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一、 重要提示 

 

1.1  公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证季度报告内容的真实、准确、完整，

不存在虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏，并承担个别和连带的法律责任。 

  

1.2  公司全体董事出席董事会审议季度报告。 

 

1.3  公司负责人曾明、主管会计工作负责人唐钧及会计机构负责人（会计主管人员）袁纪行保证

季度报告中财务报表的真实、准确、完整。 

 

1.4  本公司第三季度报告未经审计。 

 

二、 公司主要财务数据和股东变化 

2.1 主要财务数据 

单位：元  币种：人民币 

 
本报告期末 上年度末 

本报告期末比上年度末增

减(%) 

总资产 41,674,338,508.53 39,940,827,301.23 4.34 

归属于上市公司

股东的净资产 

11,789,445,620.90 10,567,586,350.60 11.56 

 年初至报告期末 

（1-9 月） 

上年初至上年报告期末 

（1-9 月） 
比上年同期增减(%) 

经营活动产生的

现金流量净额 

490,213,199.51 -1,370,078,833.81 135.78 

 年初至报告期末 

（1-9 月） 

上年初至上年报告期末 

（1-9 月） 

比上年同期增减 

（%） 

营业收入 5,294,233,966.29 5,448,501,432.62 -2.83 

归属于上市公司

股东的净利润 

446,904,827.79 433,303,027.37 3.14 

归属于上市公司

股东的扣除非经

常性损益的净利

407,382,861.48 390,902,931.11 4.22 
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润 

加权平均净资产

收益率（%） 

3.79 4.25 -0.46 

基本每股收益

（元/股） 

0.22 0.23 -4.35 

稀释每股收益

（元/股） 

0.22 0.23 -4.35 

 

非经常性损益项目和金额 

√适用 □不适用  

单位：元  币种：人民币 

项目 
本期金额 

（7－9 月） 
年初至报告期末金额（1-9 月） 

非流动资产处置损益 20,536.70 4,012,282.80 

计入当期损益的政府补助，但

与公司正常经营业务密切相

关，符合国家政策规定、按照

一定标准定额或定量持续享受

的政府补助除外 

8,602,000.00 43,216,547.95 

除同公司正常经营业务相关的

有效套期保值业务外，持有交

易性金融资产、衍生金融资产、

交易性金融负债、衍生金融负

债产生的公允价值变动损益，

以及处置交易性金融资产、衍

生金融资产、交易性金融负债、

衍生金融负债和其他债权投资

取得的投资收益 

- 274,500.00 

单独进行减值测试的应收款

项、合同资产减值准备转回 

1,000,000.00 1,000,000.00 

受托经营取得的托管费收入 471,698.10 471,698.10 

除上述各项之外的其他营业外

收入和支出 

1,324,184.29 -3,051,239.49 

少数股东权益影响额（税后） -51,479.27 -2,262,358.63 

所得税影响额 -3,414,932.53 -4,139,464.42 

合计 7,952,007.29 39,521,966.31 

 

2.2 截止报告期末的股东总数、前十名股东、前十名流通股东（或无限售条件股东）持股情况表 

单位：股 

股东总数（户） 35,865 

前十名股东持股情况 
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股东名称 

（全称） 

期末持股数

量 
比例(%) 

