
大名城临港项目调研纪要 

 

一、调研基本情况 

1、调研时间：2021 年 6 月 18 日 

2、调研项目：上海大名城企业股份有限公司（以下简称“公司”）

临港滴水湖科技城板块 大名城.映晖/映玥项目，奉贤蓝湾板块 大名

城.映园项目。 

    3、调研参加人员：海通证券分析师、太保资管、上银基金、兴

银基金、东海基金、弘毅远方基金、华富基金、泽壹资本、璞远资产、

曼林基金、同安投资、浦银安盛基金相关人员参加调研。 

4、公司出席人员： 

董事会秘书  张燕琦、长三角营销总监  袁鹏、临港项目营销总

监 贺鹏飞、证券事务代表  迟志强 

 

     二、公司临港项目介绍 

上海大名城企业股份有限公司隶属名城控股集团，房地产一级开

发资质，先后荣获“中国房地产百强企业”、“国家优质工程奖”等荣

誉。 

（一）公司产品系列介绍 

公司关注开发能力和产品品质，产品升级换代方面追求卓越和极

致，公司有四个系列的产品，广场系、名城系、紫金系、映系。 

公司临港项目是公司在上海继大名城名郡、紫金九号、赛特工业



园、金桥工业园后得映系列高端住宅项目。 

公司映系列产品全部位于上海五大新城，分别是青浦大名城映湖，

松江大名城映云间，临港滴水湖科学城大名城映晖/映玥，临港蓝湾

名城映园/映荟等。映系列产品设计融入更多中国元素，强调人文、

自然环境和谐融合的高端住宅产品映系列，创造健康、智慧与便捷生

活场景。 

 

（二）项目区域临港介绍 

临港位于上海东南角，北临全球第三大空港�浦东国际机场，南

接全球集装箱吞吐量第一大港�洋山保税港区，毗邻杭州湾“海上大

通道”北端，苏沪浙沿海大通道中段，是长三角大湾区重要的枢纽节

点城市临港地区 2003 年启动开发建设，历经 16 年持续发展，已成为

国家装备制造业产业示范区，中国（上海）自由贸易试验区核心功能

区，上海市科创中心建设主体功能承载区 

临港新片区范围：873 平方公里，上海大治河以南、金汇港以东

以及小洋山岛、浦 11 东国际机场南侧区域。其中临港先行启动区: 

119.5 平方公里，南汇新城、临港装备产业区、小洋山岛、浦东机场

南侧等区域。 



临港新片区主要有四个区域组成，其中 101 是文旅体验片区，102

是文教生活区，103 是科创发展片区，105 是金融集聚区。重点的 103

板块和 105 板块是临港的核心区，科技创新城地标建筑，位于 103 区

域，是世界级的科创城。 

 

 



 

 

（一）大名城.映晖项目介绍（临港滴水湖科技城） 

大名城·映晖落笔临港科技城核心，与顶尖科学家住区为邻，总

占地面积约 3.2 万方，总建筑面积约 6.9 万方，由 4 幢 8 层洋房、4

幢 12 层小高层住宅组成，规划总户数 494 户（可售住宅 450 套，保

障房 44 套），1 梯 2 户私密设计，筑造映系标杆力作。 

临港滴水湖 103 片区即国际创新协同区，布局科创总部集群、顶

尖科学家社区、临港科技城三大版块，毗邻顶科社区位于海基一路与

海洋一路交叉口，东至海基一路,西至 B02-03 地块,南至海洋二路,

北至海洋一路。伴随临港蓬勃发展，科技城板块强势崛起，从约 7.2

万方产城+产金+产学研融合的创新之城的规划，到人工智能、智能网

联汽车、海洋科技等世界一流科创产业的引进，无不让科技城在未来

将成为世界 500 强企业总部荟萃的科创之城。 



 

 

 



 

