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1.货币资金

项目 期末余额 期初余额

库存现金

银行存款 1,251,252,516.76 1,095,436,753.09

其他货币资金

未到期应收利息

合计 1,251,252,516.76 1,095,436,753.09

其中：存放在境外的款项总额

存放财务公司款项

2.预付款项

（1）账龄分析及百分比

账龄

期末余额 期初余额

金额 比例（%） 金额 比例（%）

1年以内 24,970,914.51 96.44 17,427,229.62 86.87

1至 2年 889,210.87 3.43 2,603,173.15 12.98
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2至 3年 21,231.71 0.08 21,231.71 0.11

3年以上 10,000.00 0.04 10,000.00 0.05

合计 25,891,357.09 100.00 20,061,634.48 100.00

（2）按预付对象归集的-末余额前三名的预付款情况：

单位名称 金额

占预付

账款总

额的比

例%

账龄

深圳市泓瑞酒店管理有限公司 8,000,000.00 30.90 一年以内

广冶（深圳）建设工程有限公司 6,104,310.70 23.58 一年以内

深圳市国贸产业空间服务有限公司城建云

启大厦服务中心

3,073,964.15 11.87 一至两年

合计 17,178,274.85 66.35

3.存货

（1）存货分类

项目

期末余额

账面余额 跌价 账面价值
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准备

周转材料

低值易耗品

房地产开发成本 2,103,226,508.37 2,103,226,508.37

合计 2,103,226,508.37 2,103,226,508.37

（续）

项目

期初余额

账面余额 跌价准备 账面价值

周转材料

低值易耗品

房地产开发成本 1,885,389,130.77 1,885,389,130.77

合计 1,885,389,130.77 1,885,389,130.77

（2）开发成本

项目名称 期初余额 期末余额

清水河棚户区改造项目 1,870,007,307.81 2,067,821,969.37

黄贝岭综合车场保障性租赁住房项目 15,381,822.96 34,709,136.62
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蔡屋围 04-01地块项目 695,402.38

合计 1,885,389,130.77 2,103,226,508.37

（3）存货期末余额中含有借款费用资本化金额为 89,473,303.79元。

4.长期股权投资

（1）长期股权投资分类

项目

期末余额

账面余额 减值准备 账面价值

对子公司投资 601,803.01 601,803.01

对联营、合营企业投资 6,907,904,185.22 1,100,000.00 6,906,804,185.22

合计 6,908,505,988.23 1,701,803.01 6,906,804,185.22

(续)

项目

期初余额

账面余额 减值准备 账面价值

对子公司投资 601,803.01 601,803.01

对联营、合营企业投资 6,432,797,033.74 1,100,000.00 6,432,797,033.74
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合计 6,434,498,836.75 1,701,803.01 6,432,797,033.74
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（2）对合营和联营企业的投资

被投资单位 期初余额

本-增减变动 期末余额
减值准备

期末余额

追加投资 减少投资

权益法下确

认的投资损

益

其

他

综

合

收

益

调

整

其

他

权

益

变

动

宣告发放现金

股利或利润

计

提

减

值

准

备

其

他

一、联营企业
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深圳珠宝产业服务有限公

司

12,965,319.51 12,965,319.51

深圳市罗湖人才安居有限

公司

1,881,447,327.88 1,881,447,327.88

中铁建发展（深圳）城市开

发运营有限公司

14,949,596.66 14,949,596.66

深圳市高新投融资担保有

限公司

2,428,424,808.67 25,992,848.52 2,402,431,960.15

深圳资产管理有限公司 1,148,104,034.39 500,000,000.00 1,648,104,034.39

国任财产保险股份有限公

司

913,293,460.48 913,293,460.48
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山东黄金集团（深圳）黄金

珠宝有限公司

10,436,287.50 10,436,287.50

深圳市罗湖红土创业投资

有限公司

23,176,198.65 23,176,198.65

深圳市罗湖区莲塘房地产

开发有限公司东山果园农

场

1,000,000.00

湖北省仙桃市杨峰振兴油

厂

100,000.00

合 计 6,432,797,033.74 500,000,000.00 25,992,848.52 6,906,804,185.22 1,100,000.00
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5.其他非流动金融资产

项目 期末余额 期初余额

以公允价值计量且其变动计入当期损益的金

融资产

其中：债务工具投资 661,492,063.79 385,891,393.20

权益工具投资-成本 2,862,011,308.37 2,795,387,685.93

权益工具投资-公允价值 625,085,215.87 625,085,886.46

指定为以公允价值计量且其变动计入当期损

益的金融资产

其中：债务工具投资

合计 4,148,588,588.03 3,806,364,965.59

6.投资性房地产

（1）采用成本计量模式的投资性房地产

项目 房屋、建筑物 合计

一、账面原值

1、期初余额 11,537,854,047.18 11,537,854,047.18
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2、本期增加金额

