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一、项目概述 

1、项目名称 

天津宝坻云计算基地三期项目 

2、项目实施单位 

光环新网（天津）信息服务有限公司 

3、项目建设地点 

本项目建设地点为天津市宝坻区经济开发区京津中关村科技城 090 地块（不

动产权证书编号：津（2020）宝坻区不动产权第 1025293号），土地面积 105,570.7

平方米，位于宝康东路以北、纵二路以西，紧邻光环新网天津宝坻云计算基地一

期项目和二期项目。 

4、项目实施目标和内容 

项目规划建设四栋标准数据中心楼、一栋 110KV变电站及相关配套设施（综

合楼等），预计支持 140MW IT负载（相当于约 31,800个 4.4KW等效机柜）。 

5、项目计划投入及市场预测 

项目总投资约 35.37 亿元，资金来源为自筹资金、银行贷款以及通过其他融

资方式所获得的资金等。根据目前的市场情况及价格变化趋势，公司对天津宝坻

三期项目谨慎测算，预计项目满负载运营后年营业收入可达 14.69亿元，毛利润

可达 1.95 亿元，考虑含财务杠杆后的内部收益率（IRR）测算为 9.70%。 

二、项目承担单位情况 

天津宝坻云计算基地三期项目的实施主体为公司子公司光环新网（天津）信

息服务有限公司，主营业务为数据中心全生命周期建设运营服务、计算一体化综

合平台服务及其他互联网基础建设相关服务。 
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光环新网（天津）信息服务有限公司同时负责建设和运营公司天津宝坻一期

和二期项目，预计天津宝坻一期和二期项目将于 2025年上半年陆续投产。 

三、项目背景 

公司在数据中心行业深耕二十余年，形成了以北京为中心辐射京津冀、以上

海为中心辐射长三角、以长沙为起点推动华中及西部地区业务发展的全国战略布

局。京津冀地区是我国经济发展的重要区域，人工智能、大数据、物联网等新兴

技术快速发展，亦是公司数据中心业务的核心区域。2014年以来，北京市发布

新增产业的禁止和限制目录，明确限制新建高 PUE值的数据中心，引导数据中心

产业向津冀地区转移。为顺应政策要求及市场发展，近年来公司在环京地区持续

拓展数据中心业务。 

公司在天津宝坻地区共取得 368亩工业用地，于 2021年和 2022年先后启动

天津宝坻云计算基地一期项目（占地约 45亩）和二期项目（占地约 96亩）。2024

年公司顺利完成天津宝坻部分项目的预售工作，全力推进项目的建设进度，确保

各阶段工程如期交付，预计 2025年上半年天津宝坻一期和二期项目将开始陆续

交付。 

2025 年，国内 AI 大模型获得突破，随着人工智能技术的发展，算力需求增

长迅速。中国智能算力需求在规模、结构和应用等方面都将发生显著变化，为人

工智能产业的发展提供强大的动力支持。天津市宝坻区拥有发展京津冀地区云计

算、大数据、人工智能等核心科技产业的地缘优势，结合对市场发展前景的综合

判断，满足业务发展需求，公司进一步释放储备资源，在天津宝坻二期项目南侧

新建三期项目，项目建成后将进一步提升公司在京津冀地区的资源优势和市场竞

争力。 

随着数字化转型的深入推进和数字经济的蓬勃发展，京津冀地区的数据中心

市场具有广阔的发展前景和巨大的市场潜力。根据科智咨询 2025 年 3 月发布的

《2024-2025年北京及周边地区 IDC市场研究报告》，AI大模型训练与推理需求

爆发，推动了头部互联网企业加大 IT 投资，成为市场增长的核心驱动力，但另
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一方面，环京地区的业务规模持续扩张，北京及周边地区 IDC市场竞争压力较大，

公司对天津宝坻三期项目的盈利水平谨慎测算，预计项目满负载运营后年营业收

入可达 14.69亿元，毛利润约为 1.95亿元。 

四、项目建设内容 

1、项目总体规划 

天津宝坻云计算基地三期项目规划用地 158 亩，规划建设四栋标准数据中心

楼、一栋 110KV变电站、室外钢结构柴发平台以及综合楼等附属楼宇，预计支持

140MW IT 负载。项目投资还包含机房环境建设、供配电系统建设、空调系统建

设、消防系统建设、保安监控系统建设等。 

机房环境建设按照 A级标准设计，在尘埃、噪音、照明、电磁干扰、承重等

方面严格按照标准规格进行施工建设。 

供配电系统进行多级冗余保护：外接电力采用双路供电，增加外部供电的冗

余度；机房 UPS系统采用冗余模式，并预留扩展空间，使其可以随时进行冗余并

机操作；机房备有柴油发电机组，存储可供 72 小时电力供应的油量，并签订柴

油供应协议，保证市电中断后柴油发电机组的可持续供电能力。 

空调系统采用水冷空调，加强制冷效率。在主机房区设计采用下送风，上回

风的气流组织形式，这种循环方式与热空气上升的自然规律相吻合，形成顺流，

在机房的工作区可以形成比较稳定的工作环境，将机房温湿度控制在标准范围

内。 

消防系统采用气体灭火系统，在多区域中布设烟感、温感报警器，保证火情

监控的准确及时。 

保安监控系统在机房内主要监控点均安置有摄像头，影像资料至少保存 3

个月，并随时可通过互联网进行远程监控。同时设立有 24 小时保安人员值班，

严格控制机房进出人员，保证机房安全。 
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2、项目已取得的审批程序 

