
上海鲁颂置业有限公司
2022 年度财务等重大信息公告

重要提示

本公司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

担个别及连带责任。
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第一节 释义

本公告内容中，除非文义另有所指，下列词语具有如下

含义：

常用词语释义

省国资委 指 山东省人民政府国有资产监督管理委员会

集团公司 指 山东钢铁集团有限公司

地产公司 指 山东钢铁集团房地产有限公司

公司、本公司 指 上海鲁颂置业有限公司

信息公告说明：1.所披露的财务报表数据，除特别注明

之外，货币单位为元(或万元)，币种为人民币。
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第二节 公司基本情况

一、公司基本信息

1.中文名称:上海鲁颂置业有限公司

2.法定代表人:邓正国

3.注册地址:上海市闵行区立跃路 2995 号 4 幢 1 层 103

室

4.经营范围:许可项目：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）一般项目：物

业管理；商务咨询，市场营销策划，企业管理咨询，住房租

赁，非居住房地产租赁，停车场服务，建筑材料的销售。（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）

5.办公地址:上海市武宁路电科大厦 19 楼

联系电话: 021-62066015

二、公司简介

上海鲁颂置业有限公司由山东钢铁集团房地产有限公

司出资，于 2018 年 1 月 31 日在上海市闵行区注册成立。注

册资本 2550 万元，法定代表人邓正国；营业执照号为

91310112MA1GBWHN7C。主要经营业务：闵行区浦江商业中心

项目的开发建设。公司设立的目的：立足商业地产开发及自

持物业运营管理，实现经济效益、社会效益的统一，实现政

企共赢、共享未来。

第三节 财务会计报告和审计报告摘要
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一、财务会计报告

（一）主要会计数据和财务指标 单位：万元

项目 本期金额 上期金额 变动比例（％）

营业收入 21,635.17 0 -

营业成本 9,270.24 0 -

销售费用 6,530.18 0 -

管理费用 802.92 0 -

财务费用 -1.21 0 -

营业利润 343.30 0 -

投资收益 0 0 -

营业外收入 0.2 0 -

营业外支出 253.46 0 -

利润总额 90.04 0.06 -

已交税费总额 40.61 41.15 -1.31

净利润 90.04 0.06 -

营业利润率（％） 0.42 - -

净资产收益率（％） 3.56 - -

项目 期末余额 年初余额 变动比例（％）

资产总额 97,307.66 93,987.40 3.53

负债总额 94,775.02 91,544.80 3.53

所有者权益 2,532.64 2,442.60 3.69

注：1.以上数据按照年度审计后的决算数据填报。

2.会计报表附注。

（1）财务报表编制的基础

本公司财务报表以持续经营为基础，根据实际发生的交

易和事项，按照财政部颁布的《企业会计准则-基本准则》

和具体会计准则等规定（以下统称“企业会计准则”），并

基于以下所述重要会计政策、会计估计进行编制。

（2）重要会计政策、会计估计变更情况说明

2022 年无会计政策变更事项、会计估计变更事项。

（3）会计报表重要项目

（一）货币资金
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_110033项 目_110033 年末余额 年初余额

库存现金

银行存款 786,621.02 632,175.76

其他货币资金

合 计 786,621.02 632,175.76

其中：存放境外的款项总额

其中：存放财务公司的款项总额 509,215.24 44,627.14

受限制的货币资金明细如下：

_110035项 目_110035 年末余额 年初余额

司法冻结资金 577,340.60

合 计 577,340.60

（二）预付款项

1、 按账龄列示

_310083账 龄_310083

年末数 年初数

账面余额
坏账准备

账面余额
坏账准备

金额 比例(%) 金额 比例(%)

1 年以内（含 1 年） 359.40 100.00

合 计 359.40 100.00

2、 按欠款方归集的年末余额前五名的预付账款情况

_110087债务人名称_110087 账面余额 占预付款项合计的比例（%） 坏账准备

日立电梯中国有限公司 359.40 100.00

合 计 359.40 100.00

（三）其他应收款

1、 其他应收款项

（1）其他应收款项基本情况

1 按坏账准备计提方法分类披露其他应收款项

_310099类 别_310099 年末余额
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账面余额 坏账准备

账面价值
金额 比例(%) 金额

预期信用损失

率/计提比例

(%)

