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第一章  近期大宗市场热点追踪 

◎今日暂无新增 3000 万元以上大宗交易；市场关注点转向公募 REITs 供给扩容与下周上海土拍 

9 月 20 日（周日）为市场休息日，全国大宗不动产交易未披露新的 3000 万元以上成交或挂牌案

例。本周以来，大宗交易与资产证券化呈现两条主线：一是港资、外资及本土民企持续通过公募 

REITs 分拆核心资产（详见第三章）；二是上海核心地段商办「从机构持有到产业资本接棒」的

再配置仍在延续。今日市场焦点转移至下周（9 月 21 日）上海第九批次土拍，以及多单商业不动

产 REITs 的询价与受理节奏。 

1.2 本章速览 

  · 今日无新增 3000 万元以上大宗交易（周末休市）。 

  · 市场关注点转向下周上海第九批次土拍（9/21 开槌，三宗核心宅地）。 

  · 资产证券化主线延续：港资新世界、外资鹏瑞利等核心资产推进 REITs 受理。 

第二章  房地产热点新闻汇总 

2.1 每日房地产政策 

◎今日暂无新增国家级、省级及城市级房地产政策；新修订《住房公积金管理条例》今日起正式实

施 

9 月 20 日，新修订的《住房公积金管理条例》正式施行，提取情形由此前 6 种增至 9 种（新增

装修自住住房、支付自住住房物业费等），并支持个体工商户、非全日制从业人员及其他灵活就

业人员自愿缴存；吉林省、长春市等地配套细则已先行落地。今日政策层面无其他新增信息。 

2.2 房地产公司热点动态 

▍人事 

◎南京栖霞建设董事徐益民退休辞职：辞去董事及投资决策委员会委员职务🆕 

9 月 19 日，南京栖霞建设（600533）公告，公司董事徐益民因退休原因，于 9 月 18 日提交书

面辞职申请，辞去公司董事及董事会投资决策委员会委员职务，辞职后不再担任公司任何职务。
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公司表示，徐益民的辞职不会导致董事会成员低于法定人数，不影响董事会正常运行，将按法定

程序推进董事补选。业内认为，该变动属正常到龄退休，对公司经营无重大影响。 

◎深振业 A 聘任刘哲任副总裁：深圳国资房企高层补充🆕 

9 月 19 日，深振业 A（000006）公告，第十一届董事会第七次会议审议通过，根据总裁李伟提

名，聘任刘哲女士任公司副总裁，任期与第十一届董事会一致。刘哲 1974 年出生，复旦大学公

共管理硕士，历任深圳市委办公厅机要局、深圳市建筑工务署招标采购处、信息科技处等处室负

责人，2026 年 9 月起任公司副总裁、党委委员。业内认为，深圳国资房企补充具备政府事务与

工程管理背景的高管，属正常人事安排。 

▍公司大事 

◎龙湖拟发行不超 27.3 亿元无担保公司债：AAA 评级、最长 10 年、借新还旧🆕 

据上交所信息，龙湖集团境内核心发债主体重庆龙湖企业拓展有限公司拟公开发行总额不超过 

27.30 亿元的公司债，项目已获受理。募集资金扣除发行费用后全部用于偿还公司债本金或置换

已用于偿债的自有资金，属明确的「借新还旧」式融资。本期债券不设增信、无担保，由中诚信

国际给予发行人主体信用等级 AAA、展望稳定，主承销商及簿记管理人为中信证券，期限最长可

达 10 年。业内认为，在民营房企发债普遍需中债增提供担保的背景下，龙湖以一单无担保、长

周期、高评级的公司债登场，反映出优质「未出险」头部民企的信用成色，也延续了其用正向经

营性现金流驱动增长、平滑到期洪峰的一贯打法。 

◎信达地产拟申报发行不超 200 亿元债务类融资产品：含中票、公司债、ABS 等多品种🆕 

9 月 19 日，信达地产（600657）公告，第十三届董事会第三十次（临时）会议审议通过，公司

及下属公司拟申报发行不超过 200 亿元的债务类融资产品，品种包括但不限于中期票据、定向债

务融资工具、公司债券、资产支持类证券或票据产品、债权融资计划等。发行主体为公司或下属

公司，可一次或多次注册、分期发行，非永续类债券期限不超过 10 年。公司称此举旨在确保流

动性安全、实现可持续发展。业内认为，AMC 系房企平台加大债务类融资储备，是当前市场环境

下主动管理流动性、平滑偿债节奏的常见操作。 

2.3 本章速览 

  · 公积金条例 9/20 正式实施：提取 6 种增至 9 种、灵活就业人员可自愿缴存。🆕 

  · 南京栖霞建设董事徐益民退休辞职，属正常到龄退休。🆕 

  · 深振业 A 聘任刘哲任副总裁，深圳国资房企补充高管。🆕 
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  · 龙湖拟发不超 27.3 亿无担保公司债、AAA 评级、最长 10 年、借新还旧。🆕 

