
第一节 重要提示

1、本年度报告摘要来自年度报告全文，为全面了解本公司的经营成果、财务状况及未

来发展规划，投资者应当到www.sse.com.cn网站仔细阅读年度报告全文。

2、本公司董事会及董事、高级管理人员保证年度报告内容的真实性、准确性、完整性，

不存在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏，并承担个别和连带的法律责任。

3、公司全体董事出席董事会会议。

4、安永华明会计师事务所（特殊普通合伙）为本公司出具了标准无保留意见的审计报

告。

5、董事会决议通过的本报告期利润分配预案或公积金转增股本预案

鉴于公司2025年度未实现盈利，2025年度拟不进行利润分配。

截至报告期末，母公司存在未弥补亏损的相关情况及其对公司分红等事项的影响

□适用 √不适用

第二节 公司基本情况

1、公司简介

公司股票简况

股票种类 股票上市交易所 股票简称 股票代码 变更前股票简称

A股 上海证券交易所 上实发展 600748 浦东不锈

联系人和联系

方式

董事会秘书 证券事务代表

姓名 高欣 沈浩麟

联系地址 上海市淮海中路98号金钟广场20层 上海市淮海中路98号金钟广场20层

电话 021-53858686 021-53858686

传真 021-53858879 021-53858879

电子信箱 Sid748@sidlgroup.com Sid748@sidlgroup.com

2、报告期公司主要业务简介

2025年，房地产行业整体景气指数有所下滑，行业仍处于“止跌回稳” 回调期间。 据国

家统计局数据显示，报告期内，全国房地产开发投资82,788亿元，同比下降17.2%，施工面积

659,890万平方米，同比下降10%；新房销售88,101万平方米，同比下降8.7%，其中住宅销售

面积同比下降9.2%；库存方面，2025年末的全国商品房待售面积为76,632万平方米，同比增

长1.6%。房地产政策方面，2025年国家以“稳市场、惠民生、防风险、促转型”为核心，通过精

准调控和供需协同，构建高质量发展新格局。 房地产优化政策从三四线城市往一线城市延

伸，例如广州全面取消限购、北京上海放宽郊区限制，公积金利率降至2.6%，多地推出购房

补贴和“以旧换新”政策，同时加速盘活存量资产，推动“好房子”建设，完善住房保障体系，

为行业转型奠定坚实基础。

报告期内，公司的主营业务为房地产开发销售、物业服务及自持不动产租赁三大板块。

其中，房地产开发销售以上海为核心的长三角地区为主，开发产品涵盖别墅、中高层住宅、

商办楼宇等；物业服务对象呈现住宅服务与非住宅服务各占一半的态势，非住宅业务服务

对象以政府机关、高校、医院、轨道交通及大型机构为主；不动产租赁方面，公司的不动产集

中在上海市的核心区域及青岛市崂山金家岭金融服务区内， 具有较好的地理位置优势，相

应商办楼宇租赁在2025年内的出租率维持在80%， 嘉定项目长租公寓出租率约为78%、宝

山顾村项目长租公寓出租率约为96%。

报告期内，公司房地产现有开发销售主要集中于上海、苏州及泉州地区，因各地房地产

市场回暖速度不同导致公司产品去化速度不一， 所开发产品与周边其他竞品相比各有优

劣；物业服务方面，公司旗下“上实服务” 板块近年来大力拓展承接非住宅业务，特别着重于

公共服务类较为稳定的中长期服务对象，保障物业服务板块的经营业绩稳中有升；不动产

租赁板块，公司在年内持续紧跟市场情况，重点规划存续优质老客户的续租方案，根据不同

租户的要求给予不同优惠或保障，以期将整体出租率稳定在可控区间。

3、公司主要会计数据和财务指标

3.1近3年的主要会计数据和财务指标

单位：元 币种：人民币

2025年 2024年

本年比上年

增减(%)

