 

项目实施的具体方案和分工如下： 

序号 工作范畴 负责内容 实施主体 

1 场地购置和装修工程 负责项目实施场地的购置和装修工作 广州百纳 

2 
软硬件设备购置及安

装调试 

负责硬件设备、软件系统的询价、购置及安装

调试工作 
彩讯股份 

3 研究开发 
彩讯股份侧重于底层架构的研发；广州百纳侧

重于行业解决方案 

彩讯股份和

广州百纳 

4 推广营销 

彩讯股份负责产品线售前相关工作，开拓市

场、维系客户关系；广州百纳负责宣传推广、

品牌营销 

彩讯股份和

广州百纳 

5 项目管理 

彩讯股份负责项目的经营预算、经营目标、经

营计划的制定监督工作；广州百纳负责项目计

划的执行 

彩讯股份和

广州百纳 

6 项目实施运维 

彩讯股份负责项目软件平台和数据库的建设

和日常维护工作，以及项目实施过程中的计划

制定、过程管理、沟通协调等工作；广州百纳

负责跟进彩讯股份技术团队的进度，配合产品

做好版本计划和跟踪工作，并协助现场运维人

员维修、安装、调试。 

彩讯股份和

广州百纳 

2、募集资金在两个实施主体之间的分配安排 

本次募集资金在两个实施主体之间的总体分配计划如下： 

单位：万元 

序号 项目名称 彩讯股份 广州百纳 

1 运营中台建设项目 19,301.07 1,109.30 

2 企业协同办公系统项目 17,524.87 642.15 

3 彩讯云业务产品线研发项目 22,011.90 799.65 

4 补充流动资金 4,000.00 - 

合计 62,837.84 2,551.10 

广州百纳主要协助完成房产购置相关手续（协助商务谈判、协议签署和办

理过户及备案）和部分研发职责，彩讯股份负责支付房产购置的款项及其他各
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类支出。广州百纳注册在广州本地，在协助办理募投项目的备案、相关协议的

签署、相关房产的过户手续等方面具有便利性，同时广州百纳承担了一定的研

发职能，选择广州百纳共同实施具有必要性及合理性。三个项目中的具体分配

情况如下： 

（1）运营中台建设项目 

序号 费用名称 投资金额（万元） 实施主体 

一 工程费用 8,697.48  

1 房产购置费 5,640.00 彩讯股份 

2 设备购置费 2,919.60 彩讯股份 

3 安装工程费 137.88 彩讯股份 

二 工程建设其他费用 9,029.60  

1 前期工作费 60.00 彩讯股份 

2 软件购置费 1,381.60 彩讯股份 

3 研发投入 7,388.00  

3.1 研究阶段 1,904.00 彩讯股份 

3.2 开发阶段 
4,387.20 彩讯股份 

1,096.80 广州百纳 

4 带宽租赁费 150.00 彩讯股份 

5 职工培训费 
12.50 彩讯股份 

12.50 广州百纳 

6 办公及生活家具购置费 25.00 彩讯股份 

三 预备费 886.35 彩讯股份 

四 铺底流动资金 1,796.94 彩讯股份 

总投资 20,410.37 - 

（2）企业协同办公系统项目 

序号 费用名称 投资金额（万元） 实施主体 

一 工程费用 8,413.16  

1 房产购置费 5,550.00 彩讯股份 

2 设备购置费 2,747.20 彩讯股份 

3 安装工程费 115.96 彩讯股份 

二 工程建设其他费用 6,945.40  

1 前期工作费 60.00 彩讯股份 
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序号 费用名称 投资金额（万元） 实施主体 

