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经营活动产生的现金流

量净额 
不适用 不适用 513,898,681.96 23.24 

基本每股收益（元/股） 0.02 -60.00 0.20 11.11 
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委托他人投资或管理

资产的损益 

   

因不可抗力因素，如

遭受自然灾害而计提

的各项资产减值准备 

   

债务重组损益  
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期损益进行一次性调

整对当期损益的影响 

受托经营取得的托管

费收入 

   

除上述各项之外的其

他营业外收入和支出 
10,924,471.72 37,784,083.21 

主要系越界创意园房屋

拆除补偿款 

其他符合非经常性损

益定义的损益项目 
628,225.98 4,747,336.42 

主要系增值税进项税加

计抵减；以及因追加投

资等对非同一控制下的

被投资方实施控制，购

买日之前持有的被购买

方的股权，按照该股权

在购买日的公允价值进

行重新计量，公允价值

与其账面价值的差额产

生的投资收益 

减：所得税影响额 -15,763,643.42 13,005,662.16  

少数股东权益影

响额（税后） 
37,624.51 64,936.87 

 

合计 -47,319,097.99 42,166,393.88  

 

将《公开发行证券的公司信息披露解释性公告第 1 号——非经常性损益》中列举的非经常性损益

项目界定为经常性损益项目的情况说明 

□适用 √不适用  

 

(三)主要会计数据、财务指标发生变动的情况、原因 

√适用 □不适用  

项目名称 变动比例（%） 主要原因 

营业收入_本报告期 51.82 

报告期内营业收入较去年同期增

加主要系去年受宏观经济影响，

租金减免所致。 

归属于上市公司股东的净

利润_本报告期 
-57.94 

报告期内归属于上市公司股东的

净利润较去年同期下降主要系部

分项目出租率不及预期，新拓及

并购项目尚处于爬坡期所致。 

归属于上市公司股东的扣

除非经常性损益的净利润_

本报告期 

574.02 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润较上年同期增

加主要系锦和大宁财智中心项目

改变合作模式，公司遵循新租赁

准则的规定，根据证监会 9 月发

布的《上市公司 2022 年年度财

务报告会计监管报告》的规定，
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与项目相关的使用权资产、租赁

负债终止确认导致产生资产处置

收益不计入非经常性损益项目列

示所致。 

基本每股收益_本报告期 -60.00 

报告期内基本每股收益下降主要

系归属于上市公司股东的净利润

下降所致。 

稀释每股收益_本报告期  -60.00 

报告期内稀释每股收益下降主要

系归属于上市公司股东的净利润

下降所致。 

 

 

二、 股东信息 

 

(一)普通股股东总数和表决权恢复的优先股股东数量及前十名股东持股情况表 

单位：股 

报告期末普通股股东总数 21,995 
报告期末表决权恢复的优先股股东总

数（如有） 
不适用 

前 10 名股东持股情况 

股东名称 股东性质 持股数量 
持股比

例(%) 

持有有限售条

件股份数量 

质押、标记或冻

结情况 

股份

状态 
数量 

上海锦和投资集团有限公司 
境内非国有

法人 
274,050,000 58.00 0 无 0 

上海锦友投资管理事务所（有

限合伙） 

境内非国有

法人 
18,900,000 4.00 0 无 0 

中信证券股份有限公司 国有法人 2,149,866 0.45 0 未知 不适用 

上海同祺文化艺术发展有限公

司 

境内非国有

法人 
2,100,168 0.44 0 未知 不适用 

宁波银行股份有限公司－万家

沪深 300 指数增强型证券投资

基金 

其他 1,835,100 0.39 0 未知 不适用 

中国银行股份有限公司－国金

量化多因子股票型证券投资基

金 

其他 1,702,900 0.36 0 未知 不适用 

中国民生银行股份有限公司－

国金量化精选混合型证券投资

基金 

其他 1,615,900 0.34 0 未知 不适用 

平安资管－工商银行－鑫福 13

号资产管理产品 
国有法人 1,607,600 0.34 0 未知 不适用 
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高盛公司有限责任公司 境外法人 1,582,800 0.33 0 未知 不适用 

邰竹琴 境内自然人 1,469,400 0.31 0 未知 不适用 

前 10 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 

股份种类 数量 

上海锦和投资集团有限公司 274,050,000 人民币普通股 274,050,000 

上海锦友投资管理事务所（有

限合伙） 
18,900,000 人民币普通股 18,900,000 

中信证券股份有限公司 2,149,866 人民币普通股 2,149,866 

上海同祺文化艺术发展有限公

司 
2,100,168 人民币普通股 2,100,168 

宁波银行股份有限公司－万家

沪深 300 指数增强型证券投资

基金 

1,835,100 人民币普通股 1,835,100 

中国银行股份有限公司－国金

量化多因子股票型证券投资基

金 

1,702,900 人民币普通股 1,702,900 

中国民生银行股份有限公司－

国金量化精选混合型证券投资

基金 

1,615,900 人民币普通股 1,615,900 

平安资管－工商银行－鑫福 13

号资产管理产品
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路口，毗邻地标建筑上海静安嘉里中心和上海恒隆广场，标志着公司在上海市核心地段再次获取