2023年

总资产 30,124,162,696.13 30,452,873,927.47 -1.08 30,720,284,282.87

归属于上市公司股东的净

资产

10,435,594,137.05 11,052,246,134.50 -5.58 10,046,071,744.85

营业收入 3,388,315,837.63 2,493,826,019.29 35.87 9,855,319,180.34

利润总额 -560,254,422.23 -158,669,834.59 / 1,206,211,675.31

扣除与主营业务无关的业

务收入和不具备商业实质

的收入后的营业收入

3,388,315,837.63 2,493,826,019.29 35.87 9,854,847,482.24

归属于上市公司股东的净

利润

-618,020,220.58 -291,286,638.29 / 129,024,016.96

归属于上市公司股东的扣

除非经常性损益的净利润

-648,961,899.25 -372,763,397.69 / -160,092,690.81

经营活动产生的现金流量

净额

1,117,586,168.35 -1,275,918,341.06 / -2,793,049,940.06

加权平均净资产收益率

（%）

-5.75 -2.95 减少2.80个百分点 1.29

基本每股收益（元／股） -0.34 -0.16 / 0.07

稀释每股收益（元／股） -0.34 -0.16 / 0.07

3.2报告期分季度的主要会计数据

单位：元 币种：人民币

第一季度

（1-3月份）

第二季度

（4-6月份）

第三季度

（7-9月份）

第四季度

（10-12月份）

营业收入 634,283,313.96 598,136,211.46 887,503,682.81 1,268,392,629.40

归属于上市公司股东的净利

润

-81,654,199.12 -672,786,222.16 144,940,848.65 -8,520,647.95

归属于上市公司股东的扣除

非经常性损益后的净利润

-92,337,049.06 -687,318,627.78 134,675,266.63 -3,981,489.04

经营活动产生的现金流量净

额

-888,512,473.83 -239,586,182.12 629,053,911.39 1,616,630,912.91

季度数据与已披露定期报告数据差异说明

□适用 √不适用

4、股东情况

4.1报告期末及年报披露前一个月末的普通股股东总数、表决权恢复的优先股股东总数

和持有特别表决权股份的股东总数及前 10�名股东情况

单位:�股

截至报告期末普通股股东总数（户） 38,201

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 39,591

前十名股东持股情况（不含通过转融通出借股份）

股东名称

（全称）

报告期内增减 期末持股数量 比例(%)

持有有限

售条件的

股份数量

质押、标记或冻结情况

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

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

香港中央结算有限公司 14,268,511 21,661,462 1.17 0 无 0 其他

上海上实投资管理咨询有限公

司

11,853,660 0.64 0 无 0 国有法人

上海迎水投资管理有限公司－

迎水文龙私募证券投资基金

10,935,890 0.59 0 质押 10,935,890 其他

上实置业集团（上海）有限公司 10,464,216 0.57 0 无 0 国有法人

上海光通信有限公司 10,449,300 0.57 0 无 0 国有法人

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5名、第7名、第9名、第10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、第7名上海上实投资管理咨询有限公司、第9名上实

