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股票代码：A股 600663 证券简称：陆家嘴 编号：临2026-021

B股 900932 陆家B股

上海陆家嘴金融贸易区开发股份有限公司

关于与关联方共同参与认购晶耀商业不动产 REIT 份额

暨关联交易的公告

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述或者

重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担法律责任。

重要内容提示：

 交易内容：公司拟参与认购由控股股东上海陆家嘴集团有限公司（以下简称“陆

家嘴集团”）控股子公司上海前滩国际商务区投资（集团）有限公司（以下简称“前滩

投资”）作为原始权益人的华安陆家嘴封闭式商业不动产证券投资基金（以下简称“晶

耀 REIT”、“基金”或“本基金”）战略配售份额，认购比例为发售份额的 30%，预计金

额不超过 9.27 亿元（以最终总募集金额的 30%为准）。公司持有本次参与战略配售后获

配基金份额的持有期自上市之日起不少于 36 个月。

 交易性质：本次交易构成关联交易，但不构成重大资产重组。

 审议程序：本次关联交易经公司独立董事专门会议 2026 年第三次会议、第十届

董事会 2026 年第三次临时会议审议通过，尚需提交公司股东会审议。

 关联交易回顾：过去 12 个月内，公司及其控股子公司和关联方陆家嘴集团、前

滩投资之间发生的关联交易，详见后文。

一、关联交易概述

晶耀 REIT 募集规模预计为 27.10 亿元（最终募集规模取决于中国证券监督管理

委员会、上海证券交易所的审批结果，并需结合网下询价结果确定，下同），基金管

理人为华安基金管理有限公司，运营管理机构为公司全资子公司上海陆家嘴资产管理

有限公司（以下简称“陆家嘴资管”）。

公司拟参与认购晶耀 REIT 战略配售份额，认购比例为发售份额的 30%，预计金
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额不超过 9.27 亿元（以最终总募集金额的 30%为准）。公司持有本次参与战略配售后

获配基金份额的持有期自上市之日起不少于 36 个月。

为保证以上工作顺利进行，提请股东会授权董事会，并同意董事会进一步授权公

司经营管理层全权负责认购晶耀 REIT 战略配售份额具体事宜。

公司关联方拟认购晶耀 REIT 发售份额，其中：（1）陆家嘴集团控股子公司前滩

投资作为晶耀 REIT 的原始权益人，拟认购本基金发售份额的 30%；（2）国泰海通君

得睿享 FOF18 号单一资产管理计划（投资方：陆家嘴国泰人寿保险有限责任公司）（以

下简称“陆家嘴国泰人寿”）作为战略配售方拟认购战略配售额度不超过 0.98 亿元。

前滩投资为公司控股股东陆家嘴集团的控股子公司，公司高级管理人员王岗先生

同时担任陆家嘴国泰人寿董事长，根据《上海证券交易所股票上市规则》的相关规定，

前滩投资、陆家嘴国泰人寿为公司的关联法人，本次交易构成关联交易，但不构成《上

市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组。

二、关联方介绍

（一）关联方名称：前滩投资

1、统一社会信用代码：913101157492690790

2、住所：上海市浦东新区灵岩南路 728 号 6 幢 205 室

3、法定代表人：郁春豪

4、注册资本：人民币 263,491.38 万元

5、公司类型：有限责任公司（国有控股）

6、经营范围：一般项目：以自有资金从事投资活动；物业管理；住房租赁。（除依

法须经批准的项目外，凭营业执照依法自主开展经营活动）许可项目：建设工程施工；

房地产开发经营。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动，具体

经营项目以相关部门批准文件或许可证件为准）自主展示（特色）项目：国内贸易代理；

非居住房地产租赁；社会经济咨询服务；普通货物仓储服务（不含危险化学品等需许可

审批的项目）；会议及展览服务。

7、股权结构：

序号 股东名称 出资金额（万元） 持股比例

1 上海陆家嘴（集团）有限公司 184,443.97 70%
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2 上海浦东土地控股(集团)有限公司 79,047.41 30%

