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招商蛇口：牵手通州政府开

发特色新城，异地园区业务

积极落地 

事件 

招商蛇口(001979.CH/人民币 16.30, 买入)公告与北京市通州区人民政府以“落

实一带一路、京津冀协同发展、新型城镇化等国家战略，促进城市及产业转

型升级发展”为主题，为加强经济资源、产业建设、信息交流等方面的优势

集成与互补，创新突破，推动北京城市副中心建设，经共同协商，签署《关

于共同建设台湖镇项目的合作框架协议》。协议双方将以通州区台湖镇为试

点，共同对台湖镇整体镇域范围进行统一规划、成片综合开发、市政基础设

施完善,将台湖镇打造成国家级新型城镇化试点区域。 

 

点评 

1、牵手通州区政府合作开发科创特色新城。在台湖新型城镇化管委会的创

新规划管理下，公司将与通州区政府建立以平台公司为统筹管理主体，以两

个发展集团为实施主体的合作架构：通州区政府指定国有控股公司与招商蛇

口共同成立台湖镇项目平台公司，平台公司针对重点建设区域范围发展的不

同产业内容，设立科技创新发展集团和特色小镇发展集团：1）科技创新发

展集团负责围绕高端制造创新研发、创新产业加速服务、非银行金融产业提

供产业导入、升级指导等运营服务；2）特色小镇发展集团负责围绕文艺创

作、IP内容制作、艺术展示、生态旅游产业提供产业导入、完善配套等服务。

为顺利推进合作，协议双方共同组建管委会和前期筹备小组。 

2、异地复制蛇口模板打造中国领先园区运营商。根据招商蛇口在园区业务

的战略规划，以“蛇口”为模板，在核心一二线及其近郊城市建设运营大型

园区综合开发项目是公司园区业务发展的重要方向，公司与集团均致力促进

此类项目的拓展，而通州项目合作协议的签署标志着公司园区业务异地扩张

的战略正逐步落地，预计后续将有多个项目积极推进。此次通过与当地政府

的深入合作，将有效带动公司园区开发运营及相关业务发展，有利于推进公

司的整体发展。协议的签署符合公司打造“中国领先的城市及园区综合开发

和运营服务商”的发展战略，推动公司“产、网、融、城”一体化运作模式

有效落地，有助于公司核心竞争力与行业影响力的提升。 

3、优质蓝筹龙头大幅低估，重申买入评级。公司作为地产板块龙头，1-6月

实现销售金额 308亿元同比增长 59%，基本面扎实而优质物业大幅低估，目

前 RNAV仍折价 32%。此外，公司位于前海土地的整备取得实质性进展，正

积极制定详细的开发计划，并明确表示：“让市场更清晰地看到公司的价

值”。我们认为公司的土地储备优质，在目前一二线地王频现的背景下优势

显著，而公司的园区业务也正积极扩张，我们重申买入评级。 
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