2 软件购置费 2,028.00 彩讯股份 

3 研发投入 4,520.00  

3.1 研究阶段 1,356.00 彩讯股份 

3.2 开发阶段 
2,531.20 彩讯股份 

632.80 广州百纳 

4 带宽租赁费 300.00 彩讯股份 

5 职工培训费 
9.35 彩讯股份 

9.35 广州百纳 

6 办公及生活家具购置费 18.70 彩讯股份 

三 预备费 767.93 彩讯股份 

四 铺底流动资金 2,040.53 彩讯股份 

总投资 18,167.02 - 

（3）彩讯云业务产品线研发项目 

序号 费用名称 投资金额（万元） 实施主体 

一 工程费用 10,936.55  

1 房产购置费 7,640.00 彩讯股份 

2 设备购置费 3,161.76 彩讯股份 

3 安装工程费 134.79 彩讯股份 

二 工程建设其他费用 8,728.90  

1 前期工作费 60.00 彩讯股份 

2 软件购置费 2,228.30 彩讯股份 

3 研发投入 6,102.00  

3.1 研究阶段 2,152.00 彩讯股份 

3.2 开发阶段 
3,160.00 彩讯股份 

790.00 广州百纳 

4 带宽租赁费 300.00 彩讯股份 

5 职工培训费 
9.65 彩讯股份 

9.65 广州百纳 

6 办公及生活家具购置费 19.30 彩讯股份 

三 预备费 983.27 彩讯股份 

四 铺底流动资金 2,162.83 彩讯股份 

总投资 22,811.55 - 
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公司结合募投项目的实际需要，并综合考虑彩讯股份和广州百纳的人员配

置和能力侧重，制定了前述募投项目实施方案，相关方案和分工切实可行。 

（三）说明 2019 年至今发行人投资性房地产科目变动情况、出租面积变动

情况、取得租金情况、深圳地区业务开展情况、目前承租方的租赁期限等，说

明发行人将大部分自有房产出租的原因、合理性，未来对已出租房产是否存在

回收计划，是否会新增出租情况 

1、公司投资性房地产科目余额和出租面积变动情况 

资产负债表日 2019 年 12 月 31 日 2020 年 12 月 31 日 

投资性房地产原值（万元） 37,177.60 38,583.57 

投资性房地产余额（万元） 34,892.45 34,418.24 

对外出租面积（m
2） 36,454.37 38,188.76 

注：2020 年末投资性房地产余额降低系受折旧影响，相关数据未经审计，下同。 

2、取得租金情况 

2019 年度和 2020 年 1-9 月，公司租金收入分别为 4,616.58 万元和 4,012.06

万元，租金收入占营业收入的比例分别为 6.31%和 7.64%，占比较低。 

3、深圳地区业务开展情况 

截至 2020 年 9 月 30 日，公司在深圳地区和全国的人员数量情况如下： 

人员类别 研发人员 销售人员 运营人员 总人数 

深圳 234 8 50 342 

全国 1,434 42 532 2,159 

2017年、2018年、2019年和 2020年 1-9月，公司来自深圳地区的主营业务

收入分别为 4,220.77万元、4,252.08万元、15,509.82万元和 6,680.32 万元，占总

收入的比例分别为 6.85%、5.56%、21.19%和 12.72%。 

4、目前承租方的租赁期限 

截至 2020 年 12 月 31 日，彩讯科技大厦的租赁情况如下表所示，租赁合同

以短期租赁为主，除底商和大厦食堂外，大部分租赁合同将在 2024 年到期。 

序

号 
承租方 

出租面积

（m
2） 

合同起止时间 
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1 广东顺心快运有限公司 1,794.93 2020/8/3 2024/1/2 

