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第一章 近期大宗市场热点追踪

1.1 南京银城皇冠假日酒店等不动产司法拍卖流拍、起拍价 4.1574 亿元

◎11 月 3 日，南京市江宁区秣陵街道佳湖东路 9 号 1 至 7 幢不动产（含原银城皇冠假日酒店）在

阿里资产司法拍卖平台结束竞价，因无人报名出价而宣告流拍，起拍价 4.1574 亿元、约为评估

价 5.9391 亿元的 7 折

据司法拍卖平台公示信息，该标的于 11 月 2 日上午 10 时正式开拍、竞价周期 1 天，起拍价

4.1574 亿元恰为评估价的七折，参与竞拍需缴纳 2080 万元保证金、加价幅度 200 万元。截至

11 月 3 日 10 时拍卖结束，该资产包吸引 5899 次围观、140 人设置提醒，但报名人数始终为

0，最终流拍。标的权利人为南京银城酒店有限公司（原名南京华中苑酒店有限公司），证载总建

筑面积 47895.06 平方米、土地使用权面积 27552.70 平方米，具体构成为 1 幢现银城皇冠假日酒

店（约 4.4 万平方米）、2 至 3 幢现出租给江宁区佳湖东路幼儿园、4 至 6 幢分别出租作中医诊所

及生物科技公司等、7 幢为「七号别墅」会所。按司法拍卖惯例，首拍流拍后将择期二拍、起拍

价大概率进一步下调，这处江宁核心地段的重量级酒店资产后续能否觅得买家仍有待观察。

1.2 永恒策略 9971.5 万港元出售香港信德中心物业

◎10 月 28 日，永恒策略投资有限公司（港股代号 764）公告，其间接全资附属公司凯宏投资与

买方 Stream Global Trading Limited 订立临时协议，以 9971.5 万港元出售香港信德中心西

座物业

据公告，标的为香港干诺道中 168-200 号信德中心西座 1209、1210 及 1211 室，总建筑面积约

5390 平方呎，目前用作公司香港主要总办事处及主要营业地点。该物业于 2026 年 6 月 30 日的

未经审核账面值约 8160 万港元，公平值按直接比较法为 8920 万港元、按收入法为 8930 万港

元。交易代价分三笔支付，公司预期确认未经审核收益约 1561.5 万港元，所得款项净额约

9721.5 万港元将全数用于偿还香港持牌银行贷款。由于适用百分比比率超过 75%，出售构成非常

重大出售事项，须待股东特别大会批准。公司股份 10 月 28 日起短暂停牌，已申请 11 月 3 日恢

复买卖。
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1.3 本章速览

· 南京银城皇冠假日酒店等不动产流拍、起拍 4.1574 亿（约评估价 7 折、5899 次围观 0 报名）。

�

· 永恒策略 9971.5 万港元出售香港信德中心西座物业（11/3 复牌）。�

第二章 房地产热点新闻汇总

2.1 每日房地产政策

▍城市层面：南京发布现房销售新政、成为「8·28」新政后第 17 个落地城市

◎10 月 31 日，南京市住房保障和房产局、市城乡建设委员会、市规划和自然资源局、金融监督

管理总局江苏监管局、市税务局五部门联合印发商品住房销售新政实施意见，成为「8·28」地产

新政后第 17 个公布地方细则的城市

据央广网、证券时报报道，新政明确 8 月 28 日后新发布土地出让公告的商品住房项目优先现房销

售，推出现房带押销售模式——销售前未解除抵押权的，经开发企业、原抵押权银行与购房人协

商一致后，可申请实行带押销售；现房销售资金存入资金监管账户，优先偿还原抵押银行贷款再

解除抵押。同时，购房定金金额一般不超过商品住房销售总价的 5%、定金纳入资金监管；新预售

项目最小可按幢申请预售许可证、单体建筑须完成主体结构封顶。文件同步落实项目公司制、主

办银行制，严控资金抽调风险。

2.2 房地产公司热点动态

▍华润置地 200 亿元公司债获证监会注册批复

◎据公开披露，华润置地 200 亿元公司债券近日获证监会注册批复，其中 115 亿元用于偿还到期

债券、85 亿元投向北京、上海、杭州等核心城市住宅项目

据经济参考报等报道，这是中国证监会《关于资本市场支持构建房地产发展新模式的意见》发布

后，交易所债券市场服务房地产高质量发展政策加快落地的体现。本次公司债按「项目融资」逻

辑设计方案，募资投向符合《住宅项目规范》等政策要求的「好房子」项目。此前华润置地、招

商蛇口两单公司债已合计获批拟募 366 亿元，其中 140.5 亿元投向京沪杭等城市住宅项目。

▍印力集团与香港兴业国际战略合作、首个项目落子嘉兴
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◎11 月 2 日，印力集团与香港兴业国际正式签署战略合作协议，双方将以嘉兴秀湖兴业印象城项