置业集团（上海）有限公司同受上海上实（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 /

4.2公司与控股股东之间的产权及控制关系的方框图

√适用 □不适用

4.3公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图

√适用 □不适用

4.4报告期末公司优先股股东总数及前10�名股东情况

□适用 √不适用

5、公司债券情况

□适用 √不适用

第三节 重要事项

1、公司应当根据重要性原则，披露报告期内公司经营情况的重大变化，以及报告期内

发生的对公司经营情况有重大影响和预计未来会有重大影响的事项。

报告期内主要经营情况请见本章节“三、经营情况讨论与分析”段落。

2、公司年度报告披露后存在退市风险警示或终止上市情形的，应当披露导致退市风险

警示或终止上市情形的原因。

□适用 √不适用

证券代码：600748� � � �证券简称：上实发展 公告编号：临2026-03

上海实业发展股份有限公司

第九届董事会第二十五次会议决议

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。

一、董事会会议召开情况

上海实业发展股份有限公司（以下简称“公司” ）第九届董事会第二十五次会议通知于

2026年3月9日以电子邮件形式通知各位董事， 会议材料以邮件/纸质文件送达方式送至各

位董事， 会议于2026年3月19日上午在上海市黄浦区淮海中路98号金钟广场20楼多功能厅

现场召开，会议应参加董事七名，实际参加董事七名，公司高级管理人员列席了会议。 会议

由董事长王政先生主持，采取书面表决的方式。 会议符合有关法律、法规及《公司章程》的

规定。

二、董事会会议审议情况

1.《公司2025年度行政工作报告》

表决结果：同意7票，反对0票，弃权0票。

2.《公司2025年度报告及摘要》

本议案经公司第九届董事会审计委员会第十八次会议审议通过。

具体内容详见公司同日披露的《公司2025年年度报告及摘要》。

表决结果：同意7票，反对0票，弃权0票。

3.《公司2025年度董事会工作报告》

表决结果：同意7票，反对0票，弃权0票。

本议案需提交股东会审议。

4.《公司关于2025年度计提资产减值准备的议案》

本议案经公司第九届董事会审计委员会第十八次会议审议通过。

公司本次计提减值准备基于谨慎性原则，依据充分，符合《企业会计准则》和公司会计

政策、会计估计的相关规定，公允地反映了公司的资产状况。

具体内容详见《公司关于计提资产减值准备的公告》（临2026-04）。

表决结果：同意7票，反对0票，弃权0票。

5.《公司2025年度财务决算及2026年度财务预算报告》

本议案经公司第九届董事会审计委员会第十八次会议审议通过。

根据2026年公司经营目标及业务发展需要，计划2026年公司合并体系内增加贷款额度

控制在67亿元以内，其中45亿元用于借新还旧、预计实际新增额度22亿元。

表决结果：同意7票，反对0票，弃权0票。

6.《公司2025年度利润分配预案》

2025年度，公司所处房地产行业处于修复期，对公司主营业务影响较大，导致公司经营

业绩出现亏损。 年内，公司以资金回笼保障公司经营平稳为首要任务，加大对存量库存的处

置力度，取得一定成效。 2026年，为保障公司流动性需求及在平稳经营的基础上留存资金

探索转型发展的机会，董事会同意公司2025年度不派发现金红利、不送股、不以资本公积

转增股本的分配方案。

公司董事会将继续督促公司经营管理层稳健经营、可持续经营、为全体股东创造回报

价值而经营，在公司经营情况有所改善后积极回报广大投资者。

具体内容详见《关于公司2025年度利润分配预案的公告》（临2026-05）。

表决结果：同意7票，反对0票，弃权0票。

本议案需提交股东会审议。

7.《公司高级管理人员2025年度薪酬发放方案及2025年度考核情况的议案》

本议案经公司第九届董事会薪酬与考核委员会第四次会议审议通过。

董事会同意公司按照《绩效考核奖惩实施办法》对公司高级管理人员考核，并按考核

结果实际发放2025年度薪酬；

经审阅公司现任高级管理人员2025年度的工作目标与工作总结，同意公司按照《绩

效考核奖惩实施办法》，履行相关程序于2026年内结算发放相关绩效薪酬；

公司高级管理人员2025年度整体薪酬较前一年度有所下降。

徐槟董事兼总裁因涉及总裁（高管）岗位薪酬，回避表决。

表决结果：同意6票，反对0票，弃权0票。

8.《公司关于续聘2026年度审计机构的议案》

本议案经公司第九届董事会审计委员会第十八次会议审议通过。

安永华明会计师事务所（特殊普通合伙）（以下简称“安永华明” ）在2025年度审计

过程中，遵循独立、客观、公正的职业准则，顺利完成了公司2025年度财务报告及内部控制

审计工作，表现了良好的职业操守和业务素质。 为保持审计工作的连续性，公司提议续聘

安永华明为公司2026年度审计机构。

具体内容详见《公司关于续聘2026年度审计机构的公告》（临2026-06）。

表决结果：同意7票，反对0票，弃权0票。

本议案需提交股东会审议。

9.《公司2025年度内部控制评价报告》

本议案经公司第九届董事会审计委员会第十八次会议审议通过。

具体内容详见公司同日披露的《公司2025年度内部控制评价报告》。

表决结果：同意7票，反对0票，弃权0票。

10.《公司2025年度环境、社会及治理（ESG）报告及摘要》

具体内容详见公司同日披露的《公司2025年度环境、社会及治理（ESG）报告及摘

要》。

表决结果：同意7票，反对0票，弃权0票。

11.《公司关于2026年度预计日常关联交易事项的议案》

本议案经公司第九届董事会独立董事专门会议第六次会议审议通过。

公司2025年度日常关联交易遵守了公平、公正、公开的原则，关联方按照规定履行合

同义务，未发现通过关联交易转移利益的情况，2025年度日常关联交易实际发生额在预计

发生额范围内；2026年度预计日常关联交易系公司因正常生产经营需要而发生的，公司与

关联方发生关联交易的价格是以公允的市场价格和交易条件， 公平、 合理地确定交易金

额，不存在损害公司利益和广大中小股东利益的情形，亦不影响公司的独立性。

具体内容详见《关于公司2026年度预计日常关联交易事项的公告》（临2026-07）。

本议案构成关联交易，关联董事王政、徐槟、曲滋海、李开兵回避表决。

表决结果：同意3票，反对0票，弃权0票。

12.《关于提请召开公司2025年年度股东会的议案》

表决结果：同意7票，反对0票，弃权0票。

公司2025年年度股东会的会议时间、会议地点、会议登记办法等具体事项授权公司董

事会办公室办理。

议案3、议案6、议案8将提交公司2025年年度股东会审议。

三、董事会会议审阅事项

1.《公司2025年度安全生产和消防工作履职报告》；

2.《公司对会计师事务所2025年度履职情况评估报告》；

