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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 

公司、本公司 指 山东钢铁集团房地产有限公司 

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

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，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：山东钢铁集团房地产有限公司 

2.法定代表人：王文学 

3.注册地址：青岛市崂山区株洲路 139号 

4.经营范围：房地产开发，物业管理及相关业务咨询服

务，建筑材料、建筑构配件销售。 

5.办公地址：延安三路 234号海航万邦中心 26层 

  联系电话：0532-66007398 

6.网址：http://www.ssrg.com.cn/ 

7.电子信箱：sgdc@shansteelgroup.com 

二、公司简介 

山东钢铁集团房地产有限公司（简称山钢地产），前身

为山东莱钢建设置业有限公司，于 2002年 1 月 30 日注册成

立，具有房地产开发一级资质。2014 年 7月，山钢集团对分

属于莱钢集团和济钢集团的房地产业务进行整合，以山东莱

钢建设置业有限公司为母体成立山钢地产作为山钢集团房

地产板块的专业管理和业务发展平台。目前，公司注册资本

19.36亿元，其中山钢集团持股 63.85%，莱钢集团持股 36.15%。

山钢地产自整合成立以来，逐步形成了以商品房开发与保障

房建设为主，物业管理、商业运营为辅，产业协同发展的格

局。累计开发项目 62 个，开发面积约 660.55 万㎡。 

截至 2023 年底，山钢地产在上海、济南、青岛、太原

等地出资设立 32 家法人公司，其中全资、控股公司 28 家，

参股公司 4家；另托管公司 1家。上述公司除 4家从事物业
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管理和商业运营业务外，其他 29 家均从事房地产开发业务

（部分房地产项目中含有正在运营及将要交付的商业综合

体及商街项目，部分项目公司中含有商铺、办公楼出租等业

务）。 

第三节  财务会计报告和审计报告摘要 

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 

营业总收入 316611.08 270021.42 18% 

营业总成本 326333.35 266199.61 22.59% 

销售费用 8887.88 18339.35 -51.54% 

管理费用 17763.78 18045.61 -1.56% 

财务费用 18957.49 22614.76 -16.17% 

营业利润 -12854.01 -35696.40 64% 

投资收益 26067.67 -11985.19 317.5% 

营业外收入 587.30 34721.87 -98.31% 

营业外支出 1569.11 2738.63 -42.7% 

利润总额 -13835.82 -3713.15 -272.62% 

已交税费总额 109630.83 69387.13 58% 

净利润 -15624.49 -20060.71 23.07% 

营业利润率（%） -4.37 -13.22   - 

净资产收益率（%） -1% -7.38 - 

项  目 期末余额 年初余额 变动比例（%） 

资产总额 1416129.77 1673229.00 -16% 

负债总额 1162693.14 1401349.35 -17% 

所有者权益 253436.62 271879.65 -7% 
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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）报表编制基础：本公司财务报表以持续经营假设

为基础，根据实际发生的交易和事项，按照财政部发布的《企

业会计准则——基本准则》（财政部令第 33 号发布、财政

部令第 76 号修订）、于 2006 年 2 月 15 日及其后颁布和修

订的 41 项具体会计准则、企业会计准则应用指南、企业会

计准则解释及其他相关规定（以下合称“企业会计准则”）

编制。 

（2）重要会计政策、会计估计变更情况说明 

财政部于 2022 年 12 月 13 日发布了《企业会计准则解

释第 16 号》（以下简称“解释 16 号”）。根据解释 16 号

问题一：对于不是企业合并、交易发生时既不影响会计利润

也不影响应纳税所得额（或可抵扣亏损）、且初始确认的资

产和负债导致产生等额应纳税暂时性差异和可抵扣暂时性

差异的单项交易，不再豁免初始确认递延所得税负债和递延

所得税资产。本公司对该类交易因资产和负债的初始确认所

产生的应纳税暂时性差异和可抵扣暂时性差异，在交易发生

时分别确认相应的递延所得税负债和递延所得税资产。根据

解释 16号的规定，公司决定于 2023 年 1 月 1日执行上述规

定，并在 2023年度财务报表中对 2022 年 1月 1 日之后发生

的该等单项交易追溯应用。 

（3）会计报表主要项目注释 

①应收款项 
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本公司应收款项主要包括应收账款和其他应收款，在资