目为合作契机，在中国内地商业不动产领域开展长期全面合作

据 21 世纪经济报道，双方合作覆盖「投融建管退」全链条，包括共同投资开发商业项目、商业物

业运营管理、品牌招商资源互通、会员及消费生态协同，未来重点围绕长三角、珠三角城市群推

进商业资产投资开发及存量资产价值提升。首个落地项目嘉兴秀湖兴业印象城由嘉兴运河湾城投

与香港兴业国际共同投资开发，总建筑面积约 23 万平方米，毗邻秀湖公园，计划 2026 年内开

工、2029 年开业，定位「浙北旗舰、48 小时超级文商综合体」，由香港兴业国际与印力集团共

同负责商业运营管理。

▍荣盛发展拟以现金加捷克项目重组约 30 亿元境外债

◎11 月 2 日，荣盛发展公告，拟以 3500 万至 3600 万元现金加捷克项目公司股权设立信托，折

价化解约 30 亿元等值美元债本金及对应利息

据公告，本次采用纯交换要约方式，以现金加捷克 Pasohlávky 项目公司股权（装入 BVI 信托）

化解约 30 亿元等值美元债本金及对应利息，对价与债务规模存在大幅折价，是出险房企以「现金

+海外资产」组合化债的一次尝试。

▍金科股份股东 2.72 亿股将被司法拍卖、万物云 6.62 亿应收款换车位

◎11 月 2 日，金科股份公告，股东金科控股所持 5089 万股及黄红云所持 2.2134 亿股公司股份

（合计 2.7223 亿股、占总股本 2.57%）将被重庆两江新区法院司法拍卖

据公告，本次拍卖平台为淘宝司法拍卖网络平台、均为非限售股，不会导致公司控制权变更。同

日，万物云公告与万科关联方订立系列债务清偿协议，以转让物业或车位等资产抵偿约 6.62 亿元

总代价项下的应付款，其中以资产抵偿约 6.59 亿元、余款以现金及预付款抵扣，进一步厘清与出

险母公司的关联往来。

2.3 本章速览

· 南京 10/31 发布现房销售新政、全国第 17 城落地（带押销售、定金≤5%）。�

· 华润置地 200 亿元公司债获注册批复（115 亿偿债+85 亿投京沪杭住宅）。�

· 印力×香港兴业国际战略合作、首个项目嘉兴秀湖兴业印象城（23 万方）。�

· 荣盛发展现金+捷克项目重组约 30 亿境外债；金科股东 2.72 亿股法拍；万物云 6.62 亿应收款换车

位。�
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第三章 国内 REITs 市场动态

3.1 华夏凯德商业 REIT（508606）11 月 3 日正式发售、预计募资 32.522

亿元

◎11 月 3 日，华夏凯德封闭式商业不动产证券投资基金（简称「华夏凯德商业 REIT」，基金代码

508606）正式启动份额发售，认购价格 4.646 元/份，发行份额 7 亿份、预计募集资金总额

32.522 亿元，募集期自 11 月 3 日至 11 月 9 日

据发售公告，该基金为市场上少有的由外资不动产资管巨头与头部公募携手打造的商业 REITs，

首发纳入深圳来福士广场综合体与凯德广场·涪城（绵阳）两处资产，总建筑面积 34.0046 万平方

米、总估值约 44.89 亿元，按认购价格及发售规模计算 2026 年和 2027 年预测现金流分派率分别

为 5.22%和 5.25%。本次公众投资者初始发售份额 7938 万份、每笔最低认购 1000 元，原始权

益人或其同一控制下的关联方拟认购 1.4 亿份、占发售份额总数 20%、自上市之日起限售 60 个

月。基金运营方凯德投资总部位于新加坡、截至 2026 年 6 月末基金资产管理规模 1280 亿新元，

基金管理人华夏基金截至 2026 年 3 月末旗下上市 REITs 共 19 单、发行规模超 485 亿元。

3.2 嘉实陶邑消费 REIT 获受理、全国首单文创街区消费 REIT

◎据证券时报、上海证券报报道，嘉实陶邑消费封闭式基础设施证券投资基金已获上交所受理、交

易所已反馈意见，是当前唯一一只排队的消费基础设施 REITs，也是全国首单以文创街区为底层

资产的消费公募 REIT、江西省首单公募 REIT

据公开信息，该基金底层资产为位于江西省景德镇市珠山区的陶溪川文创街区 21 处资产，涵盖街

区商铺、邑空间、集市及配套酒店等多种经营载体，2016 年正式投入运营。陶溪川以原国营宇宙

瓷厂工业遗址为核心，通过保护、改造和利用陶瓷工业遗产，将城市更新与文化产业结合。项目

原始权益人及运营管理机构均为景德镇陶邑文化发展有限公司，控股股东为景德镇陶文旅控股集

团、实际控制人为景德镇市国资委。2026 年 7 月「景德镇手工瓷业遗存」被列入《世界遗产名

录》，成为我国第 61 项世界遗产。市场人士认为，该项目申报有助于盘活文化消费类存量资产，

为文创街区、工业遗产活化项目对接资本市场提供新参考。
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3.3 公募 REITs 上市 94 只、募资约 2471.98 亿元