合计 263,491.38 100%

8、主要财务数据：截至 2025 年 12 月 31 日，前滩投资总资产为 4,735,909.43 万

元，净资产为 1,766,224.03 万元。2025 年度，前滩投资的营业总收入为 230,136.55

万元，净利润为 109,833.95 万元。以上数据未经审计。

（二）关联方名称：国泰海通君得睿享 FOF18 号单一资产管理计划（投资方：陆

家嘴国泰人寿）

国泰海通君得睿享 FOF18 号单一资产管理计划（投资方：陆家嘴国泰人寿）作为战

略配售方拟认购战略配售额度不超过 0.98 亿元。该资产管理计划规模不超过 5亿元，

设立时间为 2026 年 4 月 3 日，设立时间不足一年，暂无财务数据。陆家嘴国泰人寿基

本信息如下：

1、统一社会信用代码：913100007109330833

2、住所：中国（上海）自由贸易试验区海阳西路 555 号/东育路 588 号前滩中心

38 层及 12 层 06 单元

3、法定代表人：王岗

4、注册资本：人民币 300,000 万元

5、公司类型：有限责任公司（港澳台投资、非独资）

6、经营范围：在上海市行政辖区内及已设立分公司的省、自治区、直辖市内经营

下列业务（法定保险业务除外）：（一）人寿保险、健康保险和意外伤害保险等保险业务；

（二）上述业务的再保险业务；（三）保险兼业代理业务。【依法须经批准的项目，经相

关部门批准后方可开展经营活动】

7、股权结构：

序号 股东名称 出资金额（万元） 持股比例

1 上海陆家嘴金融发展有限公司 150,000.00 50%

2 国泰人寿保险股份有限公司 150,000.00 50%

合计 300,000.00 100%

8、主要财务数据：截至 2025 年 12月 31日，陆家嘴国泰人寿总资产为 4,306,700.62

万元，净资产为 315,123.03 万元。2025 年度，陆家嘴国泰人寿的营业总收入为
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341,794.77 万元，净利润为 110,926.13 万元。以上数据已经审计。

三、关联交易标的及交易的主要内容

（一）项目标的基本情况

晶耀 REIT 底层资产为晶耀前滩项目，包括上海仁陆置业有限公司（以下简称“仁

陆公司”）持有的晶耀前滩 T1 办公楼项目以及相关车位、晶耀前滩商场北区及西区项目，

上海晶前置业有限公司（以下简称“晶前公司”）持有的晶耀前滩商场东区及南区项目。

1、仁陆公司

（1）统一社会信用代码：91310115051208979E

（2）住所：中国（上海）自由贸易试验区东育路 255 弄 5 号 3 层 B10 单元

（3）法定代表人：毛佳亮

（4）注册资本：28,271 万元

（5）公司类型：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资）

（6）经营范围：许可项目：房地产开发经营；建设工程施工。（依法须经批准的项

目，经相关部门批准后方可开展经营活动，具体经营项目以相关部门批准文件或许可证

件为准）一般项目：园林绿化工程施工；物业管理；停车场服务；建筑材料销售；信息

咨询服务（不含许可类信息咨询服务）；企业管理咨询；非居住房地产租赁。（除依法须

经批准的项目外，凭营业执照依法自主开展经营活动）

（7）股权结构：前滩投资持有仁陆公司 100%股权。

（8）主要财务数据：

单位：万元 币种：人民币

项目
2024 年 12 月 31 日

（已审计）

2025 年 12 月 31 日

（已审计备考）

资产总额 266,687.57 121,525.86

负债总额 81,880.70 73,869.98

净资产 184,806.87 47,655.88

项目
2024 年度

（已审计）

2025 年度

（已审计备考）

营业收入 12,284.25 11,893.58

净利润 3,660.80 3,663.64

（9）主要经营情况：

仁陆公司的核心资产主要是晶耀前滩 T1 办公楼项目及相关车位、晶耀前滩商场北
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区及西区项目。截至 2025 年末，晶耀前滩 T1 办公楼项目可租赁面积 25,923.17 平方米，