产负债表日有客观证据表明其发生了减值的，根据其账面价

值与预计未来现金流量现值之间差额确认减值损失。 

2023年末应收款项明细 

_210060账 龄_210060 
年末余额 年初余额 

账面余额 坏账准备 账面余额 坏账准备 

1 年以内（含 1 年） 16,758,129.04  51,955.09  5,336,844.02  102,645.68  

1 至 2 年 1,304,921.87  260,984.37  4,708,572.18  1,113,910.12  

2 至 3 年 4,499,125.77  2,174,298.99  1,071,600.59    

3 至 4 年 1,071,600.59        

4 至 5 年         

5 年以上         

合 计 23,633,777.27  2,487,238.45  11,117,016.79  1,216,555.80  

 

2023年末其他应收款 

_310067账 龄_310067 

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） 841,561.75  12.66 42,078.09  

2,052,913.6

8  

31.33 102,645.68  

1 至 2 年 
1,304,921.8

7  

19.64 260,984.37  

4,499,125.7

7  

68.67 

1,113,910.1

2  

2 至 3 年 
4,499,125.7

7  

67.70 

2,174,298.9

9  

   

3 至 4 年        

4 至 5 年         

5 年以上         
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_310067账 龄_310067 

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

(%) 

合 计 
6,645,609.3

9  

100.00 

2,477,361.4

5  

6,552,039.4

5  

100.00 

1,216,555.8

0  

 

2023年末预付款项 

_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） 3,625,886.28  2.79   7,122,746.48  5.56   

1 至 2 年（含 2 年） 5,924,073.68  4.55   489,684.43  0.38   

2 至 3 年（含 3 年） 272,781.63  0.21   10,000.00  0.01   

3 年以上 
120,333,452.

61  
92.45   

120,393,452.

61  
94.05   

合 计 
130,156,194.

20  
100.00   

128,015,883.

52  
100.00   

 

②存货 

存货是指在日常活动中持有以备出售的产成品或商品、

处在生产过程中的在产品、在生产过程或提供劳务过程中耗

用的材料和物料等，本公司主要包括开发产品、开发成本、

包装物、低值易耗品等。 

本公司存货按实际成本计价，存货成本包括土地成本、

建安成本和其他成本。 
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2023年末存货分类及金额 

_210132项 目_210132 

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 

自制半成品及在产品 6,314,889,477.94    6,314,889,477.94  

其中：开发成本(由房地

产开发企业填列） 
6,314,889,477.94    6,314,889,477.94  

库存商品（产成品） 3,165,557,470.12  383,903,045.28  2,781,654,424.84  

其中：开发产品(由房地

产开发企业填列） 
3,164,339,158.40  383,903,045.28  2,780,436,113.12  

周转材料（包装物、低值

易耗品等） 
32,970.89    32,970.89  

合 计 9,480,479,918.95  383,903,045.28  9,096,576,873.67  

③长期股权投资 

长期股权投资是为长期持有被投资单位的股份，成为被

投资单位的股东，并通过所持有的股份，对被投资单位实施

控制或施加重大影响的股权投资，依据对被投资单位产生的

影响，分为控制、共同控制、重大影响三种类型。投资方能

够对被投资单位实施控制的长期股权投资应当采用成本法

核算，对被投资单位具有共同控制或重大影响的长期股权投

资，采用权益法核算。 

本公司合并报表反映的长期股权投资均为可施加重大

影响的参股公司按照权益法确认的投资成本及损益调整。 

_110163项 目_110163 年初余额 本年增加 本年减少 年末余额 

对合营企业投资     

对联营企业投资 40,329,774.41  13,817,012.34  32,722,807.42  21,423,979.33  

小 计 40,329,774.41  13,817,012.34  32,722,807.42  21,423,979.33  
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_110163项 目_110163 年初余额 本年增加 本年减少 年末余额 