◎据万得数据，截至 11 月 2 日，我国已上市基础设施公募 REITs 共 94 只、合计募集资金约

2471.98 亿元，其中消费基础设施 REITs 12 只、募集资金约 302.58 亿元

据证券时报报道，12 只消费基础设施 REITs 披露的 2026 年中报和三季报显示，产品税息折旧及

摊销前利润均为正，上市以来累计分红约 21.18 亿元。10 月 30 日，国家发展改革委等五部门发

布《关于加强消费基础设施建设促进消费投资良性互动的指导意见》，将新型政策性金融工具与

REITs 并列写入「拓展投资渠道」条款，消费基础设施 REITs 市场空间有望进一步打开。

3.4 本章速览

· 华夏凯德商业 REIT（508606）11/3 正式发售、募资 32.522 亿（深圳来福士+绵阳凯德广场涪

城）。�

· 嘉实陶邑消费 REIT 获受理、全国首单文创街区消费 REIT（景德镇陶溪川 21 处资产）。�

· 公募 REITs 上市 94 只、募资 2471.98 亿（消费 REITs 12 只 302.58 亿）。�

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。

4.1 上海浦东川沙园林别墅 2.338 亿元起拍、11 月 20 日开拍

◎上海浦东华夏东路川沙板块一栋园林别墅将于 11 月 20 日 10 时在司法拍卖平台开拍，起拍价

2.338 亿元、竞价周期 72 小时，目前仍在报名期

据拍卖公告，该标的位于浦东华夏东路川沙板块，占地约 7482 平方米（约 11.2 亩）、产权证载

建筑面积约 1605 平方米（含地下约 596 平方米），起拍价 2.338 亿元、评估价 3.3399 亿元，

起拍价恰为评估价的七折。按建筑面积折算单价约 14.6 万元/平方米，显著高于同板块金宇别

墅、欧泊圣堡等普通独栋 6 万元/平方米上下的挂牌单价（样本为挂牌价、非成交价），加之原权

利人为企业、过户环节垫付税费可能较大，是劝退潜在买家的重要因素。该标的此前曾多轮上拍

未成交，本轮以评估价七折重新以第一次拍卖程序挂出、目前仍在报名期。此为单套豪宅、属本

章速览（非统计重点）。
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4.2 本章速览

· 上海浦东川沙园林别墅 2.338 亿起拍、11/20 开拍（建面约 1605 ㎡、单价约 14.6 万/㎡，单套豪

宅非统计重点）。�

· 当日浙江未见公开报道的 3000 万元以上新增大宗经营性物业法拍成交。�

第五章 上海及浙江土地拍卖市场新闻

5.1 嘉兴金庸图书馆东侧地块 3.9 亿元成交、溢价 1.3%

◎11 月 2 日，嘉兴南湖区禾兴街道 2026 南-032 号地块（金庸图书馆东侧）成功出让，嘉兴市嘉

城置地集团有限公司以 39013.73 万元竞得、溢价率 1.3%

据南湖晚报报道，该地块位于南湖区禾兴街道、东至越秀南路、南至文昌路、西至规划支路、北

至双园路，面积 40434 平方米，容积率 1.01 至 1.43，起始总价 38513.73 万元、成交楼面价

6747 元/平方米，可打造立体生态住宅。地块周边分布花语江南、绿城·晓风明月等楼盘，附加配

建 12 班幼儿园、人防工程、通信基站及 80 个机动车停车位等开发条件。

5.2 衢州衢江区 2 宗涉宅地 4.75 亿元底价成交

◎11 月 2 日，浙江衢州衢江区出让 2 宗低密涉宅地（55 号为纯住宅、56 号为商住），总起价

4.75 亿元、两宗均底价成交

据公开报道，衢江区 55 地块出让面积 64281 平方米、用途住宅、容积率 1.2、建筑面积 77137.2