（二）大名城.映园项目介绍（临港蓝湾） 

公司蓝湾项目大名城映园处于临港第五代国际住区-蓝湾国际住

区腹地，执首临港自贸区先行启动区。位于江山路正旭路口，西侧紧

邻蓝湾公园，距离蓝湾天地约 800 米。项目首发地块总建面 13 万

方，容积率 1.6，绿化率约 35%。主力产品由 95-105 ㎡洋房和 

95-125 ㎡小高层组成。 

临港新片区先行启动区的规划面积为 119.5 平方公里。蓝湾据与

先行启动区，可以最早享受到临港新片区落户、购房等政策红利。根

据临港“十四五”规划，将蓝湾都划分进了主城区的范围。临港新片

区的发展由西向东，而蓝湾正好处于中部中心。蓝湾新生代国际社区

以尔湾规划为蓝本，规划建设具备优质教育、宜人生态、良性商业氛

围以及和睦生活方式的理想生活之城。 



 

 

 

 

三、交流情况 

（一）公司的发展战略如何 



公司业务布局重点。公司作为中型房企，坚持行稳致远，低负债、

低杠杆、低成本、利润与规模并举的发展模式。在房地产项目投资布

局上，继续深耕长三角一体化区域、东南沿海区域项目，积极落实深

圳旧改项目的逐步落地。同时，基于房地产市场城市分化加剧的发展

趋势，坚定地将投资重心转向聚焦具备长期支撑力的热点城市，加快

拿地节奏，投资高能级重点城市中的发展潜力区域，保障公司房地产

业务规模增长。 

公司长期从事一二级土地联动开发经验，对项目所在的城市区域

有比较深入的研究和自成体系的研究模型，公司 2020 年在上海区域

获取的土地，均属上海五大新城规划的区域。  

公司运营稳健，精细化管理能力不断提升。所有者权益逐年增长，

债务负担显著下降，目前整体债务负担较轻，且近年来公司通过处置

子公司股权和部分金融资产实现较大规模的现金回流。 

公司开发能力。公司土地储备与货值。公司总可售货值中长三角、

大湾区和东南沿海货值占比 80%。2020 年，上海区域新增货值 153.52

亿元，福建新增货值 43.58 亿元，核心聚焦的长三角区域及福建区域

可售货值接近 600 亿元。 

良好的银行授信与偿债能力。公司资信状况良好，与多家银行均

建立了长期稳定的信贷业务关系，具有较强的间接融资能力。与银行

签署的战略授信规模 747.93 亿元。继续坚持低融资成本，稳杠杆， 

2020 年，公司综合融资成本比 7.93%。 

（二）临港未来发展交流 



1、科技临港，世界级万亿城市 

预计 2025 年，临港新片区将基本建成具有一定影响力的国际智

能制造中心。人工智能、机器人、海洋装备、智能汽车、软件及信息

服务、集成电路专用装备、航天航空、节能环保等高新产业，赋予了

临港澎湃的发展动力。 

2、临港的购房政策 

临港的购房政策对年轻人和优秀人才更加友好，拥有优先的人才

引进政策吸。 

3、临港交通规划 

长三角一体化后，城市向西发展城市多中心发展，沿城市主干道

发展：申港大道、两港大道、海港大道、S3。 

轨交：16 号线滴水湖站，可换乘 7、11、13 号线大道：经海港

大道匝道口，直上 S2 高速市区方向航空：约 30 分钟可抵达浦东国际

机场快线：未来通过两港快线（规划中），临港枢纽可直接办理登机，

快速直达上海东站、浦东国际机场。 

国际机场：浦东机场 

世界港口：洋山港 

高铁：沪通高铁平安站（规划） 

三纵四横公路交通：S20 外环高速、申嘉湖高速、G1503 绕城高

速；四横：林海公路、罗山路高架、S2 沪芦高速、两港大道（在建），

其中两港大道（在建）串联临港蓝湾与临港主城区；S3 沪奉高速(在

建)，迅捷抵达张江。 



 

 

4、公司临港项目开盘情况 

公司蓝湾映园项目目前正在认筹。 