减：长期股权投资减值准

备 
        

合 计 40,329,774.41  13,817,012.34  32,722,807.42  21,423,979.33  

④投资性房地产 

投资性房地产是指为赚取租金或资本增值，或两者兼有

而持有的房地产，可分为出租的土地使用权、出租的建筑物、

持有并准备增值后转让的土地使用权三类。 

本公司投资性房地产均为出租的建筑物，按照成本进行

初始计量，采用公允价值模式进行后续计量。 

2023年末投资性房地产 

_210186项 目_210186 年初公允价值 

本年增加 本年减少 

年末公允价值 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 
1,732,377,18

1.49  
       

33,316,21

0.58  

1,699,060,97

0.91 

其中：房屋、建筑

物 

1,732,377,18

1.49  
       

33,316,21

0.58  

1,699,060,97

0.91 

二、公允价值变动

合计 
8,236,418.51      

-24,422,

320.00 
  

3,177,689.

42  

-19,363,590.

91  

其中：房屋、建筑

物 
8,236,418.51      

-24,422,

320.00 
  

3,177,689.

42  

-19,363,590.

91  

三、账面价值合计 
1,740,613,60

0.00  
          

1,679,697,38

0.00  

其中：房屋、建筑 1,740,613,60           1,679,697,38

https://baike.so.com/doc/7864907-8139002.html
https://baike.so.com/doc/4919601-5138594.html
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_210186项 目_210186 年初公允价值 

本年增加 本年减少 

年末公允价值 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 

物 0.00  0.00  

 

⑤固定资产 

固定资产指为生产商品、提供劳务、出租或经营管理而

持有的，使用寿命超过一个会计年度的有形资产。根据各类

固定资产的性质和使用情况，确定固定资产的使用寿命和预

计净残值，并按照规定的方法计提折旧。 

本公司固定资产主要分为：房屋建筑物、机器设备、电

子设备、运输设备等；折旧方法采用年限平均法。除已提足

折旧仍继续使用的固定资产外，本公司对所有固定资产计提

折旧。 

2023年末固定资产分类如下： 

项 目_1 年初余额 本年增加 本年减少 年末余额 

一、账面原值合计 66,377,250.67    88,274.00  66,288,976.67  

其中：土地资产         

      房屋及建筑

物 
64,655,325.09      64,655,325.09  

      机器设备         

      运输工具 640,332.96      640,332.96  

      办公设备 1,081,592.62   88,274.00  993,318.62 
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项 目_1 年初余额 本年增加 本年减少 年末余额 

二、累计折旧合计 10,718,252.46  1,535,563.92  84,550.65  12,169,265.73  

其中：土地资产         

      房屋及建筑

物 
9,085,419.86  1,535,563.92    10,620,983.78  

      机器设备         

      运输工具 608,316.31      608,316.31  

      办公设备 1,024,516.29   84,550.65  939,965.64  

三、账面净值合计 55,658,998.21     54,119,710.94  

其中：土地资产         

      房屋及建筑

物 
55,569,905.23      54,034,341.31  

      机器设备         

      运输工具 32,016.65      32,016.65  

      办公设备 57,076.33     53,352.98 

四、减值准备合计         

其中：土地资产         

      房屋及建筑

物 
        

      机器设备         

      运输工具         

      办公设备         

五、账面价值合计 55,658,998.21      54,119,710.94  

其中：土地资产         

      房屋及建筑

物 
55,569,905.23      54,034,341.31  

      机器设备         

      运输工具 32,016.65      32,016.65  

      办公设备 57,076.33     53,352.98 
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⑥应付票据 

_110262种 类_110262 年末余额 年初余额 

商业承兑汇票   100,000.00  

银行承兑汇票     

合 计   100,000.00  

 

⑦应付账款 

_110264账 龄_110264 年末余额 年初余额 

1 年以内（含 1 年） 1,252,731,953.28  2,185,593,867.76  

1 至 2 年 383,442,755.45  224,223,107.89  

2 至 3 年 156,832,687.77  60,498,068.28  

3 年以上 37,318,396.12  46,021,163.48  

合 计 1,830,325,792.62  2,516,336,207.41  

 

⑧合同负债 

_110272项 目_110272 年末余额 年初余额 

预售款 2,085,691,582.74  2,326,156,967.02  

合 计 2,085,691,582.74  2,326,156,967.02  

 

