
上海辉罗置业有限公司

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。



目录

第一节 释义………………………………………………………1

第二节 公司基本情况……………………………………………2

第三节 财务会计报告和审计报告摘要…………………………3

第四节 董事会报告摘要…………………………………………19

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………………………………20

第六节 重要事项…………………………………………………20

第七节 社会责任的履行…………………………………………21

第八节 履职待遇及有关业务支出情况…………………………22

第九节 内部控制…………………………………………………22



- 1 -

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 上海辉罗置业有限公司

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:上海辉罗置业有限公司

2.法定代表人: 于艳侠

3.注册地址:上海市宝山区沪太路 6369 号 1 幢 A-158

4.经营范围:房地产开发；停车场（库）经营；自有房

屋租赁。（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）

5.办公地址:武宁路电科大厦 19 楼

联系电话: 021-62066015

二、公司简介

上海辉罗置业有限公司由上海旭技实业有限公司出资

于2016年 8月 2日在上海市宝山区注册成立。注册资本1000

万元，法定代表人于艳侠；营业执照号营业执照注册号为

91310113MA1GKQM62J 号。主要经营业务：宝山 U 天地项目的

开发与自持物业的运营管理。公司设立的目的：立足上海商

业地产的开发与运营，实现经济效益、社会效益的统一，实

现政企共赢、共享未来。
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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（％）

营业收入 2,620.3 3,487 -24.85

营业成本 2,82.53 630.46 -55.18

销售费用 4.25 0.6 608.33

管理费用 12.40 92.27 -34.43

财务费用 4,079.59 3,970.25 2.75

公允价值变动收益 2,173.46 1,587.92 36.87

营业利润 65.41 17.93 264.08

投资收益 -

营业外收入 2 0 -

营业外支出 0.46 -

利润总额 67.41 17.47 285.86

已交税费总额 520.18 389.74 33.46

净利润 -452.77 -372.27 -

营业利润率（％） 2.5% 0.5% -

净资产收益率（％） - - -

项目 期末余额 年初余额 变动比例（％）

资产总额 62,850.73 62,552.78 0.47

负债总额 63,314.33 62,563.61 1.19

所有者权益 -463.6 -10.82 -

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 年无重要会计政策变更事项、会计估计变更事项。
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（3）会计报表重要项目

（一） 货币资金

项 目 年末余额 年初余额

库存现金

银行存款 4,148,321.45 21,637,603.48

其他货币资金

合 计 4,148,321.45 21,637,603.48

（二） 应收账款

1、 应收账款基本情况

（1）按坏账准备计提方法分类披露应收账款

类 别

年末余额

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（%）

按单项计提坏账准备

的应收账款

按信用风险特征组合

计提坏账准备的应收

账款
6,552,039.45 1,216,555.8 18.57 5,335,483.65

其中：

账龄组合 6,552,039.45 1,216,555.8 18.570 5,335,483.65

其他组合

合 计 6,552,039.45 —— 1,216,555.8 —— 5,335,483.65

类 别

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（%）

按单项计提坏账准备

的应收账款
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类 别

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（%）

按信用风险特征组合

计提坏账准备的应收

账款
5,785,144.57 289,257.23 5,495,887.34

其中：

账龄组合 5,785,144.57 289,257.23 5.00 5,495,887.34

其他组合

合 计 5,785,144.57 —— 289,257.23 —— 5,495,887.34

（2）按账龄披露应收账款

账 龄 年末余额 年初余额

1年以内（含 1年） 2,052,913.68 5,785,144.57

小 计 6,552,039.45 5,785,144.57

减：坏账准备 1,216,555.80 289,257.23

合 计 5,335,483.65 5,495,887.34

2、 按信用风险特征组合计提坏账准备的应收账款

（1）账龄组合

账

龄

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)