单项计提坏账准备的其他应

收款项

按信用风险特征组合计提坏

账准备的其他应收款项
17,922,445.11 100.00 17,922,445.11

合 计 17,922,445.11 100.00 17,922,445.11

_310100类 别_310100

年初余额

账面余额 坏账准备

账面价值
金额 比例(%) 金额

预期信用损失

率/计提比例

(%)

单项计提坏账准备的其他应

收款项

按信用风险特征组合计提坏

账准备的其他应收款项
21,891,104.64 100.00 21,891,104.64

合 计 21,891,104.64 100.00 21,891,104.64

2 按账龄披露其他应收款项

_110102账 龄_110102 年末余额 年初余额

1 年以内（含 1 年） 17,829,237.29 21,805,696.82

1 至 2 年 7,800.00

2 至 3 年 85,407.82

3 至 4 年 85,407.82

小 计 17,922,445.11 21,891,104.64

减：坏账准备

合 计 17,922,445.11 21,891,104.64
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（2）按信用风险特征组合计提坏账准备的其他应收款项

1 其他组合

_210108组合

名称_210108

年末数 年初数

账面余额
计提比例

(%)

坏账准

备
账面余额

计提比例

(%)

坏账准

备

其他

组合
17,922,445.11 21,891,104.64

合

计
17,922,445.11 21,891,104.64

（3）按欠款方归集的年末金额前五名的其他应收款项情况

_110118债务人名称_110118 款项性质 账面余额
占其他应收款项

合计的比例(%)
坏账准备

山东钢铁集团房地产有限公

司
往来款 17,639,012.92 98.42

上海惠银房地产有限公司 押金 85,407.82 ‍0.48

丁振超 维修基金 20,571.34 ‍0.11

郁春霞 维修基金 21,120.42 ‍0.12

相科君 维修基金 13,183.10 ‍0.07

合 计 17,779,295.60 99.20

（4）因资金集中管理而归集至母公司账户的资金（应收资金集中管理款）

_210126接收集中归集资金

的母公司_210126

年末数 年初数

账面余额

坏

账

准

备

账面价值 账面余额

坏

账

准

备

账面价值

山东钢铁集团房地

产有限公司
17,639,012.92 17,639,012.92 21,795,229.32 21,795,229.32

合 计 17,639,012.92 17,639,012.92 21,795,229.32 21,795,229.32
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（四）存货

1、 存货分类

_210130项 目_210130

年末数

账面余额

存货跌价准备/合

同履约成本减值

准备

账面价值

库存商品（产成品） 83,316,895.20 83,316,895.20

其中：开发产品(由房地产开发企业填

列）
83,316,895.20 83,316,895.20

合 计 83,316,895.20 83,316,895.20

_210131项 目_210131

年初数

账面余额

存货跌价准备/合

同履约成本减值准

备

账面价值

自制半成品及在产品 841,190,941.70 841,190,941.70

其中：开发成本(由房地产开发企业填

列）
841,190,941.70 841,190,941.70

合 计 841,190,941.70 841,190,941.70

（五）其他流动资产

_110145项 目_110145 年末余额 年初余额

待抵扣进项税 7,918,978.30 19,874,724.92

预缴税金 4,412,711.48 10,505,366.20

合 计 12,331,689.78 30,380,091.12

（六）投资性房地产

投资性房地产按公允价值模式进行后续计量的，按下列格式披露：

_210184项 目_210184 年

初

本年增加 本年减少 年末公允价值
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购

置

自用房地产或存

货转入

公允价值变动损

益

处

置

转为

自用

房地

产

一、成本合计 882,319,856.28 882,319,856.28

其中：房屋、建筑物 882,319,856.28 882,319,856.28

二、公允价值变动合计 -31,468,356.28 -31,468,356.28

其中：房屋、建筑物 -31,468,356.28 -31,468,356.28

三、账面价值合计 850,851,500.00

其中：房屋、建筑物 850,851,500.00

（七）长期待摊费用

_110233项 目_110233 年初余额
本年增

加额
本年摊销额 其他减少额

年末余

额

其他减少的

原因

营销费用 45,193,517.41 45,193,517.41

税费 187,814.20 187,814.20

其他 398,400.00 398,400.00

合 计 45,779,731.61 45,779,731.61

（八）递延所得税资产和递延所得税负债

1、 递延所得税资产和递延所得税负债不以抵销后的净额列示

1 已确认递延所得税资产和递延所得税负债

_210235项 目_210235

年末余额 年初余额

递延所得税资

产/负债

可抵扣/应纳税暂

时性差异

递延所得

税资产/负

债

可抵扣/应纳

税暂时性差

异

一、递延所得税资产 7,867,089.07 31,468,356.28

投资性房地产公允价值

变动
7,867,089.07 31,468,356.28
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_210235项 目_210235

