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上海大名城企业股份有限公司 

向特定对象发行 A 股股票募集资金使用的可行性分析报告 

（二次修订稿） 

 

上海大名城企业股份有限公司（以下简称“公司”或“大名城”）拟向特定

对象发行 A 股股票（以下简称“本次发行”、“本次向特定对象发行”）募集资

金。公司董事会对本次向特定对象发行 A 股股票募集资金运用的可行性分析如

下： 

一、本次向特定对象发行股票募集资金使用计划 

公司本次向特定对象发行股票的募集资金总额预计为不超过 255,000 万元

（含本数），扣除发行费用后的募集资金净额将全部用于以下项目： 

单位：万元 

项目名称 项目总投 已投金额 
尚需投资金

额 

拟使用募集

资金金额 

松江区永丰街道 H单元 H24-

07号地块项目（大名城映云

间） 

262,609 224,357 38,252 35,000 

青浦区朱家角镇 D06-01 地块

项目（大名城映湖） 
212,181 175,192 36,989 35,000 

上海大名城临港奉贤B10-02地

块项目（大名城映园） 
173,068 131,851 41,217 35,000 

上海大名城临港奉贤 B1101、

B1201、B1301地块项目（大名

城映园二期） 

212,607 135,887 76,720 70,000 

上海大名城临港科技城 B02-02

地块项目（大名城映晖） 
136,748 107,155 29,593 25,000 

补充流动资金 55,000 - 55,000 55,000 

合  计 1,052,213 774,442 277,771 255,000 

注：上述房地产募投项目已投金额及尚需投资金额均为截至公司第八届董事局第二十四

次会议决议日。 

募集资金到位前，公司可以根据募集资金投资项目的实际情况，以自筹资金

先行投入，并在募集资金到位后予以置换。募集资金到位后，若本次实际募集资

金额（扣除发行费用后）少于项目拟投入募集资金总额，募集资金不足部分由公

司自筹解决。 
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二、本次募集资金投资项目的可行性分析 

（一）本次募集资金的必要性 

1、优化企业资本结构，突破经营瓶颈，强化公司城市群战略布局，提升公

司竞争力 

近年来，在房地产行业周转速度下降、行业利润率下行的背景下，公司经营

成本高居不下，持续面临较大经营压力，对公司房地产项目土地成交节奏、开发

建设成本、销售交易渠道等关键环节均造成一定影响。 

通过本次募投项目的实施，公司将进一步拓宽融资渠道，增大资产规模，增

强资金实力，降低财务风险，优化公司资本结构，有利于增强公司的抗风险能力

和持续经营能力，突破当前经营瓶颈。同时，本次募投项目均为公司长三角一体

化城市群战略规划布局的重点项目，募集资金的投入有利于公司把握优质土地储

备和主流需求，加强全面运营管理质量，在国内房地产市场区域分化竞争加剧的

背景下，增强公司以上海为核心的长三角城市群竞争力，提升行业地位，逐步获

得更大的竞争优势，把握市场竞争格局调整的良好机遇。 

2、抢抓五大新城发展机遇，保障刚性及改善性住房需求，助力改善住房市

场区域性供求关系 

公司坚持区域深耕发展策略，聚焦具备长期支撑力的热点城市，重点开拓长

三角一体化区域、东南沿海区域房地产项目。2018 年 1 月，《上海市城市总体规

划（2017-2035 年）》首次提出“五大新城”规划，对嘉定、松江、青浦、奉贤、

南汇等 5 个新城，要求建设成为长三角城市群中具有辐射带动作用的综合性节点

城市。至 2025 年，五大新城将基本形成独立的城市功能，在长三角城市网络中

初步具备综合性节点城市的地位，五大新城常住人口总规模将达到 360 万左右，

新城所在区的 GDP 总量将达到 1.1 万亿元。2021 年,《上海市国民经济和社会发

展第十四个五年规划和 2035 年远景目标纲要》重提“五大新城”建设，并计划

提升对新城发展的支持力度。提出“整体重塑、全面优化市域空间格局，把新城

建设摆在突出位置，加快打造经济发展的重要增长极，为上海未来发展构筑新的

战略支点”。《“十四五”加快推进新城高质量发展的支持政策》提出加快吸引

各类人才向新城集聚，实施人才安居住房政策，加大规划土地保障力度，包括优
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化新城人才落户和居住证政策、完善新城多元化的住房供应体系、引导住房在新