2,052,913.68 31.33 102,645.68 5,785,144.57 100.00 289,257.23

1 年以

上

4,499,125.77 68.67 1,113,910.12 —

合

计

6,552,039.45 100.00 1,216,555.80 5,785,144.57 100.00 289,257.23

3、
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4、 按欠款方归集的年末余额前五名的应收账款情况

债务人名称 账面余额

占应收账款合

计的比例（%）
坏账准备

广东自由人影城管理有限公司 5,647,514.70 86.19 1,171,329.56

上海悦庭餐饮管理有限公司 350,195.45 5.34 17,509.77

崔凤祥 140,278.87 2.14 7,013.94

张文楠 70,855.04 1.08 3,542.75

桂后青 47,211.95 ‍0.72 2,360.60

合 计 6,256,056.01 95.47 1,201,756.62

（三） 其他应收款

项 目 年末余额 年初余额

其他应收款项 6,256,056.01 95.47

合 计 263,827.00

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

类 别

年末余额

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
263,827.00 100.00 263,827.00

其中：账龄组合

其他组合

合 计 263,827.00 100.00 263,827.00

类 别 年初余额
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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

其中：账龄组合

其他组合

合 计

②按账龄披露其他应收款项

账 龄 年末余额 年初余额

1年以内（含 1年） 263,827.00

小 计 263,827.00

减：坏账准备

合 计 263,827.00

（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

组合名称

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

应收关联方、押金、

质保金等不计提坏

账组合

263,827.00

合 计 263,827.00 — —

（四） 存货

1、 存货分类

项 目 年末数



- 8 -

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）

其中：开发产品 22,761,787.45 22,761,787.45

合 计 22,761,787.45 22,761,787.45

项 目

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

库存商品（产成品）

22,761,787.4

5

22,761,787.4

5

其中：开发产品（由房地产开发企业填列）

22,761,787.4

5

22,761,787.4

5

合 计

22,761,787.4

5

22,761,787.4

5

（五） 其他流动资产

项 目 年末余额 年初余额

待抵扣进项税 11,199,856.64

预缴税金 2,624,242.25 15,421,622.05

合 计 13,824,098.89 15,421,622.05

（六） 投资性房地产

1、 投资性房地产情况

项 目 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 481,491,73 481,491,73
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项 目 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

2.12 2.12

其中：房屋、建筑物

481,491,73

2.12

481,491,73

2.12

土地使用权 —

二、公允价值变动合计

78,639,667

.88

21,734,60

0.00

100,374,26

7.88

其中：房屋、建筑物

78,639,667

.88

21,734,60

0.00

100,374,26

7.88

土地使用权

三、账面价值合计

560,131,40

0.00

581,866,00

0.00

其中：房屋、建筑物

560,131,40

0.00

581,866,00

0.00

土地使用权

（七） 固定资产

项 目 年末账面价值 年初账面价值

固定资产 3,710.75 7,255.07

固定资产清理

合 计 3,710.75 7,255.07

1、 固定资产情况

项 目 年初余额 本年增加 本年减少 年末余额

一、账面原值合计 92,769.04 92,769.04

其中：电子设备 60,956.22 60,956.22
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项 目 年初余额 本年增加 本年减少 年末余额

办公设备 31,812.82 31,812.82

二、累计折旧合计 70,755.53 14,758.44 85,513.97

其中：电子设备 48,359.09 8,650.32 57,009.41

办公设备 22,396.44 6,108.12 28,504.56

三、账面净值合计 22,013.51 — — 7,255.07

其中：电子设备 12,597.13 — — 3,946.81

办公设备 9,416.38 — — 3,308.26

四、减值准备合计

其中：电子设备

办公设备

五、账面价值合计 22,013.51 — — 7,255.07

其中：电子设备 12,597.13 — — 3,946.81

办公设备 9,416.38 — — 3,308.26

（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

项 目

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 304,138.95
1,216,555.8

0
72,314.31 289,257.23

资产减值准备 304,138.95
1,216,555.8

0
72,314.31 289,257.23

二、递延所得税负债 25,093,566.97
100,374,267

.88

19,659,916.

97

78,639,667.8

8

公允价值变动收益 25,093,566.97
100,374,267

.88

19,659,916.