年末余额 年初余额

递延所得税资

产/负债

可抵扣/应纳税暂

时性差异

递延所得

税资产/负

债

可抵扣/应纳

税暂时性差

异

二、递延所得税负债

计入其他综合收益的其

他金融资产公允价值变

动

（九）应付账款

_110263账 龄_110263 年末余额 年初余额

1 年以内（含 1 年） 151,523,625.33 160,527.04

1 至 2 年 ‍0.61

合 计 151,523,625.33 160,527.65

（十）预收款项

1、 预收款项账龄情况

_110267账 龄_110267 年末余额 年初余额

1 年以内（含 1 年） 1,805,983.50

合 计 1,805,983.50

（十一）合同负债

_110271项 目_110271 年末余额 年初余额

预售款 213,026,864.22

合 计 213,026,864.22

（十二）应付职工薪酬

1、 应付职工薪酬列示

_110273项 目_110273 年初余额 本年增加 本年减少 年末余额
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_110273项 目_110273 年初余额 本年增加 本年减少 年末余额

一、短期薪酬 151,861.42 4,565,852.70 4,499,064.14 218,649.98

二、离职后福利-设定提存计划 740,074.54 740,074.54

三、辞退福利 343,690.06 343,690.06

四、一年内到期的其他福利

合 计 151,861.42 5,649,617.30 5,582,828.74 218,649.98

2、 短期薪酬列示

_110275项 目_110275 年初余额 本年增加额 本年减少额 年末余额

一、工资、奖金、津贴和补贴 2,979,312.99 2,979,312.99

二、职工福利费 730,556.05 730,556.05

三、社会保险费 347,386.14 347,386.14

其中：医疗保险费及生育保险费 339,027.56 339,027.56

工伤保险费 8,358.58 8,358.58

其他

四、住房公积金 389,425.00 389,425.00

五、工会经费 4,849.77 59,586.26 52,038.96 12,397.07

六、职工教育经费 147,011.65 59,586.26 345.00 206,252.91

七、短期带薪缺勤

八、短期利润分享计划

九、其他短期薪酬

合 计 151,861.42 4,565,852.70 4,499,064.14 218,649.98

3、 设定提存计划列示

_110277项 目_110277 年初余额 本年增加 本年减少 年末余额

一、基本养老保险费 526,085.60 526,085.60

二、失业保险费 16,670.70 16,670.70

三、企业年金缴费 197,318.24 197,318.24

合 计 740,074.54 740,074.54

（十三）应交税费
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_110279项 目_110279 年初余额 本期应交 本期已交 年末余额

企业所得税 7,867,089.07 7,867,089.07

土地使用税 49,134.42 49,134.42

个人所得税 26,204.94 26,204.94

土地增值税 614,558.60 288,440.37 326,118.23

印花税 68,542.69 68,542.69

合 计 8,625,529.72 432,322.42 8,193,207.30

（十四）其他应付款

_110281项 目_110281 年末余额 年初余额

应付利息

应付股利

其他应付款项 786,008,759.06 682,936,349.54

合 计 786,008,759.06 682,936,349.54

1、 其他应付款项

1 按款项性质列示其他应付款项

_110289项 目_110289 年末余额 年初余额

往来款 782,000,000.00 682,936,349.54

押金、保证金等 3,741,919.54

职工医疗、保险及其他款项 107,707.95

代收代付款/代收代缴税金 121,340.00

其他 37,791.57

合 计 786,008,759.06 682,936,349.54

2 账龄超过 1年的重要其他应付款项

_110291债权单位名称_110291 年末余额 未偿还原因

上海阿徒丁贸易有限公司 487,704.00 未结算

青岛特来电新能源科技有限公司 30,000.00 未结算

合 计 517,704.00
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（十五）其他流动负债

_110297项 目_110297 年末余额 年初余额

待转销项税 19,172,417.78

合 计 19,172,417.78

（十六）实收资本

_210334投资者名

称_210334

年初余额
本年增加 本年减少

年末余额

投资金额 所占比例(%) 投资金额 所占比例(%)