2 鸿泰鼎石资产管理有限责任公司 200.00 2020/8/1 2025/10/31 

3 荣德控股集团有限公司 3,741.15 2019/2/20 2024/2/19 

4 深圳市艾德网络科技发展有限公司 1,808.49 2020/7/1 2023/6/30 

5 深圳市艾德网络科技发展有限公司 1,811.08 2020/7/1 2023/6/30 

6 深圳市丰驰顺行信息技术有限公司 1,785.00 2020/8/3 2024/1/2 

7 深圳市丰修科技有限公司 1,785.00 2019/1/3 2024/1/2 

8 深圳市恒益物流服务有限公司 1,777.97 2019/1/3 2024/1/2 

9 深圳市南山区粤海街道喜市多零售便利店 114.00 2020/10/10 2030/10/9 

10 深圳市顺丰大当家科技有限公司 1,785.00 2019/1/3 2024/1/2 

11 深圳市王氏粤香时尚餐饮管理有限公司 1,500.00 2019/3/1 2029/2/28 

12 深圳顺丰快运股份有限公司 1,801.76 2020/8/3 2024/1/2 

13 深圳顺丰快运股份有限公司 1,778.28 2020/8/3 2024/1/2 

14 深圳掌酷软件有限公司 1,809.17 2019/7/15 2022/7/14 

15 深圳震有科技股份有限公司 3,612.01 2020/7/1 2029/6/30 

16 深圳震有科技股份有限公司 1,803.67 2020/8/15 2029/6/30 

17 数位传媒科技有限公司 1,871.77 2019/11/18 2022/11/17 

18 顺丰控股集团财务有限公司 1,794.93 2019/1/3 2024/1/2 

19 香港中国电信国际有限公司深圳代表处 1,805.58 2019/10/10 2024/10/9 

20 亿磐系统（深圳）有限公司 1,808.64 2019/5/16 2024/5/15 

21 中国民生银行股份有限公司 1,601.71 2020/8/1 2025/10/31 

22 中国邮政储蓄银行股份有限公司深圳分行 398.62 2019/6/1 2027/5/31 

5、发行人将自有房产出租的原因、合理性 

公司投资性房地产主要系位于深圳的彩讯科技大厦部分楼层对外出租所

致。 

公司基于长期发展的需要，向深圳市政府申请土地用于建设公司总部大厦。

2013 年 11 月，公司取得政府审批的深房地字第 4000612307 号土地，土地性质

为工业用地。2018 年底，彩讯科技大厦正式建成，总投资（包含公司取得土地

相关支出）为 50,800.01 万元，其中 45,740.36 万元为自有资金投入，5,059.65 万

元为 IPO 募集资金投入。 

彩讯科技大厦建成后，公司深圳员工人数和使用面积仍处于逐步增加的过
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程，为提高资产收益，公司将部分楼层对外出租，具备合理性。 

6、未来对已出租房产是否存在回收计划、是否会新增出租情况 

截至 2020年 12月 31日，公司已对外出租面积合计 38,188.76m
2，占比 55.73%。

公司预计未来一至两年内可能新增的对外出租面积占大厦总面积的 10%左右。 

公司结合自身业务发展情况和人员招聘计划，已经在各部门现有办公场地

划分中预留了未来两年内需要新增的人员办公面积，未来两年内无回收已出租

房产的计划。两年以后，公司将综合考虑人员增长、对外战略投资和大厦租约

到期情况进一步规划。 

（四）披露本次募投项目购置房产落实情况的最新进展，明确相关土地性

质、取得相关房产的后续具体安排、进度 

截至本回复出具之日，公司已对广州市天河区珠江新城、体育中心和金融

城附近的办公楼做了实地考察，并进行了初步询价，但公司尚未与相关主体签署

购置房产相关的协议或意向性文件。 

本次募投项目所需实施场地为一般办公用房即可，公司拟购置房产的土地

性质预计为商业用地。 

本次募投项目建设期 3 年，整体实施进度安排如下： 

序

号 
阶段/周期（月） 

T+36 

T+3 T+6 T+9 T+12 T+15 T+18 T+21 T+24 T+27 T+30 T+33 T+36 

1 项目前期工作 △            

2 房产购置、装修  △ △          

4 设备购置  △ △ △         

5 
设备到货检验、安装、

调试 
 △ △ △         

6 职工培训、研发 △ △ △ △ △ △ △ △ △ △ △ △ 

7 竣工            △ 

目前满足相关要求的房源较为充足，公司计划在募集资金到位后三到六个

月内，确定适合本次募投项目实施的房产，并在募集资金到位后九个月内完成房

产购置（包括与相关方签订房产购置协议、完成税费缴纳及过户手续）、装修。 
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二、中介机构核查意见 