城合理布局、完善新城大型居住社区功能、提高新城开发强度、强化新城用地保

障、优化新城供地结构、支持新城存量土地二次开发、推动新城战略预留区启动

使用等重要支持政策。综上，国家相关政策为“五大新城”未来发展创造了良好

的政策环境。 

在宏观经济稳定增长的背景下，随着持续推进的综合性节点城市建设进程以

及进一步上升的人均居住水平，五大新城将产生较大的长期房地产市场发展空间。

本次募投项目拟投向公司在上海五大新城及临港地区开发并处于建设过程中的

房地产项目，且均为刚性及改善性合理住房需求的项目，本次募集资金的投入将

有效降低上述项目的资金风险，全面提升项目质量管理，加快项目开发建设进度，

保障项目交房周期，助力改善项目所在地区供求关系，对于改善民生、促进房地

产市场平稳健康发展、促进社会和谐稳定发展具有重要的意义。 

（二）本次募集资金投资项目的可行性 

1、国家政策大力保障“保交楼、保民生”房地产项目质量 

房地产行业是进行房产、地产的开发和经营的基础建设行业，是我国国民经

济发展的支柱产业和主要的经济增长点。为进一步促进房地产市场平稳健康发展，

2022 年 11 月 28 日，证监会新闻发言人就资本市场支持房地产市场平稳健康发

展答记者问中提出，房地产市场平稳健康发展事关金融市场稳定和经济社会发展

全局，证监会支持实施改善优质房企资产负债表计划，加大权益补充力度，促进

房地产市场盘活存量、防范风险、转型发展。允许上市房企非公开方式再融资，

引导募集资金用于政策支持的房地产业务，包括与“保交楼、保民生”相关的房

地产项目，经济适用房、棚户区改造或旧城改造拆迁安置住房建设，以及符合上

市公司再融资政策要求的补充流动资金、偿还债务等。 

国家对优质房地产企业的融资支持和对“保交楼、保民生”房地产项目的高

度重视为本次募投项目的顺利实施创造了良好的政策环境，在此背景下，优质房

地产企业有责任充分贯彻落实党中央、国务院决策部署，积极响应“保交楼、保

民生”的国家号召，加大权益补充力度，充分利用好资本市场股权融资功能，促

进房地产市场盘活存量、防范风险，更好服务稳定宏观经济大盘。 
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2、本次募投项目符合“保交楼、保民生”政策要求 