97

78,639,667.8

8
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（九） 资产减值准备

项 目 年初余额

本期增加 本期减少

年末余额

本期计提额

合

并

增

加

额

其

他

原

因

增

加

额

合

计

资

产

价

值

回

升

转

回

额

转

销

额

合

并

减

少

额

其

他

原

因

减

少

额

合

计

一、坏账准备 927,298.57 1,216,555.80

合 计 927,298.57 1,216,555.80

（十） 应付账款

账 龄 年末余额 年初余额

1 年以内（含 1年） 3,031,714.96 9,242,852.27

1 至 2 年 3,517,653.04

合 计 6,549,368.00 9,242,852.27

（十一） 合同负债

项 目 年末余额 年初余额

房屋租赁 2,160,257.99 4,956,830.71

合 计 4,956,830.71 2,854,370.07

（十二） 应付职工薪酬

1、 应付职工薪酬列示

项 目 年初余额 本年增加 本年减少 年末余额

一、短期薪酬 17,396.62 17,396.62

二、离职后福利-设定提存计划 4,196.55 4,196.55
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项 目 年初余额 本年增加 本年减少 年末余额

三、辞退福利

四、一年内到期的其他福利

五、其他 21,593.17 21,593.17

合 计 17,396.62 17,396.62

2、 短期薪酬列示

项 目 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 12,905.57 12,905.57

二、职工福利费

三、社会保险费 2,711.05 2,711.05

其中：医疗保险费及生育保险费 2,670.36 2,670.36

工伤保险费 40.69 40.69

其他

四、住房公积金 1,780.00 1,780.00

五、工会经费

六、职工教育经费

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 17,396.62 17,396.62

3、 设定提存计划列示

项 目 年初余额 本年增加 本年减少 年末余额

一、基本养老保险 4,069.39 4,069.39

二、失业保险费 127.16 127.16

合 计 4,196.55 4,196.55

（十三） 应交税费

项 目 年初余额 本年应交 本年已交 年末余额

企业所得税
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项 目 年初余额 本年应交 本年已交 年末余额

房产税 1,200,000.00 2,478,637.22 3,111,145.64 567,491.58

土地使用税 20,909.15 74,655.92 76,901.09 18,663.98

个人所得税 1,946.30 103.65 2,049.95

土地增值税 6,884,803.58 40,293.04
6,844,510.5

4

印花税

其他税费 280.00 280.00

合 计 8,107,659.03 2,553,676.79 3,230,669.72
7,430,666.1

0

（十四） 其他应付款

项 目 年末余额 年初余额

其他应付款项 266,715,091.13 228,222,779.16

合 计 266,715,091.13 228,222,779.16

1、 其他应付款项

①按款项性质列示其他应付款项

项 目 年末余额 年初余额

往来款 254,063,993.48 226,019,213.36

押金保证金 2,055,504.00 2,055,504.00

其他 10,595,593.65 148,061.80

合 计 266,715,091.13 228,222,779.16

（十五） 一年内到期的非流动负债

项 目 年末余额 年初余额

一年内到期的长期借款【附注七、（十六）】 35,000,000.00 30,000,000.00

合 计 35,000,000.00 30,000,000.00

（十六） 长期借款
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借款类别 年末余额 年初余额

年末利率区

间

抵押借款 325,000,000.00
355,000,000.0

0

小 计 325,000,000.00
355,000,000.0

0

减：一年内到期部分【附注七、（十五）】 35,000,000.00 30,000,000.00

合 计 290,000,000.00
325,000,000.0

0

（十七） 其他非流动负债

项 目 年末余额 年初余额

待转销项税 194,423.22 446,114.76

合 计 194,423.22 446,114.76

（十八） 实收资本

投资者名称

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

10,000,000.0

0
100.00

10,000,000.0

0
100.00

上海旭技实业有限公司

10,000,000.0

0
100.00

10,000,000.0

0
100.00

（十九） 盈余公积

项 目 年初余额 本年增加 本年减少 年末余额 变动原因、依据

法定盈余公积金 878,919.56 878,919.56

合 计 878,919.56 878,919.56 —
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（二十） 未分配利润

项 目 本年金额 上年金额

上年年末余额 -10,987,202.76 -7,264,470.97

年初调整金额

本年年初余额 -10,987,202.76 -7,264,470.97

本年增加额 -4,527,722.07 -3,722,731.79

其中：本年净利润转入 -4,527,722.07 -3,722,731.79

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 -15,514,924.83 -10,987,202.76