持有有限

售条件股

份数量 

质押或冻结情况 

股东性质 
股份状态 数量 

上实地产发展有限公司 896,435,864 48.60 0 无 0 境外法人 

上海上投资产经营有限

公司 

111,779,879 6.06 0 
无 

0 国有法人 

君证（宁波梅山保税港

区）股权投资合伙企业

（有限合伙） 

66,908,443 3.63 0 

无 

0 其他 

香港中央结算有限公司 58,984,916 3.20 0 无 0 其他 

中国长城资产管理股份

有限公司 

31,770,459 1.72 0 
无 

0 国有法人 

上海工业投资（集团）

有限公司 

26,441,700 1.43 0 
无 

0 国有法人 

中央汇金资产管理有限

责任公司 

24,616,150 1.33 0 
无 

0 国有法人 

中融国际信托有限公司

－中融－嘉睿10号集合

资金信托计划 

23,585,227 1.28 0 

无 

0 其他 

上银基金－浦发银行－

上海国盛（集团）有限

公司 

21,883,398 1.19 0 

无 

0 其他 

上海迎水投资管理有限

公司－迎水文龙私募证

券投资基金 

20,737,003 1.12 0 

无 

0 其他 

前十名无限售条件股东持股情况 

股东名称 持有无限售条件流通股

的数量 

股份种类及数量 

种类 数量 

上实地产发展有限公司 896,435,864 人民币普通股 896,435,864 

上海上投资产经营有限公司 111,779,879 人民币普通股 111,779,879 

君证（宁波梅山保税港区）股权

投资合伙企业（有限合伙） 

66,908,443 
人民币普通股 

66,908,443 

香港中央结算有限公司 58,984,916 人民币普通股 58,984,916 

中国长城资产管理股份有限公司 31,770,459 人民币普通股 31,770,459 

上海工业投资（集团）有限公司 26,441,700 人民币普通股 26,441,700 

中央汇金资产管理有限责任公司 24,616,150 人民币普通股 24,616,150 

中融国际信托有限公司－中融－

嘉睿 10 号集合资金信托计划 

23,585,227 
人民币普通股 

23,585,227 

上银基金－浦发银行－上海国盛

（集团）有限公司 

21,883,398 
人民币普通股 

21,883,398 

上海迎水投资管理有限公司－迎

水文龙私募证券投资基金 

20,737,003 
人民币普通股 

20,737,003 
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上述股东关联关系或一致行动的

说明 

公司前 10 名无限售条件流通股股东中，第 1 名、第 2 名、第

6 名、第 9 名的实际控制人均为上海市国有资产监督管理委员

会。 

第 1名上实地产发展有限公司与第 2名上海上投资产经营有限

公司同受上海实业（集团）有限公司控制，构成《上市公司收

购管理办法》第八十三条所规定的一致行动人。 

未知其他无限售条件流通股股东之间，是否存在《上市公司收

购管理办法》所规定的一致行动人情况。 

表决权恢复的优先股股东及持股

数量的说明 

无 

 

2.3 截止报告期末的优先股股东总数、前十名优先股股东、前十名优先股无限售条件股东持股情

况表 

□适用 √不适用  

三、 重要事项 

3.1 公司主要会计报表项目、财务指标重大变动的情况及原因 

√适用 □不适用  

 

项目 2020.9.30 2019.12.31 

增减幅度

（%） 主要原因 

应收账款     830,646,051.84  

    

637,104,114.05  30.38 应收工程项目款项增加所致 

预付款项   1,607,008,325.78    1,156,295,229.30  38.98 预付工程项目款项增加所致 

其他应收款     537,916,373.86  

    

403,495,285.20  33.31 对联营企业的股东垫款增加所致 

预收款项      29,534,734.65    8,675,331,834.34  -99.66 

按准则规定，预收房款等重分类至“合同负债”

所致 

应交税费   1,136,474,649.48  

    

586,927,518.44  93.63 新增“待转销项税额”所致 

一年内到期的非流动

负债   1,843,118,539.89    4,654,826,368.55  -60.40 一年内到期的长期借款和应付债券减少所致 

长期借款   8,610,049,906.16    6,442,180,000.00  33.65 调整公司银行借款结构需求所致 

应付债券   1,684,189,166.61  

    

996,323,049.78  69.04 新增公司债发行所致 

项目 2020.1-9 2019.1-9 

增减幅度

（%） 主要原因 

税金及附加     528,998,661.01       466.36 计提的土地增值税等税金增加所致 
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93,403,509.90  

财务费用      73,437,124.53  

    

148,839,747.12  -50.66 本期资本化利息增加导致费用化利息减少所致 

 

3.2 重要事项进展情况及其影响和解决方案的分析说明 

□适用 √不适用  

 