公司本次募投项目中，松江区永丰街道 H 单元 H24-07 号地块项目（大名城

映云间）、青浦区朱家角镇 D06-01 地块项目（大名城映湖）、上海大名城临港

奉贤 B10-02 地块项目（大名城映园）、上海大名城临港奉贤 B1101、B1201、

B1301 地块项目（大名城映园二期）、上海大名城临港科技城 B02-02 地块项目

（大名城映晖）分别位于上海的松江新城、青浦新城及临港新片区，为具有刚性

需求及刚性改善特点的住宅类项目，根据项目实施进度，该等项目均将于 2023

年内陆续建成交付。 

根据上海市人民政府印发的《关于本市“十四五”加快推进新城规划建设工

作的实施意见》，新城是上海推动城市组团式发展，形成多中心、多层级、多节

点的网络型城市群结构的重要战略空间。国务院批复的《上海市城市总体规划

（2017-2035 年）》明确，将位于重要区域廊道上、发展基础较好的嘉定、青浦、

松江、奉贤、南汇等 5 个新城，培育成在长三角城市群中具有辐射带动作用的综

合性节点城市。按照独立的综合性节点城市定位，统筹新城发展的经济需要、生

活需要、生态需要、安全需要，将新城建设成为引领高品质生活的未来之城，全

市经济发展的重要增长极，推进人民城市建设的创新实践区、城市数字化转型的

示范区和上海服务辐射长三角的战略支撑点。 

根据上海市人民政府印发的《中国（上海）自由贸易试验区临港新片区发展

“十四五”规划》，要以“五个重要”为统领，对标国际公认的竞争力最强的自

由贸易园区，实施差异化政策制度探索，进一步加大开放型经济的风险压力测试，

以高水平开放推动高质量发展，加快打造更具国际市场影响力和竞争力的特殊经

济功能区，不断提高公共服务均衡化、优质化水平，建设开放创新、智慧生态、

产城融合、宜业宜居的现代化新城。到 2025 年，聚焦临港新片区产城融合区，

建立比较成熟的投资贸易自由化便利化制度体系，打造一批更高开放度的功能型

平台，集聚一批世界一流企业，区域创造力和竞争力显著增强，经济实力和经济

总量大幅跃升，初步实现“五个重要”目标；初步建成具有较强国际市场影响力

和竞争力的特殊经济功能区，在若干重点领域率先实现突破，成为我国深度融入

经济全球化的重要载体，成为上海打造国内国际双循环战略链接的枢纽节点；初

步建成最现代、最生态、最便利、最具活力、最具特色的独立综合性节点滨海城
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市；基本建成服务新发展格局的开放新高地、推动高质量发展的战略增长极、体

现人民城市建设理念的城市样板间、全球人才创新创业的首选地。 

在上海市政府大力打造五大新城及临港新片区的背景下，上海市政府亦出台

系列人才引进支持政策，力求加快吸引各类人才向新城集聚，主要包括：1、优

化新城人才落户和居住证政策；2、着力培养引进技能人才；3、加大对新城社会

事业人才导入的支持力度；4、提升新城对海外人才的吸引力。 

五大新城及临港新片区的发展离不开人才引进，本次发行的五个募投项目均

定位为面向新城发展引进人才的住宅地产项目，项目可售主力房型均为 100 平方

米及以下的中小套型刚需、刚改户型，在新城快速发展过程中，有助于引进人才

的安居置业，本次募投项目具有显著的保民生特点。其次，根据土地出让合同，

本次募投项目均约定了在出让土地范围内配套建设不少于建筑面积 5%的保障性

住房，并在建成后无偿移交给所属区域住房保障机构或公共租赁住房运营机构，

相关保障性住房均需为全装修住宅，亦体现出本次募投项目的保民生特点。最后，

本次募投项目均已取得上海市商品房预售许可证，并将于 2023 年内陆续建成并

交付，本次募集资金的投入将有利于保障项目准时完工、交付，符合保交楼特点。 

综上，本次募投项目均位于上海五大新城及临港新片区，定位为面向新城发

展所引进人才的置业需求，相关募投项目的主力户型均为中小套型的刚需、刚改

户型，均配套建设了不少于建筑面积 5%的保障性住房，且均已取得预售许可证

并将于 2023 年内陆续建成交付，符合“保交楼、保民生”的相关政策要求。 

3、上海五大新城及临港地区房地产市场前景广阔，为消纳募投项目提供了

市场保障 

公司业务布局紧扣城市发展脉络，本次募投项目均为面向上海五大新城及临

港地区布局的在建在售住宅项目。在《上海市城市总体规划（2017-2035 年）》

中，对嘉定、松江、青浦、奉贤、南汇等 5 个新城，要求建设成为长三角城市群

中具有辐射带动作用的综合性节点城市。五大新城将凭借独立性优势和上海市相

关扶持政策，实现加快人才导入、公共服务和交通枢纽建设、现代化生态空间布

局、资金吸引能力的提升。就城市功能来看，五大新城不是简单承接中心城人口

和功能疏解，而是按照集聚百万人口规模、形成独立综合功能的要求，打造“长

三角城市网络中的综合性节点城市”，至 2025 年，五大将基本形成独立的城市
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功能，在长三角城市网络中初步具备综合性节点城市的地位，相应产生的刚性和