  · 信达地产拟申报不超 200 亿债务类融资产品、含多品种。🆕 

  · 民营房企融资分化：优质主体无担保发债、弱资质主体仍靠增信。🆕 

第三章  国内 REITs 市场动态 

3.1 广发新世界商业 REIT 9/19 更新为「已受理」：底层上海 K11、估值

45.68 亿元🆕 

◎9 月 19 日，上交所官网显示，广发新世界封闭式商业不动产证券投资基金更新为「已受理」，

预计募集规模 38.18 亿元；招募说明书（草案）披露底层资产估值 45.68 亿元 

港资房企新世界发展分拆上海核心地标发行公募 REITs 再进一步。据上交所信息，广发新世界商

业不动产 REIT 由广发基金担任管理人，原始权益人为上海新世创曜企业管理有限公司，预计募集

规模 38.18 亿元；底层资产为上海香港新世界大厦（即上海 K11），由 K11 Art Mall 购物艺术

中心与 K11 ATELIER 写字楼两部分构成，位于黄浦区淮海中路 300 号，总占地逾 9900 平方米、

总建筑面积超 13 万平方米、楼高 265 米，是淮海中路的地标性高层建筑，最早于 2002 年完成

竣工验收。招募说明书（草案）显示，底层资产估值规模达 45.68 亿元，预测现金流年复合增长

率 1.41%、折现率 5%；2026 年 4-12 月预测可供分配金额 1.38 亿元、2027 年度 1.81 亿元，

2027 年预计分派率约 4.75%。业内认为，该笔底层资产此前曾传 2025 年 7 月以 28.5 亿元挂牌

出售部分写字楼单元（后遭辟谣），此次 REITs 发行 38.18 亿元的募集规模较传闻出售价高出近

十亿元，既保留了新世界对内地标杆商业项目的控制权，又为其「七招减债计划」筹集资金，反

映出优质商业物业走公募 REITs 退出的估值优势。 

3.2 国联安泰华城商业 REIT 9/14 申报：底层潍坊+青州泰华城、建面近 32

万方🆕 

◎9 月 14 日，证监会官网显示，国联安泰华城商业不动产 REIT 正式申报；底层资产为潍坊泰华

城与青州泰华城两个项目，合计建筑面积约 31.87 万平方米 

低线城市商业项目加速进入商业不动产 REITs 申报队列。据证监会信息，国联安泰华城商业不动

产 REIT 于 9 月 14 日正式申报，原始权益人为山东大墉置业、潍坊泰华城商业发展有限公司，背

后是深耕潍坊及周边县域的山东本土民营龙头山东世纪泰华集团。底层资产包括两个项目：潍坊
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泰华城位于潍坊市奎文区，由新天地项目（2007 年开业）与新天地接建项目（2011 年开业）组