优质存量资产项目。公司将继续以轻资产模式与国有企业合作盘活存量资产，助推城市更新。 

截至本报告期末，公司在管项目 74 个，在管面积逾 135 万平方米。 

 

 

四、 季度财务报表 

(一)审计意见类型 

□适用 √不适用  

 

(二)财务报表 

合并资产负债表 

2023 年 9 月 30 日 

编制单位:上海锦和商业经营管理股份有限公司 

 

单位：元  币种:人民币  审计类型：未经审计 

项目 2023 年 9 月 30 日

�ê



2023 年第三季度报告 

8 / 14 

 

非流动资产： 

发放贷款和垫款   

债权投资   

其他债权投资   

长期应收款 81,053,310.49 95,178,392.87 

长期股权投资 15,000,000.00 204,604,393.29 

其他权益工具投资   

其他非流动金融资产 3,842,300.00 3,842,300.00 

投资性房地产   

固定资产 4,238,328.19 5,347,558.69 

在建工程 3,026,259.51 1,905,831.08 

生产性生物资产   

油气资产   

使用权资产 3,518,862,728.78 3,210,153,485.93 

无形资产 5,000,350.36 5,990,542.42 

开发支出   

商誉 126,374,047.60 79,042,978.72 

长期待摊费用 788,069,205.41 707,983,648.94 

递延所得税资产 158,471,705.64 168,872,962.90 

其他非流动资产 226,919,845.27 232,114,879.06 

非流动资产合计 4,930,858,081.25 4,715,036,973.90 

资产总计 5,366,743,155.40 5,263,068,354.48 

流动负债： 

短期借款   

向中央银行借款   

拆入资金   

交易性金融负债   

衍生金融负债   

应付票据   

应付账款 127,998,312.80 68,703,281.28 

预收款项 56,393,192.08 39,409,958.68 

合同负债 4,919,442.85 12,216,273.83 

卖出回购金融资产款   

吸收存款及同业存放   

代理买卖证券款   

代理承销证券款   

应付职工薪酬 19,639,757.56 20,479,766.59 

应交税费 18,079,508.97 19,751,452.65 

其他应付款 376,113,340.75 370,960,686.83 

其中：应付利息   

应付股利 4,158,000.00  

应付手续费及佣金   
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应付分保账款   

持有待售负债   

一年内到期的非流动负债 317,855,885.06 340,991,103.17 

其他流动负债   

流动负债合计 920,999,440.07 872,512,523.03 

非流动负债： 

保险合同准备金   

长期借款   

应付债券   

其中：优先股   

永续债   

租赁负债 3,143,740,929.37 3,085,600,659.41 

长期应付款   

长期应付职工薪酬   

预计负债   

递延收益 6,025,860.03 6,851,405.02 

递延所得税负债 99,801,086.80 66,183,597.87 

其他非流动负债 1,903,696.12 1,892,638.62 

非流动负债合计 3,251,471,572.32 3,160,528,300.92 

负债合计 4,172,471,012.39 4,033,040,823.95 

所有者权益（或股东权益）： 

实收资本（或股本） 472,500,000.00 472,500,000.00 

其他权益工具   

其中：优先股   

永续债   

资本公积 601,064,924.03 600,177,767.66 

减：库存股   

其他综合收益   

专项储备   

盈余公积 108,628,376.51 108,628,376.51 

一般风险准备   

未分配利润 -66,000,050.03 -57,531,059.34 

归属于母公司所有者权益（或股东权

益）合计 
1,116,193,250.51 1,123,775,084.83 

少数股东权益 78,078,892.50 106,252,445.70 

所有者权益（或股东权益）合计 1,194,272,143.01 1,230,027,530.53 

负债和所有者权益（或股东权

益）总计 
5,366,743,155.40 5,263,068,354.48 

 

公司负责人：郁敏珺        主管会计工作负责人：孙丹        会计机构负责人：吕思柔 

 

合并利润表 
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2023 年 1—9 月 

编制单位：上海锦和商业经营管理股份有限公司 

单位：元  币种:人民币  审计类型：未经审计 

项目 2023 年前三季度（1-9 月） 2022 年前三季度（1-9 月） 

一、营业总收入 767,571,102.29 698,498,684.62 

其中：营业收入 767,571,102.29 698,498,684.62 

利息收入   

已赚保费   

手续费及佣金收入   

二、营业总成本 777,498,019.42 628,412,801.96 

其中：营业成本 541,411,692.97 397,054,373.23 

利息支出   

手续费及佣金支出   

退保金   

赔付支出净额   

提取保险责任准备金净

额 

  