改善性住房需求能对本次募投项目形成有利支撑和消纳。 

4、公司拥有大盘综合开发运营的丰富经验和成熟团队 

公司拥有多年一次性大盘综合开发运营的丰富经验，已经组建资深专业的产

品设计研发团队、渠道管理营销团队等成熟管理体系，为募投项目的实施提供有

力保障。公司始终通过综合运营及城市营销对城市资源进行整合、优化及创新，

依托公司的管理优势、成熟的片区开发经验及资源整合能力，对城市区域规模化、

高效化、标准化地进行整体成片开发，打造以城市基础设施建设、公共服务、保

障性住房建设、房地产开发、产业园建设运营、传统产业模式创新等为一体的城

镇化建设的完整产业链，对城市区域进行整体开发和推动当地人口城镇化进程。 

三、本次募集资金投资项目的具体情况 

公司坚持区域深耕发展策略，聚焦具备长期支撑力的热点城市，重点开拓长

三角一体化区域、东南沿海区域房地产项目，本次募投项目均为公司在上海“五

大新城”及临港新片区开发并处于建设过程中的房地产项目，主要面向刚性及改

善性合理住房需求，本次募集资金的投入将有效降低项目资金风险，加快项目开

发建设进度，保障项目交房周期，全面提升项目质量管理，对于改善民生、促进

房地产市场平稳健康发展、促进社会和谐稳定发展具有重要的意义。 

（一）松江区永丰街道 H 单元 H24-07 号地块项目（大名城 映云间） 

1、项目基本情况 

项目名称：松江区永丰街道 H 单元 H24-07 号地块项目（大名城映云间） 

实施主体：全资子公司上海泰伯置业有限公司 

项目总投资：262,609 万元 

占地面积：4.75 万平方米 

总建筑面积：10.19 万平方米 

项目预计交付时间：2023 年 5 月 

项目位置：上海市松江区永丰街道，东至盛乐路，西至 H24-06 号地块，南

至花园路，北至松江市河 
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项目位置示意图 

 

2、项目资格文件取得情况 

项目名称 备案、核准或批复文件 编号/证号 
发证单位/登记机

构 

松江区永丰街道

H 单元 H24-07 号

地块项目 

（大名城映云

间） 

上海市企业投资项目备案证明 
项目代码（国家）：2020-

310117-70-03-006040 

上海市松江发展和

改革委 

不动产权证书 
沪（2020）松字不动产权

第 027521 号 

上海市自然资源确

权登记局 

建设用地规划许可证 
沪松地

(2020)EA310117202000378 

上海市松江区规划

和自然资源局 

建设工程规划许可证（桩基） 
沪松建

(2020)FA310117202001342 

上海市松江区规划

和自然资源局 

建设工程规划许可证（除桩基） 
沪松建

(2020)FA310117202001446 

上海市松江区规划

和自然资源局 

建筑工程施工许可证（桩基） 编号：2002SJ0370D01 
上海市松江区建设

和管理委员会 

建筑工程施工许可证（除桩基） 编号：2002SJ0370D02 
上海市松江区建设

和管理委员会 

上海市商品房预售许可证 
松江房管（2021）预字第

0000092 号 

上海市松江区住房

保障和房屋管理局 

上海市商品房预售许可证 
松江房管（2021）预字第

0000313 号 

上海市松江区住房

保障和房屋管理局 
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3、项目投资估算 

单位：万元、% 

序号 项目 金额 占比 

1 土地成本 163,487 62.25 

2 其他开发成本 84,513 32.18 

3 营销、管理费用 14,609 5.56 

总投资 262,609 100.00 

4、项目经济评价 

序号 项目 指标 

1 可售面积（万平方米） 6.31 

2 销售收入（万元） 298,056 

3 净利润（万元） 22,046 

4 销售净利率（%） 7.40 

5 项目投资收益率（%） 8.40 

5、项目进展情况与资金筹措 

本项目已于 2020 年 9 月开工建设，预计于 2023 年 5 月交付。项目计划总投

资 262,609 万元，截至公司第八届董事局第二十四次会议决议日，公司已通过自

筹资金投入 224,357万元，尚需投入 38,252万元，本次公司拟使用募集资金 35,000

万元投入该项目，其余部分由公司通过自筹等途径解决。 

（二）青浦区朱家角镇 D06-01 地块项目（大名城 映湖） 

1、项目基本情况 

项目名称：青浦区朱家角镇 D06-01 地块项目（大名城 映湖） 

实施主体：全资子公司上海苏翀置业有限公司 

项目总投资：212,181 万元 

占地面积：4.86 万平方米 

总建筑面积：8.98 万平方米 

项目预计交付时间：2023 年 6 月 

项目位置：上海市青浦区朱家角镇，东至淀园路，南至朱家角路，西至中龙

江，北至淀山湖大道 
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项目位置示意图 

 