3.3 报告期内超期未履行完毕的承诺事项 

√适用 □不适用  

 

承诺

背景 

承诺 

类型 

承诺

方 

承诺 

内容 

承诺时间及

期限 

是否

有履

行期

限 

是否

及时

严格

履行 

如未能及时履行应说明未完成履行的

具体原因 

如未能及时

履行应说明

下一步计划 

收购

报告

书或

权益

变动

报告

书中

所作

承诺 

解决

同业

竞争 

上海

实业 

上海实业作为上

实控股的控股股

东及实际控制人，

在上实控股通过

其全资子公司上

实地产发展有限

公司收购上海上

实所持有的本公

司 63.65%股份时，

签署了《避免同业

竞争承诺函》，承

诺采用政策允许

的方式进行业务

整理，避免与本公

司发生同业竞争。 

该承诺履行

期限于 2014

年7月届满。

公司于 2014

年 7 月 4 日

召开2014年

第一次临时

股东大会，

审议并通过

了《关于上

海实业（集

团）有限公

司变更承诺

履行期限的

议案》，同

意延期 3 年

履行前述解

决同业竞争

的承诺。公

司于2017年

7 月 3 日召

开2017年第

一次临时股

东大会，审

议并通过了

《关于上海

实业（集团）

有限公司变

更承诺事项

履行期限的

议案》，同

意延期 2 年

履行前述解

决同业竞争

的承诺。 

是 否 

承诺函包括两项内容，一是关于青浦

朱家角项目，该部分承诺事项通过上

实控股与上实发展分别向对方地块的

项目公司进行增资并使上实发展持有

增资后各项目公司 51%控股权的方

式，已于 2012 年完成。二是房地产业

务整理，对于该部分承诺事项，上海

实业作为上实控股的控股股东，鼓励

和支持相关公司在法律法规和监管政

策允许的条件下，运用市场化手段分

步解决部分同业竞争问题，包括：（1）

上海实业将参与上海国资国企改革过

程中获得的上海上投控股有限公司下

属房地产业务注入上实发展，实现了

境内非上市公司房地产业务的整合；

（2）2017 年，上实发展通过收购上实

城开所属物业管理企业的股权，实现

了两家上市公司物业管理业务的整

合。对于两地上市公司房地产业务的

整理方案，首先，作为上实控股的控

股股东，上海实业只能通过上实控股

落实推动相关事项，而上实控股作为

香港联交所上市公司，必须在香港上

市规则及政策允许的法律框架内寻找

相应的解决方案；其次，上实发展作

为 A 股上市公司、上实城开作为香港

联交所上市公司，任何业务整理方案，

都必须遵循两地市场的监管规则及履

行三个上市公司的独立决策程序，尤

其是中小投资者的独立表决程序，而

两地资本市场对房地产上市公司估值

存在的较大差异导致三家公司中小股

东利益难以在同一方案中得以平衡；

再次，上海实业作为国有独资企业，

业务整理方案也受制于国资监管规

定。虽然上海实业通过上实控股解决

同业竞争承诺问题的努力从未间断，

一方面，上海

实业将在符

合沪港两地

资本市场相

关法律法规

及维护相关

公司合法权

益的前提下，

建议上实控

股继续做好

相关事项推

进工作；另一

方面，将建议

上实控股进

一步明晰旗

下房地产业

务板块的发

展战略定位，

在平衡相关

公司各方利

益的前提下，

根据各自优

势特点推进

业务发展，实

现上市公司

持续健康稳

定发展。 
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然而，由于现时的宏观环境、资本市

场、行业格局及相关公司的经营情况

与承诺当时相比已发生了重大的变

化，且存在上述法律障碍，目前尚未

能推出一个可以兼顾各方利益的稳妥

解决方案。 

 

3.4 预测年初至下一报告期期末的累计净利润可能为亏损或者与上年同期相比发生重大变动的

警示及原因说明 

□适用 √不适用  

 

 

                                                              

公司名称 上海实业发展股份有限公司 

法定代表人 曾  明 

日期 2020 年 10 月 29 日 
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