平方米，由衢州宝红房地产开发有限公司（宝业集团与衢州控股集团联合体）以 31255 万元竞

得、楼面起价 4052 元/平方米；衢江区 56 地块出让面积 49458 平方米、用途商住、容积率

1.3、建筑面积 64295.4 平方米，由衢州市衢江区健康产业投资集团有限公司（衢江控股）以

16247 万元竞得、楼面起价 2527 元/平方米。

5.3 临海市推出古城街道商业地块拍卖、起始价 1.05 亿元

◎11 月 2 日，临海市自然资源和规划局发布临土告字〔2026〕60 号公告，以拍卖方式出让古城

街道云塘路南侧一宗零售商业地块，起始价 1.05 亿元、11 月 24 日开拍

据公告，地块编号 ZX-20-01-09，位于临海市古城街道云塘路南侧，宗地总面积约 3.5 万平方

米、出让年限 40 年，用途为零售商业用地约 1.88 万平方米、文化活动用地约 1.62 万平方米，容
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积率 0.7 至 0.9、建筑密度不超过 55%、绿化率不低于 20%、建筑限高不超过 24 米。加价幅度

100 万元、竞买保证金 2100 万元，采用增价拍卖方式、价高者得，11 月 24 日 9 时开拍。

5.4 本章速览

· 嘉兴金庸图书馆东侧地块 3.9 亿成交（嘉城置地、溢价 1.3%、楼面价 6747 元/㎡）。�

· 衢州衢江区 2 宗涉宅地 4.75 亿底价成交（宝业联合体+衢江控股）。�

· 临海古城街道商业地块 1.05 亿起拍、11/24 拍卖。�

第六章 上市公司资产公告

6.1 华天科技（002185）：29.96 亿元购买华羿微电 100%股份、标的已过

户

◎11 月 3 日，华泰联合证券出具独立财务顾问核查意见，确认华天科技发行股份及支付现金购买

华羿微电 100%股份并募集配套资金暨关联交易实施情况，交易作价 29.96 亿元、标的资产过户

已完成

据公告，华天科技拟向华天电子集团、西安后羿投资、芯天钰铂等 27 名交易对方购买华羿微电

100%股份，其中现金对价 3.59 亿元、股份对价分期支付，配套融资拟募资 4 亿元、已获证监会

同意注册。标的资产已完成过户，上市公司直接持有华羿微电 100%股权，首期股份登记已受

理、配套资金尚未实施完毕。交易不构成重大资产重组及重组上市、但构成关联交易，业绩承诺

期 2026 至 2028 年。华羿微电主营半导体器件，交易完成后将完善华天科技在功率半导体封测领

域的布局。

6.2 海南矿业（601969）：13.43 亿元购买洛阳丰瑞氟业 69.8959%股权

◎11 月 3 日，海南矿业披露发行股份及支付现金购买资产并募集配套资金暨关联交易的独立财务

顾问报告（上会稿），拟以 13.43 亿元购买王中喜等持有的洛阳丰瑞氟业 69.8959%股权

据公告，标的 100%股权折合约 19.21 亿元、资产基础法评估值 20.88 亿元，本次 69.8959%股

权对应交易作价 13.43 亿元；发行价 8.60 元/股，同时募集配套资金不超过 7.68 亿元，交易完成

后海南矿业对丰瑞氟业持股增至 85.69%。标的主营萤石矿及无水氟化氢，拥有 4 个主要萤石采

矿权，交易对方承诺 2026 至 2028 年净利润分别不低于 1.58 亿元、2.22 亿元、2.20 亿元。交易
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尚需交易所审核及注册，不构成重大资产重组及重组上市、但构成关联交易，实控人仍为郭广