3.《公司董事会审计委员会对会计师事务所2025年度履职情况监督报告》；

4.《公司独立董事2025年度述职报告》；

5.《公司独立董事2025年度独立性自查声明》；

6.《公司董事会对独立董事独立性自查情况的说明》

公司第九届董事会独立董事高富平先生、 王琳琳女士和崔霁女士已向公司董事会提

交关于2025年度独立性自查声明。 经核查，公司现任第九届董事会三位独立董事于2025

年内的任职独立性符合《上市公司独立董事管理办法》《上海证券交易所上市公司自律监

管指引第1号一规范运作》的有关规定，公司董事会同意出具《关于独立董事独立性自查

情况的说明》。

7.《公司董事会对2025年度公司估值提升计划实施情况的说明》

公司于2025年内制定《公司估值提升计划》及《市值管理制度》，经营管理层以上述

制度及计划为基本原则和规范指引开展相关工作，董事会把握监事会改革的契机，梳理公

司治理制度及治理环节，公司的ESG体系及ESG报告也得到了一定的市场认可，以上举措

均为公司在资本市场的价值体现打下了坚实基础。 公司股价于下半年有所回暖， 不存在

2025年内连续12个月每个交易日收盘价低于公司最近一个会计年度经审计每股净资产的

情况。 董事会将继续督促经营层提升经营、治理与信披水平，维护公司价值。

特此公告。

上海实业发展股份有限公司董事会

二〇二六年三月二十一日

证券代码：600748� � � � 股票简称：上实发展 公告编号：临2026-06

上海实业发展股份有限公司

关于续聘

2026

年度审计机构的公告

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个别及连带责任。

重要提示：

●拟续聘的会计师事务所名称：安永华明会计师事务所（特殊普通合伙）（以下简称

“安永华明” ）

一、拟续聘会计师事务所的基本情况

(一)审计机构信息

1.基本信息

安永华明于1992年9月成立，2012年8月完成本土化转制， 从一家中外合作的有限责

任制事务所转制为特殊普通合伙制事务所。安永华明总部设在北京，注册地址为北京市东

城区东长安街1号东方广场安永大楼17层01-12室。 截至2024年末拥有合伙人251人，截

至2025年末拥有合伙人249人，首席合伙人为毛鞍宁先生。 安永华明一直以来注重人才培

养，截至2025年末拥有执业注册会计师逾1700人，其中拥有证券相关业务服务经验的执

业注册会计师超过1500人， 注册会计师中签署过证券服务业务审计报告的注册会计师逾

550人。

安永华明2024年度经审计的业务总收入为人民币57.10亿元，其中，审计业务收入人

民币54.57亿元，证券业务收入人民币23.69亿元。 2024年度A股上市公司年报审计客户共

计155家，收费总额人民币11.89亿元。 这些上市公司主要行业涉及制造业、金融业、批发和

零售业、采矿业、信息传输、软件和信息技术服务业等。

2.投资者保护能力

安永华明具有良好的投资者保护能力， 已按照相关法律法规要求计提职业风险基金

和购买职业保险，保险涵盖北京总所和全部分所。已计提的职业风险基金和已购买的职业

保险累计赔偿限额之和超过人民币2亿元。安永华明近三年不存在任何因与执业行为相关

的民事诉讼而需承担民事责任的情况。

3.诚信记录

安永华明近三年因执业行为受到刑事处罚0次、行政处罚0次、监督管理措施3次、自律

监管措施1次、纪律处分0次。13名从业人员近三年因执业行为受到刑事处罚0次、行政处罚

1次、监督管理措施4次、自律监管措施2次和纪律处分0次；2名从业人员近三年因个人行为

受到行政监管措施各1次，不涉及审计项目的执业质量。根据相关法律法规的规定，上述事

项不影响安永华明继续承接或执行证券服务业务和其他业务。

(二)项目组成员信息

1.人员信息

1)拟任2026年度项目合伙人、签字注册会计师

陈颖女士，项目合伙人/签字注册会计师。中国注册会计师协会资深会员，于2007年成

为注册会计师，2007年开始从事上市公司审计，2004年开始在安永华明执业、于2025年开

始为本公司提供审计服务；近三年签署/复核上市公司年报/内控审计4家，涉及的行业包

括贸易与零售业、房地产、制造业等。

2)拟任2026年度项目合伙人、签字注册会计师

蓝锦芳先生，项目合伙人/签字注册会计师。 于2011年成为注册会计师，2011年开始

从事上市公司审计，2011年开始在安永华明执业、于2025年开始为本公司提供审计服务；

近三年未签署或复核上市公司审计报告。

3)拟任2026年度质量控制复核人

范文红女士，于1997年成为注册会计师，2011年开始从事上市公司审计，2017年开始

在安永华明执业、拟于2025年开始为本公司提供审计服务；近三年签署/复核上市公司年

报/内控审计3家，涉及的行业包括制造业、电力生产和供应业、生态保护和环境治理业。

2.上述相关人员的独立性和诚信记录情况

项目合伙人、质量控制复核人和签字注册会计师不存在违反《中国注册会计师职业道

德守则》对独立性要求的情形。 上述人员过去三年无不良诚信记录，未有受到刑事处罚、

行政处罚、行政监管措施和自律监管措施的情况。

二、审计费用

2025年度上海实业发展股份有限公司（以下简称“公司” ）本部年度财务报告审计费

用为人民币168万元整（含税，下同）、内部控制审计费用人民币60万元整。 在全面评估公

司2026年度审计范围及工作量的基础上，预计2026年度公司本部年度财务报告审计及内

控审计费用与2025年度相比，不会发生重大变化。

三、拟续聘会计师事务所履行的程序

(一)审计委员会意见

审计委员会认为：安永华明为众多国内A股上市公司提供审计服务，专业能力及团队

实力雄厚，诚信、独立性及投资者保护能力有较好的保障，2025年度安永华明较好地完成

了对公司年度财务报表及内部控制的审计工作， 同意拟续聘安永华明为公司2026年度财

务报告及内控提供审计服务。

(二)拟续聘会计师事务所已履行的程序

本议案经公司第九届董事会审计委员会第十八次会议、 第九届董事会第二十五次会

议审议通过。

(三)生效条件

本议案需经公司2025年度股东会审议通过后生效。

特此公告。

上海实业发展股份有限公司董事会

二〇二六年三月二十一日

证券代码：600748� � � �股票简称：上实发展 公告编号：临2026-08

上海实业发展股份有限公司

2025

年度公司经营数据的公告

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个别及连带责任。

根据上海证券交易所《上市公司行业信息披露指引第二号-房地产》要求，现将上海

实业发展股份有限公司（以下简称“公司” ）2025年度房地产业务经营数据披露如下：

一、2025年度土地储备情况

截至2025年末，公司土地储备情况如下表所示：

序号 项目名称

持有待开发土地的

区域

经营

业态

规划计容

建筑面积

(平方米)

合作开发项目的权益

占比(%)