（一）核查程序 

保荐机构履行了以下核查程序： 

1、获取了报告期内公司在深圳、广州两地区的收入、毛利明细及前五大客

户的收入情况。 

2、获取了报告期内公司在深圳、广州两地区的员工统计情况，并与年报中

已披露情况进行了复核。 

3、与公司管理层访谈，了解公司自成立以来在深圳、广州两地区的业务发

展情况及相关业务发展计划。 

4、获取了公司的员工招聘计划，并就未来员工招聘规模测算思路对公司管

理层、财务部及人力资源部进行访谈。 

5、与公司管理层访谈，了解公司员工远程支持、上门服务及驻场服务的情

况。 

6、取得公司出具的《关于募投项目所涉及的房产用途的承诺函》。 

7、与公司管理层访谈，了解本次募投项目实施的具体方案和分工，及募集

资金的分配安排。 

8、查阅公司定期报告和彩讯科技大厦的房产租赁合同，与公司管理层访谈，

了解自有房产出租的原因、合理性，及未来的相关安排情况。 

9、与公司管理层访谈，了解本次募投项目购置房产落实情况的最新进展。 

（二）核查意见 

经核查，保荐机构认为： 

1、公司本次募投项目拟在广州购置办公楼具有必要性、合理性；公司承诺，

本次募投项目所涉及的房产为公司自用，不会用于出租或出售，不会变相投资

于房地产。 
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2、公司已说明本次募投项目由发行人和广州百纳共同实施的具体方案和分

工，以及募集资金在两个实施主体之间的分配安排；公司结合募投项目的实际

需要，并综合考虑彩讯股份和广州百纳的人员配置和能力侧重，制定了募投项

目的具体实施方案，相关方案和分工切实可行。 

3、公司已说明 2019 年至今发行人投资性房地产科目变动情况、出租面积

变动情况、取得租金情况、深圳地区业务开展情况、目前承租方的租赁期限等；

公司将自有房产对外出租具备合理性；公司预计未来一至两年内可能新增的对

外出租面积占大厦总面积的 10%左右，公司结合自身业务发展情况和人员招聘

计划，已经在各部门现有办公场地划分中预留了未来两年内需要新增的人员办

公面积，未来两年内无回收已出租房产的计划。两年以后，公司将综合考虑人

员增长、对外战略投资和大厦租约到期情况进一步规划。 

4、公司已对广州市天河区部分符合本次募投需求的房产进行了实地考察，

并进行了初步询价，截至本回复出具之日，公司尚未与相关主体签署购置房产相

关的协议或意向性文件；公司本次募投项目拟购置房产的土地性质预计为商业用

地；公司计划在募集资金到位后三到六个月内，确定适合本次募投项目实施的房

产，并在募集资金到位后九个月内完成房产购置（包括与相关方签订房产购置协

议、完成税费缴纳及过户手续）、装修。 

 

（以下无正文） 
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（此页无正文，为彩讯科技股份有限公司《关于彩讯科技股份有限公司申请向特

定对象发行股票的第二轮审核问询函的回复报告》之签章页） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

彩讯科技股份有限公司（盖章） 

 

 

年   月   日 
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（此页无正文，为中国国际金融股份有限公司《关于彩讯科技股份有限公司申请

向特定对象发行股票的第二轮审核问询函的回复报告》之签章页） 

 

 

 

 

 

保荐代表人签名：    

 徐石晏  任冠蕾 

 

 

 

中国国际金融股份有限公司（盖章） 

 

 

年   月   日 
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保荐机构首席执行官声明 

 

本人已认真阅读《关于彩讯科技股份有限公司申请向特定对象发行股票的第

二轮审核问询函的回复报告》的全部内容，了解本回复涉及问题的核查过程、本

公司的内核和风险控制流程，确认本公司按照勤勉尽责原则履行核查程序，本回

复中不存在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏，并对其真实性、准确性、完整性、

及时性承担相应法律责任。 

 

 

首席执行官： 

 

 

黄朝晖 

 

 

中国国际金融股份有限公司 

 

年   月   日 
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