成，总建筑面积 11.95 万平方米，截至 2026 年 3 月底出租率 95.3%；青州泰华城位于青州市、

2014 年开业，总建筑面积 19.92 万平方米、可供出租面积 6.80 万平方米，是当地唯一大型城市

综合购物中心，出租率 92.6%。据披露，潍坊泰华城 2025 年接待客流 4187 万人次、实现销售

额 16.1 亿元。业内认为，商业 REITs 底层资产正从一线、强二线核心商圈逐步向人口基本面扎实、

消费稳定的低线城市下沉，为下沉市场存量商业资产盘活提供了新样本。 

3.3 国泰海通鹏瑞利商业 REIT 9/18 更新为「已受理」：底层成都青羊广场、

拟募 13.41 亿元🆕 

◎9 月 18 日，深交所公募 REITs 信息平台显示，国泰海通鹏瑞利封闭式商业不动产证券投资基金

项目审核状态更新为「已受理」；预计募集规模 13.41 亿元、对应不动产评估值 13.14 亿元 

新加坡系商业资产二次证券化落地境内公募 REITs 通道。据深交所信息，国泰海通鹏瑞利商业不

动产 REIT 于 9 月 18 日更新为「已受理」，原始权益人为鹏瑞利（四川）企业管理有限公司，是

一家 2024 年 11 月才在成都青羊区注册、由新加坡鹏瑞利集团间接全资持股的外商投资企业；底

层资产为已开业十二年的成都鹏瑞利青羊广场（2014 年 4 月开业，位于青羊区光华大道、地铁 4 

号线中坝站附近），预计募集规模 13.41 亿元、对应不动产评估值 13.14 亿元，2027 年预计分

派率约 4.82%。业内认为，该商场 2011 年曾随鹏瑞利中国商用信托在新交所主板上市、2014 

年私有化转回表内，时隔十二年改道境内公募 REITs 谋求二次证券化，是继凯德投资之后又一只

具有新加坡企业背景的公募 REITs，反映出外资、港资及地级市本土民企等多元主体正加速进入

商业不动产 REITs 供给端。 

3.4 国泰海通上实租赁住房 REIT 披露招募说明书：底层徐汇保租房、1006

套🆕 

◎近日，国泰海通上实租赁住房 REIT 披露招募说明书（草案）；底层资产城开·阡集汇社区位于

上海徐汇区，租赁住房 1006 套、2025 年出租率 99.3% 

保租房 REITs 再添一单徐汇核心区位标的。据招募说明书（草案），国泰海通上实租赁住房 REIT 

底层资产城开·阡集汇社区位于上海市徐汇区，项目建筑面积合计 6.28 万平方米，其中租赁住房 

4.27 万平方米、配套商业 2222 平方米、车位 1.35 万平方米；项目 2019 年 10 月开工、2022 

年 7 月竣工、2022 年 11 月投入运营。截至 2026 年 3 月底，保租房总套数 1006 套，户型涵盖
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开间、一室一厅、两室一厅、三室一厅；租赁住房出租率 2023 年 96.39%、2024 年 96.71%、

2025 年 99.3%、2026 年 3 月 98.36%，商业部分自开业以来出租率保持 100%。业内认为，徐

汇区保租房资产出租率持续高位、现金流稳定，与公募 REITs 的久期属性高度匹配，保租房品类

在公募 REITs 供给端的占比有望进一步提升。 

3.5 本章速览 

  · 广发新世界商业 REIT 9/19「已受理」：底层上海 K11、拟募 38.18 亿、估值 45.68 亿。🆕 

  · 国联安泰华城商业 REIT 9/14 申报：底层潍坊+青州泰华城、建面近 32 万方。🆕 

  · 国泰海通鹏瑞利商业 REIT 9/18「已受理」：底层成都青羊广场、拟募 13.41 亿。🆕 

  · 国泰海通上实租赁住房 REIT 披露招募说明书：徐汇保租房 1006 套、出租率 99.3%。🆕 

  · 广发新世界 REIT：2027 年预计分派率约 4.75%、2026 年 4-12 月可供分配 1.38 亿。🆕 

  · 鹏瑞利青羊广场：时隔 12 年二次证券化、新加坡系商业 REITs 再扩容。🆕 

  · 商业不动产 REITs 发起方扩展到外资、港资及地级市本土民企。🆕 

第四章  上海及浙江大宗不动产拍卖信息 

· 本章聚焦「项目法拍」——大宗商业综合体、整栋商办、酒店等经营性物业的司法拍卖，是大宗不动产风

险出清的主渠道；单套豪宅等低于 2000 万的小型资产仅作热点速览、不作统计重点。 

◎今日暂无新增大宗项目法拍开拍或成交信息 

9 月 20 日（周日）无新的大宗项目法拍开拍或成交披露。上海虹桥恒大国际项目第二次司法拍卖

已于 9 月 16 日结束、起拍价 62.74 亿元、0 人报名流拍（此前已持续跟踪），后续是否进入第

三次拍卖尚待法院与管理人公告。台州天盛中心四拍将于 9 月 27 日开拍、起拍价 16.689 亿元，

为近期浙江地区值得关注的大宗法拍标的，后续进展将在日报中持续跟踪。 

4.2 本章速览 

  · 今日无新增大宗项目法拍开拍或成交。 

  · 台州天盛中心四拍 9/27 开拍、起拍 16.689 亿（持续跟踪）。 

  · 上海恒大虹桥国际二拍流拍后、三拍待公告。 
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第五章  上海及浙江土地拍卖市场新闻 