2、项目资格文件取得情况 

项目名称 备案、核准或批复文件 编号/证号 
发证单位/登记机

构 

青浦区朱家角镇

D06-01 地块项目

（大名城映湖） 

上海市企业投资项目备案证明 
项目代码（国家）：2020-

310118-70-03-006706 

上海市青浦区发展

和改革委员会 

不动产权证书 
沪（2020）青字不动产权

第 019977 号 

上海市自然资源确

权登记局 

建设用地规划许可证 
沪青地

(2020)EA310118202000392 

上海市青浦区规划

和自然资源局 

建设工程规划许可证（桩基） 
沪青建

(2020)FA310118202001448 

上海市青浦区规划

和自然资源局 

建设工程规划许可证 
沪青建

(2020)FA310118202001510 

上海市青浦区规划

和自然资源局 

建筑工程施工许可证（桩基） 编号：2002QP0341D01 
上海市青浦区建设

和管理委员会 

建筑工程施工许可证 编号：2002QP0341D02 
上海市青浦区建设

和管理委员会 

上海市商品房预售许可证 
青浦房管（2021）预字

0000145 号 

上海市青浦区住房

保障和房屋管理局 

上海市商品房预售许可证 
青浦房管（2021）预字

0000342 号 

上海市青浦区住房

保障和房屋管理局 
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3、项目投资估算 

单位：万元、% 

序号 项目 金额 占比 

1 土地成本 116,879 55.08 

2 其他开发成本 85,221 40.16 

3 营销、管理费用 10,081 4.75 

总投资 212,181 100.00 

4、项目经济评价 

序号 项目 指标 

1 可售面积（万平方米） 5.86 

2 销售收入（万元） 235,838 

3 净利润（万元） 13,891 

4 销售净利率（%） 5.89 

5 项目投资收益率（%） 6.55 

5、项目进展情况与资金筹措 

本项目已于 2020 年 10 月开工建设，预计于 2023 年 6 月交付。项目计划总

投资 212,181 万元，截至公司第八届董事局第二十四次会议决议日，公司已通过

自筹资金投入 175,192 万元，尚需投入 36,989 万元，本次公司拟使用募集资金

35,000 万元投入该项目，其余部分由公司通过自筹等途径解决。 

（三）上海大名城临港奉贤 B10-02 地块项目（大名城 映园） 

1、项目基本情况 

项目名称：上海大名城临港奉贤 B10-02 地块项目（大名城 映园） 

实施主体：全资子公司上海翀廷置业有限公司 

项目总投资：173,068 万元 

占地面积：5.18 万平方米 

总建筑面积：13.01 万平方米 

项目交付时间：2023 年 3 月（已交付） 

项目位置：上海市临港奉贤园区二期 04FX-0002 单元 B1002 地块，基地东

至正旭路西侧绿化带，西至雪柳路，南至石槐路，北至江山路南侧绿化带 
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项目位置示意图 

 

2、项目资格文件取得情况 

项目名称 备案、核准或批复文件 编号/证号 发证单位/登记机构 

上海大名城临港

奉贤 B10-02 地

块项目 

（大名城映园） 

上海市企业投资项目备案证明 
项目代码（国家）：2020-

310120-70-03-001009 

上海临港地区开发

建设管理委员会 

不动产权证书 
沪（2020）奉字不动产权

第 003486 号 

上海市自然资源确

权登记局 

建设用地规划许可证 
沪临港地

(2020)EA310035202000103 

上海市规划和自然

资源局 

建设工程规划许可证 
沪临港建

(2020)FA310035202001319 

中国（上海）自由

贸易试验区临港新

片区管理委员会 

建筑工程施工许可证 编号：20LGFX0004D02 

中国（上海）自由

贸易试验区临港新

片区管理委员会 

上海市商品房预售许可证 
自贸临管房管（2021）预

字 0000173 号 

中国（上海）自由

贸易试验区临港新

片区管理委员会 

3、项目投资估算 

单位：万元、% 

序号 项目 金额 占比 

1 土地成本 73,130 42.26 

2 其他开发成本 89,216 51.55 
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3 营销、管理费用 10,722 6.20 