1

上海市宝山区吴淞创新城15更新单元

04-02地块

上海 科研 105,436 /

二、2025年度房地产项目建设进程情况

截至2025年12月31日，公司在建项目5个，其中主体施工项目5个，该5个项目合计在

建面积约39.29万平方米。 报告期内竣工项目1个，竣工面积约1.90万平方米。

三、2025年度房地产项目销售情况

2025年1至12月， 公司累计实现合约销售金额约合人民币29.08亿元， 同比增加约

306.03%；实现合约销售面积约合18.71万平方米，同比增加约348.05%。 本年度合约销售

金额及合约销售面积大幅增长主要原因系泉州项目出售部分产品。

四、2025年度不动产经营情况

2025年1至12月，公司实现不动产经营收入约为人民币5.68亿元，同比减少约7.43%，

其中酒店经营收入约2.37亿元，同比增加约2.42%；不动产租赁收入（包括写字楼、商铺、车

库、厂房等业态）约3.31亿元，同比减少约13.37%，不动产租赁面积约为40.70万平方米，同

比减少约6.49%。

特此公告。

上海实业发展股份有限公司董事会

二〇二六年三月二十一日

证券代码：600748� � � �股票简称：上实发展 公告编号：临2026-05

上海实业发展股份有限公司

关于公司

2025

年度利润分配预案的

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个别及连带责任。

重要内容提示：

●上海实业发展股份有限公司（以下简称“公司” ）2025年度利润分配预案为：不派

发现金红利、不送红股、不以资本公积转增股本。

●本次利润分配预案已经公司第九届董事会第二十五次会议审议通过， 尚需提交公

司2025年度股东会审议。

●不触及《上海证券交易所股票上市规则（2025年4月修订）》（以下简称“上市规

则” ）第9.8.1条第一款第（八）项规定的可能被实施其他风险警示的情形。

●公司董事会关于本年度未进行现金分红的说明请见公告正文相关段落。

一、利润分配预案内容

(一)利润分配方案具体内容

经安永华明会计师事务所（特殊普通合伙）审计，2025年度，公司合并报表实现归属

于母公司所有者净利润人民币-618,020,220.58元， 母公司实现净利润人民币81,188,

334.54元， 加上以前年度未分配利润2,003,040,899.04元， 提取法定盈余公积金8,118,

833.45元，公司本年度可供分配的利润为2,076,110,400.13元。

鉴于公司2025年度合并报表未实现盈利，公司提议2025年度利润分配方案为：不派

发现金红利、不送股、不以资本公积转增股本。

(二)是否可能触及其他风险警示情形

(三)项目 本年度 2024年度 2023年度

现金分红总额（元） 0 0 38,735,820.73

回购注销总额（元） 0 0 0

归属于上市公司股东的净利润（元） -618,020,220.58 -291,286,638.29 129,024,016.96

本年度末母公司报表未分配利润（元） 2,076,110,400.13

最近三个会计年度累计现金分红总额（元） 38,735,820.73

最近三个会计年度累计现金分红总额是否低于5000万元 不适用

最近三个会计年度累计回购注销总额（元） 0

最近三个会计年度平均净利润（元） -260,094,280.64

最近三个会计年度累计现金分红及回购注销总额（元） 38,735,820.73

现金分红比例（%） 不适用（注）

现金分红比例（E）是否低于30% 否

是否触及《股票上市规则》第9.8.1条第一款第（八）项规

定的可能被实施其他风险警示的情形

否

注：鉴于公司2025年度未实现盈利且最近三个会计年度（2023-2025）实现的年均可

分配利润为负，无法有效计算最近三个会计年度的年均现金分红比例。 公司前三个盈利的

会计年度（2021-2023）累计现金分红占该三年实现的年均可分配利润的90.43%。

二、董事会关于本年度未进行现金分红的说明

2025年度，公司所处房地产行业处于修复期，对公司主营业务影响较大，导致公司经

营业绩出现亏损。 年内，公司以资金回笼保障公司经营平稳为首要任务，加大对存量库存

的处置力度，取得一定成效。 2026年，为保障公司流动性需求及在平稳经营的基础上留存

资金探索转型发展的机会，董事会同意公司2025年度不派发现金红利、不送股、不以资本

公积转增股本的分配方案。

公司董事会将继续督促公司经营管理层稳健经营、可持续经营、为全体股东创造回报

价值而经营，在公司经营情况有所改善后积极回报广大投资者。

三、公司履行的决策程序

公司第九届董事会第二十五次会议审议通过了《公司2025年度利润分配预案》并同

意将该预案提交公司股东会审议。

四、相关风险提示

本次利润分配预案尚需提交公司股东会审议通过，敬请广大投资者注意投资风险。

特此公告。

上海实业发展股份有限公司董事会

二〇二六年三月二十一日

证券代码：600748� � � �股票简称：上实发展 公告编号：临2026-07

上海实业发展股份有限公司

关于

2026

年度预计日常关联交易

事项的公告

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个别及连带责任。

重要内容提示：

●是否需要提交公司股东会审议：否。

●本次日常关联交易是基于上海实业发展股份有限公司（以下简称“公司” ）日常生

产经营需要确定的，关联交易将遵循公平、公允的市场原则和交易条件，不存在损害公司

利益和中小股东利益的情况，不会影响公司的独立性，不会使公司对关联方形成依赖，亦

不会对公司持续经营能力产生影响。

一、日常关联交易基本情况

(一)�预计日常关联交易履行的审议程序

公司2026年度预计日常关联交易事项经公司第九届董事会审计委员会第十八次会

议，关联委员王政回避表决；第九届董事会第二十五次会议，关联董事王政、徐槟、曲滋海、

李开兵回避表决；第九届董事会独立董事专门会议第六次会议审议通过。

(二)2025年度预计日常关联交易概述及执行情况

经公司第九届董事会第十六次会议审议通过， 预计2025年度公司日常关联交易约3,

500.00万元，2025年度已经审计的实际发生额约3,041.00万元，在年度预计范围内。

单位：人民币元