（1）天津宝坻云计算基地三期项目已完成天津市企业投资项目备案，取得

《天津市内资企业固定资产投资项目备案登记表》， 项目编号为

2020-120115-65-03-006237。 

（2）天津宝坻云计算基地三期项目已通过天津市发展和改革委员会节能审

查，取得项目能耗指标（津发改环资许可【2024】70号）。 

（3）天津宝坻云计算基地三期项目 110KV 供电方案已获批，变电站建设工

程设计方案已获得国网审批通过。 

3、其他正在办理的主要审批手续 

光环新网（天津）信息服务有限公司目前正在办理天津宝坻云计算基地三期

项目变电站建设工程规划许可证、施工许可证等审批手续。 

五、运营能力分析 

公司天津宝坻云计算基地项目依托公司在超大规模数据中心及智算中心建

设运营方面具有丰富的经验优势，可为用户提供从前期规划设计、定制化建设到

后期运维管理的数据中心全生命周期服务。公司规划设计团队为用户提供高可靠

性、低 PUE、分阶段实施、可灵活扩展的设计方案，节约客户投资、合理提升资

源利用率，有效降低后期运营成本。项目管理团队为用户提供高品质、高定制化

的机房建设、机房改造扩容、EPC、优化节能等建设管理服务。运营维护团队通

过搭建标准化、规范化、流程化的运维管理体系，结合自研打造的智能化运维管

理平台，实现数据中心整体效能优化管理，为客户提供国际化、平台化、智能化

的高质量数据中心整体运维管理服务。专业化管理平台，能够更快更准确地诊断

和解决设备问题，有效节省运营成本，让运维更安全更可靠。 

天津宝坻云计算基地项目充分利用公司在北京、河北地区数据中心集群资源

优势和丰富的多云生态服务体系，形成规模和联动效应，以先进优质的资源做支

撑，以丰富的运维管理经验为保障，为京津冀用户提供高度定制、灵活部署的数

据中心全生命周期服务和高品质的云计算综合解决方案。 
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天津宝坻一期项目 2024 年 1 月完成了土建建设，凭借行业领先的设计水平

和优质的工程施工质量，获得了天津市建设工程“海河杯”优质结构评价工程奖。

天津宝坻二期项目于 2023年 4月开工，2024年 8月顺利完成天津宝坻一期和二

期部分项目的预售工作，预计 2025年上半年可开始陆续交付客户。 

六、项目投资回报预测 

1、项目总投资构成 

项目总投资约为 35.37亿元，资金来源为自筹资金、银行贷款以及通过其他

融资方式所获得的资金等。项目满负载运营后预计年营业收入可达 14.69 亿元，

毛利润可达 1.95亿元。 

项目总投资额具体构成如下：   

分类 投资金额（万元） 

固定资产投资 

楼体建筑 57,659.75 

外电接入 11,000.00 

配电系统 192,500.00 

空调系统 69,300.00 

弱电消防 11,347.12 

机房配套 9,941.26 

小计 351,748.13 

流动资金 2,000.00 

合计 353,748.13 

2、盈利能力分析 

项目满负荷(上架率达到 95%)运营后预计年营业收入可达 14.69亿元。经过

财务预测分析，项目满负荷运营时毛利润约为 1.95亿元/年，考虑含财务杠杆后

的内部收益率（IRR）测算为 9.70%。 
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七、项目的不确定性和风险 

1、审批风险 

项目建设所需的规划许可证、施工许可证等审核手续尚在申报过程中，若上

述审批手续无法按照既定计划取得或取得时间较长，将影响该项目的顺利实施。 

2、资金筹措风险 

鉴于目前公司在建项目较多，资金需求量较大，公司银行贷款金额不断提高

将进一步增加总体融资成本和融资难度，在项目建设过程中可能由于资金到位不

及时导致项目建设进度受到影响。 

3、市场开拓风险 

宏观经济的波动、国家法规及行业政策的变化、数据中心及智算业务市场竞

争环境等情况变化，可能导致市场拓展情况未达预期，未来盈利达不到盈利预测

等情况，从而导致整体利润率下降。AI 技术应用的发展速度、云计算技术的成

熟度，市场供求关系也将影响中心的利润情况。公司将以市场为导向，根据客户

需求采取分期建设的方式推进项目实施。 

4、运营风险 

技术能力及服务水平是数据中心生存之本，网络技术和环境复杂多变、更新

速度快，客户需求呈现多样化，对项目运营服务水平提出了更高的要求。在未来

的经营中，要求项目公司保持与业务发展需求相匹配的人才储备，若不能满足具

备专业技术且具有丰富运营管理经验的运营人才规模，将可能对其经营运作、发

展空间及盈利水平造成不利影响。公司将不断优化机房运营管理团队，对机房设

计及运维管理进一步细化、完善，为用户提供更加专业可靠的机房运维服务，有

效保障数据中心高效运营。 
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