总投资 173,068 100.00 

4、项目经济评价 

序号 项目 指标 

1 可售面积（万平方米） 6.58 

2 销售收入（万元） 191,063 

3 净利润（万元） 9,690 

4 销售净利率（%） 5.07 

5 项目投资收益率（%） 5.60 

5、项目进展情况与资金筹措 

本项目已于 2020 年 9 月开工建设，已于 2023 年 3 月交付。项目计划总投资

173,068 万元，截至公司第八届董事局第二十四次会议决议日，公司已通过自有/

自筹资金投入 131,851 万元，尚需投入 41,217 万元，本次公司拟使用募集资金

35,000 万元投入该项目，其余部分由公司通过自筹等途径解决。 

（四）上海大名城临港奉贤 B1101、B1201、B1301 地块项目（大名城 映

园二期） 

1、项目基本情况 

项目名称：上海大名城临港奉贤 B1101、B1201、B1301 地块项目（大名城 

映园二期） 

实施主体：全资子公司上海源翀置业有限公司 

项目总投资：212,607 万元 

占地面积：7.13 万平方米 

总建筑面积：15.96 万平方米 

项目预计交付时间：2023 年 9 月 

项目位置：上海市奉贤区四团镇，东至 B12-02、B13-03 绿地，南至人民塘

北侧绿化带，西至承贤路东侧绿化带，北至石槐路 
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项目位置示意图 

 

2、项目资格文件取得情况 

项目名称 备案、核准或批复文件 编号/证号 发证单位/登记机构 

上海大名城临港

奉贤 B1101、

B1201、B1301

地块项目 

（大名城映园二

期） 

上海市企业投资项目备案证明 
项目代码（国家）：2020-

310120-70-03-007329 

上海临港地区开发

建设管理委员会 

不动产权证书 
沪（2020）奉字不动产权

第 029559 号 

上海市自然资源确

权登记局 

不动产权证书 
沪（2020）奉字不动产权

第 029560 号 

上海市自然资源确

权登记局 

不动产权证书 
沪（2020）奉字不动产权

第 029561 号 

上海市自然资源确

权登记局 

建设用地规划许可证 
沪临港地

(2020)EA310035202000521 

中国（上海）自由

贸易试验区临港新

片区管理委员会 

建设工程规划许可证 
沪临港建

(2021)FA310035202100067 

中国（上海）自由

贸易试验区临港新

片区管理委员会 

建设工程规划许可证 
沪临港建

(2021)FA310035202100095 

中国（上海）自由

贸易试验区临港新

片区管理委员会 

建设工程规划许可证 
沪临港建

(2021)FA310035202100484 

中国（上海）自由

贸易试验区临港新

片区管理委员会 

建筑工程施工许可证 编号：20LGFX0042D04 
中国（上海）自由

贸易试验区临港新
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项目名称 备案、核准或批复文件 编号/证号 发证单位/登记机构 

片区管理委员会 

建筑工程施工许可证 编号：20LGFX0042D03 

中国（上海）自由

贸易试验区临港新

片区管理委员会 

建筑工程施工许可证 
编号：

310120202105180201 

中国（上海）自由

贸易试验区临港新

片区管理委员会 

上海市商品房预售许可证 
自贸临管房管（2022）预

字 0000072 号 

中国（上海）自由

贸易试验区临港新

片区管理委员会 

上海市商品房预售许可证 
自贸临管房管（2022）预

字 0000074 号 

中国（上海）自由

贸易试验区临港新

片区管理委员会 

3、项目投资估算 

单位：万元 

序号 项目 金额 占比 

1 土地成本 83,865 39.45 

2 其他开发成本 117,904 55.46 

3 营销、管理费用 10,838 5.10 

总投资 212,607 100.00 

4、项目经济评价 

序号 项目 指标 

1 可售面积（万平方米） 7.61 

2 销售收入（万元） 240,020 

3 净利润（万元） 17,655 

4 销售净利率（%） 7.36 

5 项目投资收益率（%） 8.30 

5、项目进展情况与资金筹措 

本项目已于 2021 年 1 月开工建设，预计于 2023 年 9 月交付。项目计划总投

资 212,607 万元，截至公司第八届董事局第二十四次会议决议日，公司已通过自

有/自筹资金投入 135,887 万元，尚需投入 76,720 万元，本次公司拟使用募集资

金 70,000 万元投入该项目，其余部分由公司通过自筹等途径解决。 
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（五）上海大名城临港科技城 B02-02 地块项目（大名城 映晖） 