关联交易类别 交易内容 关联交易单位

2025年度日常关联交易实

际发生额

提供劳务

收取租赁费 上海上实及其控股子公司 18,089,902.00

收取租赁费 上海上实北外滩新地标建设开发有限公司 3,623,784.19

工程施工费 上海上实及其控股子公司 6,415,094.34

物业服务费 上海上实及其控股子公司 2,281,177.77

合计： 30,409,958.30

(三)2026年日常关联交易的预计情况

2026年， 公司及纳入合并报表范围的各级子公司拟与公司间接控股股东上海上实

（集团）有限公司（以下简称“上海上实” ）及其各级控股子公司以及其他关联企业等发

生的日常经营性关联交易，构成本公司日常关联交易事项。

根据2025年公司日常关联交易实际发生情况， 并结合公司2026年的生产经营需要，

公司2026年度预计日常关联交易金额为3,800.00万元。

单位：人民币元

关联交易类

别

交易内容 关联交易单位

2026年度日常关联交易预

计发生额

截止2026年2月末已发生日

常关联交易金额（未经审

计）

提供劳务

收取租赁费 上海上实及其控股子公司 29,500,000.00 3,123,314.00

收取租赁费

上海上实北外滩新地标建设开发有限

公司

1,500,000.00 0.00

其他费用（含工程费及

物业服务费）

上海上实及其控股子公司 7,000,000.00 0.00

合计 38,000,000.00 3,123,314.00

二、关联方及关联关系说明

1.公司2026年度预计日常关联交易主要为间接控股股东上海上实及其下列控股子公

司：

（1）关联方名称：上海上实（集团）有限公司

注册资本：185900万元人民币

企业类型：有限责任公司（国有独资）

法定代表人：冷伟青

经营范围：实业投资，国内贸易（除专项规定），授权范围内的国有资产经营与管理。

【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】

关联关系：间接控股股东

（2）关联方名称：上海上实集团财务有限公司

注册资本：100000万元人民币

企业类型：有限责任公司（国有控股）

法定代表人：徐有利

经营范围：许可项目：企业集团财务公司服务。 （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，具体经营项目以相关部门批准文件或许可证件为准）

关联关系：间接控股股东的下属子公司

（3）关联方名称：上海上实金融服务控股股份有限公司

注册资本：100000万元人民币

企业类型：其他股份有限公司（非上市）

法定代表人：陈津竹

经营范围：与资本、资产服务和管理有关的各类业务的投资、经营和咨询，国际招标、

商品及技术进出口业务。 【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】

关联关系：间接控股股东的下属子公司

（4）关联方名称：上海医药集团股份有限公司

注册资本：370278.8059万元人民币

企业类型：其他股份有限公司（上市）

法定代表人：杨秋华

经营范围：原料药和各种剂型（包括但不限于片剂、胶囊剂、气雾剂、免疫制剂、颗粒

剂、软膏剂、丸剂、口服液、吸入剂、注射剂、搽剂、酊剂、栓剂）的医药产品（包括但不限于

化学原料药、化学药制剂、中药材、中成药、中药饮片、生化药品、生物制品、麻醉药品、精神

药品、医疗用毒性药品【与经营范围相适应】、疫苗）、保健品、医疗器械及相关产品的研

发、制造和销售，医药装备制造、销售和工程安装、维修，仓储物流、海上、陆路、航空货运代

理业务，实业投资、资产经营、提供国际经贸信息和咨询服务，自有房屋租赁，自营和代理

各类药品及相关商品和技术的进出口业务。 【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】

关联关系：间接控股股东的下属子公司

（5）关联方名称：上实管理（上海）有限公司

注册资本：150万美元

企业类型：有限责任公司（港澳台法人独资）

法定代表人：张杰

经营范围：为投资方在国内所投资企业提供管理、培训服务；从事信息及政策研究咨

询服务。 【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】

关联关系：间接控股股东的下属子公司

（6）关联方名称：上海海外联合投资股份有限公司

注册资本：85000万元人民币

企业类型：股份有限公司（非上市、国有控股）

法定代表人：徐有利

经营范围：实业投资，货物及技术的进出口，科技开发和服务，社会经济咨询，国内贸

易。 【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】

关联关系：间接控股股东的下属子公司

（7）关联方名称：上实环境（上海）有限公司

注册资本：3000万美元

企业类型：有限责任公司（港澳台法人独资）

法定代表人：汲广林

经营范围：一般项目：污水处理及其再生利用；技术服务、技术开发、技术咨询、技术交

流、技术转让、技术推广；环保咨询服务；生态环境材料销售；企业管理咨询。 （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）

关联关系：间接控股股东的下属子公司

（8）关联方名称：上海跻沄基础建设有限公司

注册资本：145000万元人民币

企业类型：有限责任公司（港澳台法人独资）

法定代表人：戴巍巍

经营范围：交通基础设施的投资、建设、运营、养护、维修，建筑材料、机械设备的批发、

零售，资产管理。 【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】

关联关系：间接控股股东的下属子公司

（9）关联方名称：上海海外有限公司

注册资本：10000万元人民币

企业类型：有限责任公司（国有独资）

法定代表人：朱大治

经营范围：纺织品，服装，轻工业品，有色金属，机械设备，仪器仪表等商品的进出口；

委托代理上述商品和技术进出口．承办中外合资合作及三来一补业务，转口贸易及对外

经贸咨询服务（按外经贸部批文），建材，国内贸易，汽配件。 【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】