合 计 25,500,000.00 100.00 25,500,000.00 100.00

山东钢铁

集团房地

产有限公

司

25,500,000.00 100.00 25,500,000.00 100.00

（十七）未分配利润

_110346项 目_110346 本年金额 上年金额

上年年末余额 -1,073,975.78 -1,074,602.30

年初调整金额

本年年初余额 -1,073,975.78 -1,074,602.30

本年增加额 900,350.19 626.52

其中：本年净利润转入 900,350.19 626.52

其他调整因素

本年减少额

其中：本年提取盈余公积数

本年提取一般风险准备

本年分配现金股利数

转增资本

其他减少

本年年末余额 -173,625.59 -1,073,975.78
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（十八）营业收入、营业成本

_210348项 目_210348

本年发生额 上年发生额

收入 成本 收入 成本

1.主营业务小计 216,351,674.97 92,702,443.10

房地产收入 216,351,674.97 92,702,443.10

2.其他业务小计

合 计 216,351,674.97 92,702,443.10

（十九）税金及附加

项 目 本年发生额 上发生额

城市维护建设税 220,635.58

教育费附加 132,381.34

地方教育费附加 88,254.24

土地增值税 14,388,989.30

土地使用税 323,890.77

印花税 275,356.29

合 计 15,429,507.52

（二十）销售费用、管理费用、研发费用、财务费用

1、 销售费用

_110358项 目_110358 本年发生额 上年发生额

销售服务费 58,994,691.10

展览费 2,719,138.31

广告费 834,675.90

其他 2,753,302.93

合 计 65,301,808.24

2、 管理费用

_110360项 目_110360 本年发生额 上年发生额
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_110360项 目_110360 本年发生额 上年发生额

职工薪酬 5,058,776.41

保险费 126,965.64

业务招待费 497,115.14

差旅费 407.00

办公费 1,994,677.48

聘请中介机构费 283,018.87

其他 68,243.24

合 计 8,029,203.78

3、 财务费用

_110364项 目_110364 本年发生额 上年发生额

利息支出

减：利息收入 17,092.00

手续费 4,985.14

合 计 -12,106.86

（二十一）其他收益

_110366项 目_110366 本年发生额 上年发生额

个税手续费返还 510.84 626.52

合 计 510.84 626.52

（二十二）公允价值变动收益

_110372产生公允价值变动收益的来源_110372 本年发生额 上年发生额

按公允价值计量的投资性房地产 -31,468,356.28

合 计 -31,468,356.28

（二十三）营业外收入

_110380项 目_110380 本年发生额 上年发生额
计入当期非经常性损益的金

额
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_110380项 目_110380 本年发生额 上年发生额
计入当期非经常性损益的金

额

其他 2,009.83 2,009.83

合 计 2,009.83 2,009.83

（二十四）营业外支出

_110384项 目_110384 本年发生额 上年发生额 计入当期非经常性损益的金额

补偿款 2,534,633.39 2,534,633.39

合 计 2,534,633.39 2,534,633.39

（二十五）所得税费用

_110386项 目_110386 本年发生额 上年发生额

当期所得税费用 7,867,089.07

递延所得税调整 -7,867,089.07

合 计

（二）利润表

（单位：万元）

项目名称 行次 本年累计数 上年同期累计数

一、营业收入 1 21,635.17 -

利息收入 2

手续费及佣金收入 3

减:营业成本 4 9,270.24 -

利息支出 5

手续费及佣金支出 6

营业税金及附加 7 1,542.95 -

销售费用 8 6,530.18 -

管理费用 9 802.92 -

财务费用 10 -1.21 -

资产减值损失 11 - 0

加:公允价值变动收益 12 -3,146.84 -
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投资收益（损失以“-”） 13 - -