昌，旨在提升资源储量、实现与铁矿锂矿业务的协同。

6.3 泰瑞机器（603289）：拟收购亿芯微 51%股权、切入存储赛道

◎11 月 2 日晚，泰瑞机器公告，拟通过现金受让股权及增资方式，合计取得亿芯微半导体科技

（深圳）有限公司 51%股权、实现控股

据公告，公司拟支付不超过 4480 万元受让原股东 16%股权，并向亿芯微现金增资不超过 2 亿

元、取得增资后 41.67%股权。亿芯微主要从事存储模组业务研发、生产制造及销售，2025 年营

收 2.78 亿元、净利润 699.7 万元，2026 年 1 至 9 月营收 3.99 亿元、净利润 2683.44 万元。交

易设置三年业绩承诺，2027 至 2029 年扣非净利润分别不低于 4000 万、4800 万、5800 万元、

累计不低于 1.46 亿元。泰瑞机器主要从事塑料注射模压成型装备业务，本次收购为其实现第二增

长曲线、切入存储行业的跨界尝试。

6.4 汇创达（300909）：9.6 亿元现金并购春草科技 100%股权

◎11 月 2 日晚，汇创达公告，拟以现金 9.6 亿元（含税）收购东莞市春草研磨科技有限公司

100%股权，尚需提交 11 月 18 日临时股东会审议

据财联社报道，春草科技主营研磨抛光设备，2025 年营收 1.95 亿元、净利润 5654.10 万元，

2026 年上半年营收 8025.47 万元、净利润 1381.30 万元，以 2026 年 6 月 30 日为评估基准日的

收益法评估值为 9.62 亿元、较归母净资产增值 375.89%。交易对方签下逐年递增业绩对赌，承

诺春草科技 2026 至 2028 年扣非归母净利润分别不低于 8000 万、1 亿、1.2 亿元或三年累计不

低于 3 亿元。汇创达主业为导光结构件、信号传输元器件及新能源结构组件，本次并购属消费电

子零部件商跨界整合。

6.5 远程股份（002692）：联合基金 5 亿元摘牌收购中复碳芯 40%股权

◎11 月 2 日，远程股份公告，拟与连云港连星投资基金组成联合体，通过公开摘牌方式现金收购

中复碳芯电缆科技有限公司股权，公司出资不超过 5 亿元、竞拍不低于 40%股权

据公告，中建材联合投资有限公司、哈尔滨玻璃钢研究院有限公司在广东联合产权交易中心以联

合公开挂牌方式转让其分别持有的中复碳芯 31.1983%、17.1196%股权，挂牌底价 53813.09 万

元。本次交易完成后中复碳芯将纳入远程股份合并报表范围，连星投资承诺将竞得股权对应表决
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权全部委托公司行使。交易不构成关联交易、不构成重大资产重组，尚需股东会审议及履行国资

程序。

6.6 本章速览

· 华天科技（002185）：29.96 亿购买华羿微电 100%、标的已过户（华泰联合核查意见）。�

· 海南矿业（601969）：13.43 亿购买洛阳丰瑞氟业 69.9%（萤石矿、折合 100%股权约 19.21

亿）。�

· 泰瑞机器（603289）：拟受让+增资取得亿芯微 51%股权、切入存储。�

· 汇创达（300909）：9.6 亿现金并购春草科技 100%（研磨抛光设备）。�

· 远程股份（002692）：拟出资不超 5 亿竞拍中复碳芯不低于 40%股权。�
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— END —

本报告信息来源于公开媒体、交易所公告及法拍平台。

因内容繁多，难免存在疏漏，敬请谅解。

如有宝贵意见，请联系微信 chuizichan，邮箱 chuisoft@qq.com。

锤资产 © 2026
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