⑨其他应付款 

_110282项 目_110282 年末余额 年初余额 

应付利息     

应付股利 250,000,000.00  250,000,000.00  

其他应付款项 3,451,834,091.88  3,166,985,371.09  

合 计 3,701,834,091.88  3,416,985,371.09  
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⑩长期借款 

_110303借款类别_110303 年末余额 年初余额 年末利率区间 

抵押借款 1,049,478,597.47  665,125,021.36  4.10%-6.125% 

小 计 1,049,478,597.47  665,125,021.36    

减：一年内到期部分 325,810,311.45  87,314,881.99  4.10%-6.125%  

合 计 723,668,286.02  577,810,139.37    

 

⑪实收资本 

_210335投

资者

名称

_210335 

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 

1,936,120,000.

00  
100.00     

1,936,120,000.

00  
100.00 

莱芜

钢铁

集团

有限

公司 

700,000,000.00  36.15     700,000,000.00  36.15 

山东

钢铁

集团

有限

公司 

1,236,120,000.

00  
63.85     

1,236,120,000.

00  
63.85 

 

⑫未分配利润 

_110345项 目_110345 本年金额 上年金额 

上年年末余额 610,565,329.34  1,094,429,429.45  
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_110345项 目_110345 本年金额 上年金额 

年初调整金额 -16,030,352.13  -1,286,402.99  

本年年初余额 594,534,977.21  1,093,143,026.46  

本年增加额 -124,818,668.44  -191,837,668.43  

其中：本年净利润转入 -124,818,668.44  -191,837,668.43  

      其他调整因素     

本年减少额 6,814,963.30  290,740,028.69  

其中：本年提取盈余公积数 6,814,963.30  40,740,028.69  

      本年提取一般风险准备     

      本年分配现金股利数   250,000,000.00  

      转增资本     

      其他减少     

本年年末余额 462,901,345.47  610,565,329.34  

 

（二）利润表 

 

项        目 本年金额 

一、营业总收入 3,166,110,762.97  

  其中：营业收入 3,166,110,762.97  

      △利息收入  

      △已赚保费  

      △手续费及佣金收入  

二、营业总成本 3,263,333,535.22  

  其中：营业成本 2,655,912,727.48  

      △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  



 