关联关系：间接控股股东实际控制经营的公司

2.公司董事/高管任职关联单位：

（1）关联方名称：上海上实北外滩新地标建设开发有限公司

注册资本：960000万元人民币

企业类型：有限责任公司（外商投资企业与内资合资）

法定代表人：黄海平

经营范围：许可项目：房地产开发经营；货物进出口；技术进出口。 （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；非居住房地产租赁；会议及展览服务；社会经济咨询服务；国

内贸易代理。 （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）

关联关系：公司董事、高级管理人员任职董事单位

三、定价政策与定价依据

关联交易的定价主要以遵循市场的公允价格为原则， 交易双方将根据上述关联交易

事项的具体情况确定定价方法，并在具体的关联交易合同中予以明确。

四、关联交易协议签署

本次关联交易事项经公司董事会审议通过后， 由公司及下属子公司根据生产经营实

际需要，分别与关联方签订关联交易协议。

五、关联交易的目的和对上市公司的影响

公司2026年度预计日常关联交易事项是公司正常生产、经营活动的组成部分，有利于

公司的持续健康发展。本次日常关联交易遵循公平、公正、公允的市场原则和交易条件，不

存在损害公司利益和中小股东利益的情况，不会使公司对关联方形成较大依赖，也不会对

公司持续经营能力造成影响。

特此公告。

上海实业发展股份有限公司董事会

二〇二六年三月二十一日
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关于计提资产减值准备的公告

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个别及连带责任。

一、计提资产减值准备情况

根据企业会计准则及上海实业发展股份有限公司（以下简称“公司” ）所执行会计政

策的相关规定，以2025年12月31日为基准日，公司对各项存在减值迹象的资产，结合相关

资产的预期可回收状况、 存货实际状况及可变现情况、 第三方评估机构的专业报告等资

料，进行了预期信用损失测算和资产减值准备测试，并根据计算结果，

(一)于2025年下半年度合计计提资产减值准备约0.52亿元：

1.计提存货跌价准备约0.12亿元；

2.计提投资性房地产减值准备约0.15亿元；

3.计提长期股权投资减值准备约0.25亿元。

其中，主要系

（1）计提青岛国际啤酒城项目存货跌价准备约0.12亿元

截至2025年12月31日，公司全资子公司青岛上实城市发展有限公司开发的“青岛国

际啤酒城”项目存货成本约11.26亿元，项目可变现净值约9.24亿元，由于该项目原累计已

计提存货跌价准备约1.90亿元，公司本期对该项目计提存货跌价准备约0.12亿元。

（2）计提青岛达利广场项目投资性房地产减值准备约0.15亿元

截至2025年12月31日，公司全资子公司青岛公司开发的“青岛达利广场” 项目投资

性房地产成本约0.77亿元，项目评估价值约0.62亿元，公司本期对该项目计提投资性房地

产减值准备约0.15亿元。

（3）计提上海实锐投资管理有限公司长期股权投资减值准备约0.25亿元

截至2025年12月31日，公司全资子公司上海实锐投资管理有限公司长期股权投资宁

波市鄞州帷幄投资合伙企业（有限合伙）账面成本1亿元，历年累计已收回投资0.23亿元，

历年累计损益调减0.08亿，历年已计提减值0.07亿元，长期股权投资公允价值约0.37亿元，

公司本期对该项长期股权投资计提减值准备约0.25亿元。

(二)2025年上半年已计提资产减值准备的情况及已履行的程序

经公司第九届董事会审计委员会第十四次会议、 第九届董事会第二十一次会议审议

通过，公司以2025年6月30日为基准日，合计计提资产减值准备约6.39亿元（具体内容请

见公司公告[临2025-30号]）。

二、计提资产减值准备对公司财务状况的影响

上述各类资产减值准备的计提共减少公司2025年度利润总额约6.91亿元（含2025年

上半年度已计提资产减值准备6.39亿元及本次2025年下半年度计提资产减值准备0.52亿

元）。

三、审议程序

本事项经公司第九届董事会审计委员会第十八次会议、 第九届董事会第二十五次会

议审议通过。

四、董事会关于计提资产减值准备的合理性说明

公司本次计提减值准备基于谨慎性原则，依据充分，符合《企业会计准则》和公司会

计政策、会计估计的相关规定，公允地反映了公司的资产状况。

特此公告。

上海实业发展股份有限公司董事会

二〇二六年三月二十一日
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2025

年度环境、社会和公司

治理报告摘要

第一节重要提示

1、本摘要来自于环境、社会和公司治理报告全文，为全面了解本公司环境、社会和公

司治理议题的相关影响、风险和机遇，以及公司可持续发展战略等相关事项，投资者应当

到www.sse.com.cn网站仔细阅读环境、社会和公司治理报告全文。

2、本环境、社会和公司治理报告经公司董事会审议通过。

第二节报告基本情况

1、基本信息

股票代码 600748

公司简称 上实发展

公司名称 上海实业发展股份有限公司

报告范围 合并报表范围

时间范围 2025年度