1、项目基本情况 

项目名称：上海大名城临港科技城 B02-02 地块项目（大名城 映晖） 

实施主体：全资子公司上海翀宁置业有限公司 

项目总投资：136,748 万元 

占地面积：3.20 万平方米 

总建筑面积：6.91 万平方米 

项目预计交付时间：2023 年 9 月 

项目位置：上海市浦东新区南汇新城镇 东至海基一路，南至海洋二路，西

至 B02-03 地块，北至海洋一路 

项目位置示意图 

 

2、项目资格文件取得情况 

项目名称 备案、核准或批复文件 日期 发证单位/登记机构 

上海大名城临港

科技城 B02-02

地块项目 

（大名城映晖） 

上海市企业投资项目备案证明 
项目代码（国家）：2020-

310115-70-03-006477 

上海临港地区开发

建设管理委员会 

不动产权证书 
沪（2020）市字不动产权

第 000755 号 

上海市自然资源确

权登记局 

建设用地规划许可证 
沪临港地

(2020)EA310035202000413 

中国（上海）自由

贸易试验区临港新

片区管理委员会 
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项目名称 备案、核准或批复文件 日期 发证单位/登记机构 

建设工程规划许可证 
沪临港建

(2020)FA310035202001597 

中国（上海）自由

贸易试验区临港新

片区管理委员会 

建筑工程施工许可证 编号：20LGPD0165D02 

中国（上海）自由

贸易试验区临港新

片区管理委员会 

上海市商品房预售许可证 
自贸临管房管（2021）预

字 0000236 号 

中国（上海）自由

贸易试验区临港新

片区管理委员会 

3、项目投资估算 

单位：万元、% 

序号 项目 金额 占比 

1 土地成本 71,216 52.08 

2 其他开发成本 59,469 43.49 

3 营销、管理费用 6,063 4.43 

总投资 136,748 100.00 

4、项目经济评价 

序号 项目 指标 

1 可售面积（万平方米） 4.57 

2 销售收入（万元） 149,593 

3 净利润（万元） 7,655 

4 销售净利率（%） 5.12 

5 项目投资收益率（%） 5.60 

5、项目进展情况与资金筹措 

本项目已于 2020 年 10 月开工建设，预计于 2023 年 9 月交付。项目计划总

投资 136,748 万元，截至公司第八届董事局第二十四次会议决议日，公司已通过

自有/自筹资金投入 107,155 万元，尚需投入 29,593 万元，本次公司拟使用募集

资金 25,000 万元投入该项目，其余部分由公司通过自筹等途径解决。 

（六）补充流动资金项目 

1、项目概况 

公司拟使用本次募集资金 55,000 万元进行补充流动资金。 
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2、项目的必要性分析 