5.1 上海第九批次土拍 9/21 开槌：黄浦老西门、静安大宁、浦东金桥三宗

宅地总起价 120.94 亿元🆕 

◎9 月 21 日，上海今年第九批次土拍将拉开帷幕，黄浦老西门、静安大宁、浦东金桥三宗核心宅

地集中出让，起始总价约 120.94 亿元；黄浦核心地块仅 1 家报名 

上海城央核心宅地明日集中开槌。据公开信息，本次出让的三宗地块均位于城央地段：黄浦老西

门 C010302 单元 271A-03 地块为商品房住宅及商业混合用地，出让面积 0.85 公顷，紧邻地铁 

8、10 号线老西门站，经两轮调规后容积率由 5.32 降至 4.7、限高由 100 米降至 80 米，起始总

价 38.88 亿元、起始楼板价 9.68 万元/平方米，剔除 10% 商业及公共服务设施后纯住宅楼板价

约 10.87 万元/平方米，目前仅 1 家报名。静安大宁 N070302 单元 117a-09 地块为纯住宅用地，

出让面积 4.22 公顷、容积率 2.4，计容建面约 10.13 万平方米，起始总价 66.84 亿元、起始楼板

价 6.6 万元/平方米，是静安五年来住宅体量最大的纯宅地。浦东金桥 Y000902 单元 19-21 地块

为金桥核心断供五年推出的纯宅地，出让面积 2.09 公顷、容积率 1.8、限高 60 米，起始总价 

15.21 亿元，紧邻地铁 9 号线台儿庄路站。业内认为，黄浦核心地块「仅一家报名、大概率底价

成交」与静安大宁、浦东金桥的竞争形成对照，稀缺地段与改善型产品仍是核心城市土拍的主要

看点。 

5.2 本章速览 

  · 上海第九批次土拍 9/21 开槌：三宗核心宅地总起价 120.94 亿。🆕 

  · 黄浦老西门地块：起始总价 38.88 亿、楼板价 9.68 万/㎡、仅 1 家报名。🆕 

  · 静安大宁地块：起始总价 66.84 亿、静安五年最大纯宅地、容积率 2.4。🆕 

  · 浦东金桥地块：起始总价 15.21 亿、金桥断供五年纯宅地、容积率 1.8。🆕 

  · 观察：核心地段稀缺仍稀缺、改善型产品为主。🆕 
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第六章  上市公司资产公告 

6.1 航新科技(300424)：拟 2.8 亿至 2.95 亿元收购上海芯圣 51%股权🆕 

◎9 月 18 日，航新科技公告，拟以现金收购方式取得上海芯圣电子股份有限公司 51%股权，交易

总对价初步预计约 2.8 亿元至 2.95 亿元，标的公司整体估值预计不超过 5.8 亿元 

航新科技切入集成电路芯片赛道。据公告，航新科技拟以现金收购方式取得上海芯圣电子股份有

限公司 51% 股权，交易完成后上海芯圣将成为公司控股子公司；交易总对价初步预计约 2.8 亿元

至 2.95 亿元，标的公司整体估值预计不超过 5.8 亿元。标的公司主营集成电路芯片研发和销售，

产品涵盖通用 MCU、家电 MCU、汽车 MCU 等。公司提示，本次签署的仅为意向性协议，具体

交易方案及金额尚需进一步协商，存在不确定性。业内认为，航新科技以航空维修、机载设备等

为主业，跨界收购上海 MCU 芯片标的，意在拓展半导体赛道，后续整合与协同效果需持续观察。 

6.2 播恩集团：1.125 亿元收购希杰三家饲料公司、较暂定价下调约 1250

万元🆕 

◎近日，播恩集团公告，全资子公司广东播恩投资拟以现金收购希杰（沈阳）、希杰（天津）、希

杰（聊城）饲料各 100%股权，股权转让款合计 1.125 亿元 

饲料企业借收购进入东北、华北市场。据公告，播恩集团全资子公司广东播恩投资有限公司拟以

现金方式收购希杰国际控股有限公司持有的希杰（沈阳）饲料有限公司、希杰（天津）饲料有限

公司及希杰（聊城）饲料有限公司各 100% 股权，股权转让款合计 1.125 亿元，较 5 月暂定收购

价下调约 1250 万元。同时，公司决定终止「浙江播恩年产 12 万吨饲料项目」「重庆八维生物年

产 12 万吨饲料项目」两个原募投项目，将尚未使用的募集资金约 9328.96 万元变更用于本次收

购。财务数据方面，2025 年三家标的公司合计营收约 6.24 亿元、2026 年一季度合计营收约 

1.66 亿元。业内认为，播恩集团原生产基地集中于华东、华南，本次收购位于东北、华北的饲料

资产，有助于利用原料主产区优势、拓展北方猪饲料及反刍饲料产品线，平抑经营波动。 

6.3 本章速览 

  · 航新科技(300424)：2.8 亿-2.95 亿收购上海芯圣 51%股权、跨界 MCU 芯片。🆕 

  · 播恩集团：1.125 亿收购希杰沈阳/天津/聊城三家饲料公司。🆕 

  · 播恩集团终止两个募投项目、募投资金 9328.96 万变更用于收购。🆕 
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  · 航新科技提示：本次为意向性协议、金额尚需协商、存在不确定性。🆕 
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— END — 
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