出租率 95.93%，租金单价 215.00 元/月/平方米；晶耀前滩商场北区及西区项目可租赁

面积 18,947.00 平方米，出租率 93.22%，租金单价 265.62 元/月/平方米。

2、晶前公司

（1）统一社会信用代码：913101153207797114

（2）住所：中国（上海）自由贸易试验区东育路 227 弄 6 号 15 层 1501 室

（3）法定代表人：高升武

（4）注册资本：92,000 万元

（5）公司类型：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资）

（6）经营范围：许可项目：房地产开发经营；建设工程施工；食品销售；酒类经

营。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动，具体经营项目以相

关部门批准文件或许可证件为准）一般项目：物业管理；园林绿化工程施工；停车场服

务；建筑材料销售；信息咨询服务（不含许可类信息咨询服务）；企业管理咨询；非居

住房地产租赁；住房租赁；针纺织品销售；鞋帽批发；鞋帽零售；服装服饰批发；服装

服饰零售；日用百货销售；日用化学产品销售；机械电气设备销售；五金产品批发；五

金产品零售；家用电器销售；照相机及器材销售；文具用品批发；文具用品零售；办公

用品销售；体育用品及器材批发；体育用品及器材零售；玩具、动漫及游艺用品销售；

珠宝首饰批发；珠宝首饰零售；工艺美术品及收藏品批发（象牙及其制品除外）；工艺

美术品及收藏品零售（象牙及其制品除外）；皮革制品销售；礼品花卉销售；钟表销售；

箱包销售；眼镜销售（不含隐形眼镜）；汽车装饰用品销售；乐器批发；乐器零售；乐

器零配件销售；家居用品销售；化妆品批发；化妆品零售；日用家电零售；计算机软硬

件及辅助设备批发；计算机软硬件及辅助设备零售；通讯设备销售；第一类医疗器械销

售；食品销售（仅销售预包装食品）；食用农产品批发；食用农产品零售；音响设备销

售；包装服务；文化用品设备出租；租赁服务（不含许可类租赁服务）。（除依法须经批

准的项目外，凭营业执照依法自主开展经营活动）

（7）股权结构：前滩投资持有晶前公司 100%股权。

（8）主要财务数据：
单位：万元 币种：人民币
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项目
2024 年 12 月 31 日

（已审计）

2025 年 12 月 31 日

（已审计备考）

资产总额 234,880.90 161,893.62

负债总额 77,286.80 73,937.52

净资产 157,594.10 87,956.10

项目
2024 年度

（已审计）

2025 年度

（已审计备考）

营业收入 6,642.34 6,957.65

净利润 -1,702.19 -1,638.00

（9）主要经营情况：

晶前公司的核心资产主要是晶耀前滩商场东区及南区项目。截至 2025 年末，晶耀

前滩商场东区及南区项目可租赁面积 19,849.00 平方米，出租率 94.66%，租金单价

276.40 元/月/平方米。

（二）基金的基本情况

1、基金名称：华安陆家嘴封闭式商业不动产证券投资基金（暂定名）

2、基金的类别：商业不动产证券投资基金

3、基金的运作方式：契约型封闭式

4、基金的规模：27.10 亿元

5、基金存续期：除根据本基金合同约定延长存续期限或在存续期届满前终止外，

基金存续期限为自基金合同生效之日起 38 年。

6、上市交易场所：上海证券交易所

7、基金管理人：华安基金管理有限公司

8、专项计划管理人：华安未来资产管理（上海）有限公司

9、运营管理机构：上海陆家嘴资产管理有限公司

10、财务顾问：国泰海通证券股份有限公司

11、基金份额的认购：本基金的基金份额认购价格通过向符合条件的网下投资者进

行询价直接确定发行价格。基金份额认购价格确定后，战略投资者、网下投资者和公众

投资者按照对应的认购方式，参与本基金份额的认购。

四、交易标的评估定价情况

根据评估机构戴德梁行出具的评估报告，截至 2025 年 12 月 31 日，晶耀前滩项目

估值合计 25.74 亿元，具体如下：
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权利人 部位及用途
建筑面积