房地产行业属于资金密集型行业。近年来，在房地产行业周转速度下降、行

业利润率下行的背景下，公司经营成本高居不下，持续面临较大经营压力。2017

年至今，为保障持续经营的安全稳健，公司顺应宏观经济形势，采取主动收缩的

战略，持续压降负债规模，足额按期履行还本付息义务，保持合理财务杠杆水平，

公司筹资活动现金流量净额除 2020 年外持续为负，具体如下表： 

单位：万元 

项目 2022 年度 2021 年 2020 年 2019 年 2018 年 2017 年 

经营活动产生的

现金流量净额 
86,413.25 653,371.65 -241,679.55 1,030,037.04 632,986.41 102,244.95 

筹资活动产生的

现金流量净额 
-424,888.82 -388,337.58 108,996.44 -1,031,000.02 -821,985.94 -124,665.84 

注：2020 年经营活动现金流量净额为负，筹资活动现金流量净额为正，主要原因为公

司在 2020 年于上海五大新城新购地块的开发建设支出大于当年的楼盘销售资金回流，且当

年新增项目的开发贷款增加所致。 

根据上表，2017 年至今，公司在楼盘销售过程中产生的经营活动现金净额

主要用于偿付债务，压降公司负债规模，该情况一方面印证了公司自 2017 年起

顺应宏观经济形势采取的主动收缩策略，另一方面，也体现了近年来房地产企业

融资所面临的困难。 

目前，公司的营运资金来源仍旧主要为银行借款、信托借款等，资金成本压

力较大，报告期内，公司综合融资成本位于 7%-8%左右的较高水平，且部分信托

借款及资产管理公司的借款利率水平高于 10%；公司现有较为单一的融资渠道

已经较难满足公司未来稳健发展需求，对公司业务发展带来一定的影响。 

通过本次向特定对象发行股票并利用部分募集资金补充流动资金，可以一定

程度上降低公司日常经营活动对银行借款、信托借款等高成本资金的依赖，进一

步拓宽融资渠道，增大资产规模，增强资金实力，降低财务费用与财务风险，提

升公司的盈利能力的同时，优化公司财务状况和资产负债结构，增强公司的抗风

险能力和持续经营能力，有利于公司在有序推动公司地产业务发展的同时保障公

司持续经营的安全稳健，为公司全体股东带来更大回报。 

综上，公司本次使用募集资金 55,000 万元补充流动资金，补充流动资金的

规模未超过募集资金总额的 30%，符合《适用意见第 18 号》的规定；另外，结
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合公司当前融资渠道单一，融资成本较高的不利现状，本次公司使用募集资金补

充流动资金亦具有合理性与必要性。 

四、本次向特定对象发行对公司经营管理、财务状况等的影响 

（一）本次向特定对象发行对公司经营管理的影响 

公司本次募集资金将用于投资建设公司在上海地区开发并处于建设过程中

的房地产项目，符合国家相关产业政策以及公司未来整体战略的发展方向，具有

良好的市场发展前景和经济效益。本次向特定对象发行股票的募集资金投资项目

完成后，公司资本实力将显著增强，公司经营管理模式及主营业务结构将进一步

优化，有利于公司防范房地产项目开发建设风险，促进房地产业务平稳健康发展，

增强公司的抗风险能力和持续经营能力。 

（二）本次向特定对象发行对公司财务状况的影响 

1、对公司财务状况的影响 

本次发行完成后，公司的总资产及净资产规模均将有较大幅度的提升，公司

资产负债率将有所下降，整体财务状况将得到改善。本次募集资金补充流动资金

后，可用于偿还公司有息负债，降低财务费用，公司的整体实力和抗风险能力均

将得到显著增强。 

2、对公司盈利能力的影响 

公司的资产规模将迅速提升，资金实力显著增强，公司主营业务的盈利能力

也将得以加强。本次募投项目的盈利情况较好，募投项目的如期实施和完成会在

未来期间内为公司带来较为乐观的经营收益，有利于提高整个公司的盈利水平，

有利于公司抓住行业区域分化的发展机遇，达成公司城市群的区域规划布局，品

牌影响力将得到加强，市场竞争力和整体盈利水平将得到提高，能够有效巩固公

司市场地位，为公司进一步发展提供可靠的保障。 

本次发行后，公司股本总额将增加，募集资金投资项目体现经济效益需一定

的时间，短期内可能导致公司净资产收益率、每股收益等指标将一定程度的摊薄。

伴随着募集资金投资项目的投资建设和效益实现，公司未来的盈利能力将显著提

升。 
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3、对公司现金流量的影响 

本次向特定对象发行 A 股股票融资，将使公司筹资活动现金流入和经营活

动现金流出大幅增加。未来随着募集资金投资项目最终交付，公司主营业务的盈

利能力将得以提升，投资项目带来的经营活动产生的现金流入将得以增加，从而

改善公司的现金流状况。 

综上所述，本次发行有助于优化公司财务结构、有效缓解公司流动资金压力，

为公司发展提供有力保障，保证经营活动平稳、健康进行，降低公司经营风险，

提升公司抗风险能力和市场竞争力，具有明显的综合性经济效益 
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（本页无正文，为《上海大名城企业股份有限公司向特定对象发行 A 股股

票募集资金使用的可行性分析报告（二次修订稿）》之签章页） 
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