保单红利支出   

分保费用   

税金及附加 5,543,957.05 4,218,906.72 

销售费用 30,068,483.77 22,271,757.47 

管理费用 72,992,989.29 61,470,177.70 

研发费用 1,927,944.82 1,346,188.89 

财务费用 125,552,951.52 142,051,397.95 

其中：利息费用 127,805,186.96 144,180,352.75 

利息收入 2,361,823.06 2,413,420.50 

加：其他收益 12,437,270.22 10,333,267.32 

投资收益（损失以

“－”号填列） 
25,663.28 -12,629,378.13 

其中：对联营企业和合

营企业的投资收益 
-5,203,154.48 -15,830,720.53 

以摊余成本计量

的金融资产终止确认收益 

  

汇兑收益（损失以

“－”号填列） 

  

净敞口套期收益（损失

以“-”号填列） 

  

公允价值变动收益（损

失以“－”号填列） 
-96,062.79 -39,783.11 

信用减值损失（损失以

“－”号填列） 
2,536,921.35 -4,696,505.43 
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资产减值损失（损失以

“－”号填列） 
-8,609,893.57 - 

资产处置收益（损失以

“－”号填列） 
82,082,032.59 88,932.87 

三、营业利润（亏损以“－”

号填列） 
78,449,013.95 63,142,416.18 

加：营业外收入 41,755,424.22 41,671,855.85 

减：营业外支出 3,971,341.01 22,798.46 

四、利润总额（亏损总额以

“－”号填列） 
116,233,097.16 104,791,473.57 

减：所得税费用 31,718,632.41 29,864,844.37 

五、净利润（净亏损以“－”

号填列） 
84,514,464.75 74,926,629.20 

（一）按经营持续性分类 

1.持续经营净利润（净亏

损以“－”号填列） 
84,514,464.75 74,926,629.20 

2.终止经营净利润（净亏

损以“－”号填列） 

  

（二）按所有权归属分类 

1.归属于母公司股东的净

利润（净亏损以“-”号填列） 
95,481,009.31 87,079,690.38
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（3）金融资产重分类计入

其他综合收益的金额 

  

（4）其他债权投资信用减

值准备 

  

（5）现金流量套期储备   

（6）外币财务报表折算差

额 

  

（7）其他   

（二）归属于少数股东的其

他综合收益的税后净额 

  

七、综合收益总额 84,514,464.75 74,926,629.20 

（一）归属于母公司所有者

的综合收益总额 
95,481,009.31 87,079,690.38 

（二）归属于少数股东的综

合收益总额 
-10,966,544.56 -12,153,061.18 

八、每股收益： 

（一）基本每股收益(元/股) 0.20 0.18 

（二）稀释每股收益(元/股) 0.20 0.18 

 

本期发生同一控制下企业合并的，被合并方在合并前实现的净利润为：0 元, 上期被合并方实现

的净利润为： 0 元。 

公司负责人：郁敏珺        主管会计工作负责人：孙丹        会计机构负责人：吕思柔 

 

合并现金流量表 

2023 年 1—9 月 

编制单位：上海锦和商业经营管理股份有限公司 

单位：元  币种：人民币  审计类型：未经审计 

项目 2023 年前三季度 

（1-9 月） 

2022 年前三季度 

（1-9 月） 

一、经营活动产生的现金流量： 

销售商品、提供劳务收到的现金 860,698,353.35 644,220,359.80 

客户存款和同业存放款项净增加额   

向中央银行借款净增加额   

向其他金融机构拆入资金净增加额   

收到原保险合同保费取得的现金   

收到再保业务现金净额   

保户储金及投资款净增加额   

收取利息、手续费及佣金的现金   

拆入资金净增加额   

回购业务资金净增加额   

代理买卖证券收到的现金净额   

收到的税费返还 1,179,663.29 8,214,141.23 

收到其他与经营活动有关的现金 184,094,001.12 154,067,981.04 
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经营活动现金流入小计 1,045,972,017.76 806,502,482.07 

购买商品、接受劳务支付的现金 112,697,076.29 68,240,458.62 

客户贷款及垫款净增加额   

存放中央银行和同业款项净增加额    
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其中：子公司支付给少数股东的股

利、利润 

  

支付其他与筹资活动有关的现金 372,477,047.95 242,608,813.75 

筹资活动现金流出小计 472,269,047.95 346,558,813.75 

筹资活动产生的现金流量净额 -472,269,047.95 -346,558,813.75 

四、汇率变动对现金及现金等价物的影

响 

  

五、现金及现金等价物净增加额 -7,523,899.67 -127,177,205.80 

加：期初现金及现金等价物余额 255,553,055.74 246,635,214.46 

六、期末现金及现金等价物余额 248,029,156.07 119,458,008.66 

 

公司负责人：郁敏珺        主管会计工作负责人：孙丹        会计机构负责人：吕思柔 

 

 

2023 年起首次执行新会计准则或准则解释等涉及调整首次执行当年年初的财务报表 

□适用 √不适用  

 

特此公告。 

 上海锦和商业经营管理股份有限公司董事会 

2023 年 10 月 31 日 
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