汇兑收益（损失以“-”） 14

资产处置收益（损失以“-”） 15 - -

其他收益（损失以“-”） 16 0.05 0.06

二、营业利润（亏损“-”） 17 343.30 0.06

加:营业外收入 18 0.2 0

减:营业外支出 19 253.46 -

三、利润总额（亏损“-”） 20 90.04 0.06

减:所得税费用 21 - -

四、净利润（净亏损“-”） 22 90.04 0.06

归属于母公司所有者 23 90.04 0.06

少数股东损益 24

（三）审计报告的意见类型

中审亚太会计师事务所（特殊普通合伙）为公司出具了

标准无保留意见的审计报告。

第四节 执行董事报告摘要

一、执行董事对公司报告期内总体经营情况的分析

公司 2022 年度经营状况正常，项目开发按照计划正常

推进。公司各项数据发展健康，具体经营数据见公示。

2022 年末资产总额 9.73 亿元，较年初增加 0.33 亿元；

负债总额 9.48 亿元，较年初增加 0.08 亿元；资产负债率

97.43%。

二、执行董事对公司核心竞争力情况的分析

公司有拥有足够专业的房地产项目开发建设团队、拥有

房地产项目成熟的开发、管理经验。依托山钢地产及山钢集

团的国企背景和雄厚实力，对实现经营合理的效益充满信心。

三、执行董事对公司未来发展战略和面临风险的分析
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1、商业地产项目资金量大，投资风险大，盈利空间有

限，提升项目封控管理。

2、项目开发的周期长，受国家调控政策的影响较大。

加强国家政策的研究，及时调整项目开发进度防范政策风险。

3、受疫情影响，开业进度缓慢，资金占用时间长。运

营管理难度加大，做好风险防范。

第五节 董事、监事、高级管理人员的任职情况和年度

薪酬情况、经营业绩考核结果情况

一、董事、监事、高级管理人员任职和薪酬情况

报告期内，本项目未列支集团董事、监事、高级管理人

员任职和薪酬。

二、企业领导人员经济责任履职情况

报告期内无审计、国资、财政等有关部门对企业领导人

员开展经济责任审计或对其审计、检查情况等。

第六节 重要事项

一、报告期内发生的重大事项及对企业的影响。

报告期内没有发生对公司产生影响的重大诉讼、重大仲

裁事项。

二、“三重一大”有关事项，主要是指按照纪委有关规

定和标准确认为“三重一大”的事项。

报告期内重大决策包括土地获取、高管任免以及项目开

发贷款等三重一大事项，按照公司章程规定的审批流程过会

后表决通过执行。
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三、重要关联交易事项

报告期内无重要关联交易事项。

第七节 社会责任的履行

一、职工劳动合同的签订、履行等劳动法律法规的遵守

和执行情况。

公司严格遵守和执行《劳动法》《劳动合同法》等国家

和属地的有关法律法规政策,与职工及时签订、变更劳动合

同关系，建立规范、合法的用工关系。结合企业实际，建立

健全公司内部控制相关用工规章制度，对职工的权利和义务、

社会保险、薪酬福利、带薪休假等都有明确的规定，在维护

企业和职工双方的合法权益、构建和谐劳动关系、贯彻落实

劳动保障政策法规方面起到了积极作用。劳企关系融洽，未

发生过劳动关系及劳动保障纠纷问题。

二、人才引进、职工招聘、职工培训等人才队伍建设情

况。

企业按照“以人为本，人才强企”的发展理念，构建完

善的、具有自身特色且符合企业实际需要的人才引进、人才

培养、人才使用、人才管理、人才激励体制，保障企业管理

及生产经营高效运行。充分拓宽利用外部人力资源，择优聘

用项目经理、成本、设计、营销等关键重点岗位人员。通过

接收工程管理、造价等专业应届大中专毕业生，以导师带徒、

挂职锻炼、轮岗等方式加强后备人才梯队建设。积极组织企

业干部职工开展专业培训，2022 年组织参加各类专业培训次，
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职工参训率 100%；引导鼓励企业员工强化职业素养方面的能

力提升，为企业转型升级发展提供必要人才支撑。

三、职工劳动、安全及卫生保护情况。

严格按照公司相关安全以及卫生等相关制度执行，保障

安全生产。

四、企业开展的环境治理及保护情况。

向职工进行环境治理和保护的宣传，控制安全生产，保

护生态环境。

五、企业提供安全的产品和服务，遵守商业道德情况

定期向职工提供劳保和安全保护产品，严格控制产品质

量和标准，阳光采购。

第八节 履职待遇及有关业务支出情况

报告期内，无相关履职费用支出。

第九节 内部控制

一、内部控制责任声明及内部控制制度建设情况。

公司现有的相关制度包含综合管理制度、专业管理制度

等内控制度，能够充分发挥风险防控作用。公司将继续完善

内控制度建设，防范企业经营风险，进一步强化内部控制、

风险合规管理，从业务流程原点实施风险防控，把制度创新

转化为治理效能。

二、审计报告。

后附审计报告。
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上海鲁颂置业有限公司

2023 年 6 月 15 日
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