（二十一） 营业收入、营业成本

1、 营业收入和营业成本明细列示

项 目

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 33,951.91 2,014,652.12

房屋销售 33,951.91 2,014,652.12

2、其他业务小计 26,169,619.86 2,825,356.83 32,855,433.66 6,304,594.86

房屋租赁 24,470,309.52 2,825,356.83 31,011,155.15 6,304,594.86

其他 1,699,310.34 1,844,278.51

合 计 26,203,571.77 2,825,356.83 34,870,085.78 6,304,594.86

（二十二） 税金及附加
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项 目 本年发生额 上年发生额

土地使用税 74,655.92 80,637.85

房产税 2,478,637.22 3,248,005.13

印花税 25,926.18 17,066.70

合 计 2,579,219.32 3,345,709.68

（二十三） 销售费用、管理费用、财务费用

1、 销售费用

项 目 本年发生额 上年发生额

运输费 6,000.00

销售服务费

业务经费

折旧费

其他 42,452.83

合 计 42,452.83 6,000.00

2、 管理费用

项 目 本年发生额 上年发生额

职工薪酬 -6,118.42 799,680.80

折旧费 3,544.32 14,758.44

业务招待费

办公费 6,132.08 60.00

聘请中介机构费 116,923.77 91,957.78

其他 3,500.00 16,198.91

合 计 123,981.75 922,655.93

3、 财务费用

项 目 本年发生额 上年发生额

利息支出 40,822,463.18 39,807,798.57
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项 目 本年发生额 上年发生额

减：资本化利息

减：利息收入 31,136.18 115,340.12

利息净支出

汇兑损失

减：汇兑收益

汇兑净损失

手续费 4,527.81 10,052.51

债券发行费用

其他

合 计 40,795,854.81 39,702,510.96

（二十四） 其他收益

项 目 本年发生额 上年发生额

个税手续费返还 10,095.63 758.78

合 计 10,095.63 758.78

（二十五） 公允价值变动收益

产生公允价值变动收益的来源 本年发生额 上年发生额

按公允价值计量的投资性房地产 21,734,600.00 15,879,200.00

合 计 21,734,600.00 15,879,200.00

（二十六） 信用减值损失

项 目 本年发生额 上年发生额

坏账损失 -927,298.57 -289,257.23

合 计 -927,298.57 -289,257.23

（二十七） 营业外收入
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1、 营业外收入类别

项 目 本年发生额 上年发生额

计入当年非经常性损

益的金额

赔偿收入

其他 20,000.00 20,000.00

合 计 20,000.00 20,000.00

（二十八） 营业外支出

项 目 本年发生额 上年发生额

计入当年非经常性损益

的金额

其他 4,562.00

合 计 4,562.00

（二十九） 所得税费用

项 目 本年发生额 上年发生额

当期所得税费用

递延所得税调整 5,201,825.36 3,897,485.69

合 计 5,201,825.36 3,897,485.69

（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 2620.35 34,87.00

利息收入 2

手续费及佣金收入 3

减:营业成本 4 2,82.53 6,30.45
利息支出 5

手续费及佣金支出 6

营业税金及附加 7 257.92 334.57

销售费用 8 4.24 0.6

管理费用 9 12.39 92.26

财务费用 10 40,79.58 39,70.25
资产减值损失 11 - -

加:公允价值变动收益 12 21,73.46 15,87.92
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投资收益（损失以“-”） 13 - -

汇兑收益（损失以“-”） 14

信用减值损失（损失以“-”） 15 -92.72 -28.92

其他收益（损失以“-”） 16 1.00 0.00

二、营业利润（亏损“-”） 17 65.41 17.93

加:营业外收入 18 2

减:营业外支出 19 0.45

三、利润总额（亏损“-”） 20 67.41 17.47

减:所得税费用 21 520.18 389.74

四、净利润（净亏损“-”） 22 -452.77 -372.27

归属于母公司所有者 23 -452.77 -372.27

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 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 2022 年度经营状况正常，项目经营正常推进。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 6.28 亿元，较年初增加 0.3 亿元；

负债总额 6.33 亿元，较年初增加 0.08 亿元。

二、董事会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、成熟

的商业运营，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、董事会对公司未来发展战略和面临风险的分析

1、随着项目周边商业氛围的不断成熟，商业价值逐年

提升。
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2、商业项目运营管理受政策、外部环境影响较大，特

别是受疫情影响，商业运营难度增大。

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。

三、重要关联交易事项

报告期内无重要关联交易事项。
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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。

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。
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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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上海辉罗置业有限公司

2023 年 6 月 15 日
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