 — 14 — 

        税金及附加 151,329,265.74  

        销售费用 88,878,818.44  

        管理费用 177,637,817.52  

        研发费用  

        财务费用 189,574,906.04  

            其中：利息费用 182,031,839.64  

                  利息收入 7,288,924.89  

                  汇兑净损失（净收益以“-”号填列）  

        其他  

    加：其他收益 875,776.49  

        投资收益（损失以“-”号填列） 260,676,660.82  

        其中：对联营企业和合营企业的投资收益 -6,910,695.08  

            ☆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） -24,422,320.00  

      ☆信用减值损失（损失以“-”号填列） -75,442,771.91  

        资产减值损失（损失以“-”号填列） -193,004,970.72  

        资产处置收益（损失以“-”号填列） 299.70  

三、营业利润（亏损以“-”号填列） -128,540,097.87  

    加：营业外收入 5,873,003.71  

        其中：政府补助  

    减：营业外支出 15,691,110.95  

四、利润总额（亏损总额以“-”号填列） -138,358,205.11  

    减：所得税费用 17,886,648.20  

五、净利润（净亏损以“-”号填列） -156,244,853.31  

（一）按所有权归属分类  

     归属于母公司所有者的净利润 -124,818,668.44  

    *少数股东损益 -31,426,184.87  

（二）按经营持续性分类  

     持续经营净利润 -156,244,853.31  

     终止经营净利润  

（三）本财务报表已于 2024 年 3月 14 日经本公司董事

会批准。 
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第四节  董事会报告摘要 

一、董事会对公司报告期内总体经营情况的分析 

公司 2023 年经营情况正常，各项数据均发展健康，具

体经营数据见公示报表。 

2023 年实现营业收入 31.66 亿元，实现利润总额-1.38

亿元。截至 2023年末，公司总资产 141.61亿元，负债总额

116.27 亿元，净资产 25.34亿元，资产负债率 82.1%。 

二、董事会对公司核心竞争力情况的分析 

山钢地产拥有 20 多年的房地产开发经验和业绩积累，

拥有系统、完善的业务管理体系。拥有一支专业化的整建制

管理团队，年龄结构、知识结构较好，在内部资源盘活中可

充分发挥协同作用。在物业管理、商业运营等轻资产经营业

务初具规模，具有进一步优化提升的空间，具备承接集团内

部服务业务的基础。依靠集团公司的支持，能够实现资金平

衡，并且财务成本大幅降低，能够实现稳定经营，变现资金

支持转型发展。 

三、董事会对公司未来发展战略和面临风险的分析 

山钢地产转型发展的模式与路径仍不清晰，亟需进一步

优化发展战略、调整商业模式。与钢铁主业协同少，缺乏协

同资源；当前的物业管理和商业运营业务规模不足以支撑山

钢地产可持续发展。外部政策虽然持续宽松但市场难以在短

期内回升，项目销售去化较慢，资金变现不足或将影响转型

发展。 

但山钢地产依托山钢集团支持维持稳定经营，并未因国
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家房地产政策及市场形势变化而发生重大风险，藉此转型发

展适得其时。中国宝武重组山钢之后，围绕钢铁主业专业化

分工协作模式更加清晰，山钢地产依托自身能力发挥协同支

撑作用的空间更大。集团公司提出“生产经营+资本运营”

的整体发展思路，山钢地产拥有完整的项目开发体系与专业

的项目管理团队，能够在资产盘活、资本运营业务中发挥重

要作用。山钢地产物业管理及商业运营等轻资产经营业务，

也能够大量承载钢铁主业优化调整转移就业人员。 

第五节  集团董事、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、集团董事、监事、高级管理人员任职和薪酬情况 

企业负责人报告期内薪酬尚未核定，待核定后及时公开。 

二、省国资委确认的报告年度经营业绩考核结果（或考

核等级） 

按照省国资委发文确认的报告年度经营业绩考核结果

披露。 

三、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。 
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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。 

报告期内公司共召开党委会 38次，合计 14项议题；共

召开 10次董事会，审议通过 24项议案；严格执行干部选拔

聘用及任职年龄等有关规定，2023 年任命高管 3人。 

三、重要关联交易事项 

报告期内暂无。 

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

和山东省、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，规范合法建立用工关系。结合企业实际，

建立健全公司内部有关规章制度，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。 

山钢地产始终坚持“人才强企”的发展理念，健全完善

与转型发展相适应、与人才成长规律相一致、与专业需求相

协调的人才发展“软环境”。通过工作分析研究，对部分单
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位、部门进行重新整合，进一步优化精简管理机构和人员，

稳步推进人均效能管控提升。坚持干部队伍年轻化导向，严

格履行选人用人程序，配强调优公司党委管理的领导人员，

全年共提拔任用管理人员 7 人，调整管理人员 71 人次。坚

持党管干部、党管人才，持续推进契约化管理常态化，全年

完成 3个单位聘用协议签订工作，与 10个单位签订 2023年

度经营业绩目标责任书。鼓励职工主动提升素质能力。坚持

以培养专业化综合型人才队伍为目标，聚焦构建新发展格局，

以助力公司高质量转型发展为主线，积极向新业务模块进行

探索，有针对性的开展各类培训工作，2023 年度公司共组织

开展《产业园区投资开发运营培训》、《物业行业发展趋势

及物业核心管理能力提升培训》、《生命周期下的街区商业

操盘策略培训》等内部专项培训 6 次，外部培训学习 25 次，

累计培训 1500 人次，对员工素质能力提升起到重要作用；

同时积极沟通协调组织开展线上教育培训活动，为各单位及

各部门开通线上视频课程 60 门，调动了干部职工日常学习

的兴趣，营造了浓厚的学习氛围。 

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 
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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 

2023 年 1-12月，山钢地产领导人员履职待遇和业务支

出费用合计 94.7万元。其中，办公用车费 46.75万元，培

训费 3.88万元，业务招待费 25.66 万元，国内差旅费 16.23

万元，手机通讯费 2.18万元。 

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，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。 
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山东钢铁集团房地产有限公司 

2024 年 7月 15日 