（平方米）

估价

方法
评估价值（元）

建筑面积单价

（元/平方米）

仁陆置业

T1 办公楼
64,257.78 收益法 995,000,000 15,485

地下车位

商场北区
32,588.90 收益法 684,000,000 20,989

商场西区

晶前置业
商场东区

38,413.72 收益法 895,000,000 23,299
商场南区

合计 135,260.40 - 2,574,000,000 19,030

晶耀 REIT 募集规模预计为 27.10 亿元，可能溢价或折价发行。

本基金的基金份额认购价格将根据最终晶耀 REIT 网下询价结果而定，公司和关联

人均按照最终网下询价结果认购，价格公允、合理，不存在损害公司及中小股东利益的

情形。

五、战略配售协议的主要内容

公司拟作为战略配售方认购晶耀 REIT 份额，并拟与华安基金管理有限公司签订《战

略配售协议》，本次交易履约安排及约定如下：

1、公司认购资金来源合法合规，不存在接受他人委托或者委托他人参与本次配售

的情形；

2、公司与基金管理人、财务顾问、原始权益人或其他利益关系人之间不存在任何

直接或间接的利益输送行为；

3、公司认购战略配售的基金份额比例合计为本次基金份额发售数量的 30%，持有

期自上市之日起不少于 36 个月；

4、公司向基金管理人、财务顾问、律师事务所提供的全部信息资料均真实、准确、

完整和有效，不存在任何虚假、隐瞒或误导之处。

六、本次关联交易的目的和对公司的影响

（一）交易目的
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本次公司拟作为战略配售投资者参与晶耀 REIT，是借助资产证券化渠道持有优良

资产的探索尝试。同时，通过认购份额，可与运营管理机构进一步形成深度协同效应，

强化资产运营管理，并获取基金持续分红收益，为公司提供较为稳定、可预期的长期现

金流入。此外，如基金份额上市交易后实现增值，从而在份额转让时实现收益，亦有助

于提升公司投资收益，多元化收入来源。

（二）对公司的影响

晶耀 REIT 底层资产业态包括办公、商业零售，与公司主营业务相契合。本次关联

交易有利于公司的正常经营，没有违背公平、公正的原则，不存在损害公司及中小股东

利益的情形。本次交易对本公司当期及未来的财务状况和经营情况不构成重大影响。

七、风险提示

晶耀 REIT 尚需获得上海证券交易所、中国证券监督管理委员会审核与批准，项目

申报工作存在不确定性风险。如申报获得批准，本次认购晶耀 REIT 份额可能面临如下

风险：

（一）市场风险：发行时的市场利率、投资者情绪可能影响最终发行规模及定价；

（二）运营风险：底层资产的未来租金收入、出租率可能受经济环境、市场竞争等

因素影响；

（三）估值波动风险：晶耀 REIT 上市后交易可能存在价格波动风险。

八、本次关联交易应当履行的审议程序

公司于2026年 5月 8日召开独立董事专门会议2026年第三次会议，审议通过了《关

于公司与关联方共同参与认购晶耀商业不动产 REIT 份额的议案》，同意将本议案提交公

司董事会审议。

公司于2026年 5月 8日召开第十届董事会2026年第三次临时会议，审议通过了《关

于公司与关联方共同参与认购晶耀商业不动产 REIT 份额的议案》。董事会表决情况如下：

4名关联董事回避表决，5名非关联董事一致同意本次关联交易。

本次交易尚需获得浦东新区国有资产监督管理部门批准。

本次关联交易尚需提交公司股东会审议。
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九、历史关联交易（日常关联交易除外）情况

（一）经公司第十届董事会第四次会议及 2024 年年度股东大会审议通过，公司计

划 2024 年年度股东大会表决通过之日起至 2025 年年度股东大会召开前日，接受控股股

东陆家嘴集团及其控股子公司贷款余额不超过 50 亿元，并在额度内可以循环使用。（详

见公告临 2025-008、临 2025-020）

截至2026年3月31日，公司接受陆家嘴集团及其控股子公司贷款余额人民币15.01

亿元，贷款利率 1.5% -2.65%。2026 年 1-3 月，发生利息总计人民币 628.62 万元。

（二）经公司第十届董事会 2026 年第二次临时会议审议通过，公司与控股股东陆

家嘴集团、前滩投资对上海耀筠置业有限公司（以下简称“耀筠置业”）以现金方式按

持股比例进行减资，总减资金额为 30 亿元，其中公司持有耀筠置业 40%股权，减资 12

亿元。本次减资完成后，耀筠置业的注册资本金将由人民币 84 亿元减至人民币 54 亿元。

（详见公告临 2026-004）

截至本公告披露日，本次减资尚未实施。

特此公告。

上海陆家嘴金融贸易区开发股份有限公司

二〇二六年五月九日


	OLE_LINK11
	OLE_LINK4
	OLE_LINK5
	OLE_LINK8
	OLE_LINK7
	OLE_LINK10
	OLE_LINK1
	OLE_LINK3
	OLE_LINK9
	OLE_LINK12
	OLE_LINK2