编制依据

《上海证券交易所上市公司自律监管指引第14号一可持续发展报告（试行）》

上海证券交易所《上市公司自律监管指南第4号一可持续发展报告编制（2026年1月修订）》

上海市国有资产监督管理委员会《上海市国有控股上市公司环境、社会和治理（ESG）指标

体系2026版》

中国社会科学院《中国企业社会责任报告指南（CASS-ESG6.0）》

2、可持续发展治理体系

（1）是否设置负责管理、监督可持续发展相关影响、风险和机遇的治理机构：√是，该

治理机构名称为董事会、董事会战略与投资委员会、ESG专项工作小组，并由董事会办公

室牵头推进。 □否

（2）是否建立可持续发展信息内部报告机制：√是，报告方式及频率为每年由董事会

战略与投资委员会对ESG治理进行研究、提出建议，对公司ESG相关重要事项提出建议和

指导；由ESG专项工作小组拟定ESG工作具体计划，实施有效管理，监督ESG工作的执行

情况；由董事会办公室具体牵头执行，沟通、推进、协调、落实ESG工作的具体措施，跟踪管

理ESG工作目标的完成情况。 □否

（3）是否建立可持续发展监督机制，如内部控制制度、监督程序、监督措施及考核情

况等：√是，相关制度或措施为公司明确“决策层（董事会/董事会战略与投资委员会）-

管理层（ESG专项工作小组）-执行层（董事会办公室）” 的ESG治理架构，制定《董事会

战略与投资委员会实施细则》， 确保ESG管理策略有效融入公司经营活动各环节， 提升

ESG管理执行力。 □否

3、利益相关方沟通

公司是否通过访谈、座谈、问卷调查等方式开展利益相关方沟通并披露：√是 □否

利益相关方 关注内容 沟通方式

政府及监管机构

遵纪守法

依法纳税

合规运营

地方经济发展

响应国家政策

监管政策执行

风险管理及内控体系建设

纳税资料申报

落实国家政策

加强与政府及监管机构的沟通

股东/投资人

保障股东权益

投资回报

风险管理

信息披露透明

加强与资本市场的沟通

完善监管

加强内控

定期报告及公司公告

员工

员工权益保障

成长与发展

职业安全与健康

遵循劳工准则

完善职业发展通道

建立职业健康安全管理体系

客户

提升产品质量

优质客户服务

客户隐私保护

严格管控产品品质

响应客户需求

建立信息安全体系

供应商

行业发展

互利共赢

完善招采体系

推动行业健康发展

依法履行合同

保障供应链安全

社会

公益事业

社区参与

社区共建

4、双重重要性评估结果

序号 公司ESG报告议题名称 重要性分析 对应上交所可持续发展报告指引议题名称

1 产品质量与安全

□财务重要性

□影响重要性

√双重重要性

产品和服务安全与质量

2 客户服务管理

□财务重要性

□影响重要性

√双重重要性

产品和服务安全与质量

3 品牌价值管理

□财务重要性

□影响重要性

√双重重要性

自主设置议题

4 供应链安全

□财务重要性

□影响重要性

√双重重要性

供应链安全

5 能源利用

□财务重要性

□影响重要性

√双重重要性

能源利用

6 员工雇佣与发展

□财务重要性

□影响重要性

√双重重要性

员工

7 反商业贿赂及反贪污

□财务重要性

□影响重要性

√双重重要性

反商业贿赂及反贪污

8 安全生产

□财务重要性

□影响重要性

√双重重要性

产品和服务安全与质量

9 绿色建筑

□财务重要性

□影响重要性

√双重重要性

自主设置议题

10 数据治理

□财务重要性

□影响重要性

√双重重要性

自主设置议题

11 数据安全与客户隐私保护

□财务重要性

□影响重要性

√双重重要性

数据安全与客户隐私保护

12 水资源利用

□财务重要性

□影响重要性

√双重重要性

水资源利用

13 废弃物处理

□财务重要性

□影响重要性

√双重重要性

废弃物处理

14 环境合规管理

□财务重要性

□影响重要性

√双重重要性

环境合规管理

15 循环经济

□财务重要性

□影响重要性

√双重重要性

循环经济

16 社会贡献

□财务重要性

√影响重要性

□双重重要性

社会贡献

17 利益相关方沟通

□财务重要性

√影响重要性

□双重重要性

利益相关方沟通

18 乡村振兴

□财务重要性

√影响重要性

□双重重要性

乡村振兴

19 公益慈善

□财务重要性

√影响重要性

□双重重要性

社会贡献

20 创新驱动

□财务重要性

√影响重要性

□双重重要性

创新驱动

21 应对气候变化

□财务重要性

√影响重要性

□双重重要性

应对气候变化

22 行业推动

□财务重要性

√影响重要性

□双重重要性

社会贡献

23 反不正当竞争

□财务重要性

√影响重要性

□双重重要性

反不正当竞争

24

生态系统和生物多样性保

护

□财务重要性

√影响重要性

□双重重要性

生态系统和生物多样性保护

注：《上海证券交易所上市公司自律监管指引第14号一一可持续发展报告 （试行）》

规定的污染物排放、平等对待中小企业、尽职调查、科技伦理议题对公司不具有重要性，已

按照《14号指引》第七条规定，在报告附录中指标索引的批注中进行解释说明。
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