（1）外购

（2）存货\固定资产\在建工程转入

（3）企业合并增加

3、本期减少金额 10,543,081.91 10,543,081.91

4、期末余额 11,527,310,965.27 11,527,310,965.27

二、累计折旧和累计摊销

1、期初余额 917,505,080.20 917,505,080.20

2、本期增加金额 174,409,678.21 174,409,678.21

（1）计提或摊销 174,409,678.21 174,409,678.21

（2）存货\固定资产\在建工程转入

（3）企业合并增加

3、本期减少金额 630,373.50 630,373.50

4、期末余额 1,091,284,384.91 1,091,284,384.91

三、减值准备
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1、期初余额

2、本期增加金额

3、本期减少金额

4、期末余额

四、账面价值

1、期末账面价值 10,436,026,580.36 10,436,026,580.36

2、期初账面价值 10,620,348,966.98 10,620,348,966.98

（2）未办妥产权证书的投资性房地产金额及原因

项 目 账面价值 未办妥产权证书原因

水贝珠宝总部大厦 B座 147,400,066.48尚未完成过户，正在推进中

莲塘工业园 127,816,352.40
由于历史原因暂未取得产权证，正在推进产

权过户

布心工业区 89,039,561.74
由于历史原因暂未取得产权证，正在推进产

权过户

罗湖科技大厦 79,463,676.15尚未完成过户，正在推进中

罗湖商务中心 1,272,116,902.00尚未完成过户，正在推进中
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云启大厦 3,742,594,380.50按付款进度办理，尚未全部完成过户

莲塘高新工业园 114栋 4-6层 14,721,196.37尚未完成过户，正在推进中

莲塘高新工业园 112栋 37,518,999.46尚未完成过户，正在推进中

莲塘百世路宿舍楼 33,535,663.18尚未完成过户，正在推进中

罗芳村武装部宿舍后栋 203 18,871.33

该房屋因项目整体用地性质方面的历史遗

留问题，无法办理产权证书，非单套房屋权

证问题。

合 计 5,544,225,669.61

7.固定资产

项 目 期末余额 期初余额

固定资产 43,174,859.86 44,030,090.17

固定资产清理

合 计 43,174,859.86 44,030,090.17
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（1）固定资产及累计折旧

项目 房屋及建筑物 运输设备 电子设备 办公设备 其他设备 合计

一、账面原值

1、期初余额 48,883,963.82 1,019,349.64 4,386,711.95 6,238,794.86 115,520.00 60,644,340.27

2、本期增加金额 75,993.70 26,450.00 102,443.70

（1）购置 75,993.70 26,450.00 102,443.70

（2）在建工程转入

（3）企业合并增加

（4）政府无偿划拨

（5）其他
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3、本期减少金额

（1）处置或报废

（2）合并范围减少

（3）其他

4、期末余额 48,883,963.82 1,019,349.64 4,462,705.65 6,265,244.86 115,520.00 60,746,783.97

二、累计折旧

1、期初余额 7,095,807.33 659,226.91 4,107,797.44 4,635,898.42 115,520.00 16,614,250.10

2、本期增加金额 533,533.26 58,177.08 91,139.94 274,823.73 - 957,674.01

（1）计提 533,533.26 58,177.08 91,139.94 274,823.73 957,674.01
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（2）企业合并增加

（3）其他

3、本期减少金额

（1）处置或报废

（2）合并范围减少

（3）其他

4、期末余额 7,629,340.59 717,403.99 4,198,937.38 4,910,722.15 115,520.00 17,571,924.11

三、减值准备

1、期初余额
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2、本期增加金额

（1）计提

（2）企业合并增加

3、本期减少金额

（1）处置或报废

（2）合并范围减少

4、期末余额

四、账面价值

1、期末账面价值 41,254,623.23 301,945.65 263,768.27 1,354,522.71 - 43,174,859.86
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2、期初账面价值 41,788,156.49 360,122.73 278,914.51 1,602,896.44 44,030,090.17
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8.在建工程

项目 期末余额 期初余额

在建工程 19,178,194.85 8,146,208.36

合计 19,178,194.85 8,146,208.36

（1）在建工程情况

项目

期末余额 期初余额

账面余额

减

值

准

备

账面价值 账面余额

减

值

准

备

账面价值

装修改造

项目

19,178,194.85 19,178,194.85 8,146,208.36 8,146,208.36

合计 19,178,194.85 19,178,194.85 8,146,208.36 8,146,208.36

9.预收款项

（1）预收款项列示

账龄 期末余额 期初余额

1年以内 2,336,757.22 1,913,087.53
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合计 2,336,757.22 1,913,087.53

10.合同负债

项目 期末余额 期初余额

合同负债 39,606.83 347,944.81

合计 39,606.83 347,944.81

11.长期借款

（1）长期借款分类

项目 期末余额 期初余额

信用借款 1,633,052,000.00 1,633,052,000.00

质押借款 1,132,000,000.00 1,135,865,631.25

抵押借款 3,782,709,603.00 3,754,424,576.00

未到期应付利息 4,576,204.79

减：一年内到期的长期借款 10,000,000.00 125,174,438.60

合计 6,537,761,603.00 6,402,743,973.44
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12.应付债券

（1）应付债券

项目 期末余额 期初余额

23罗投控 01 499,622,641.51 499,767,109.96

24罗投控 01 299,773,584.91 299,816,559.63

24罗投控 02 699,471,698.11 699,572,717.37

25罗投控 01 699,500,000.00 699,500,000.00

25罗投控 02 399,716,981.13 399,716,981.13

26罗投控 01 599,575,471.70

26罗投控 02 699,320,754.72

26罗投控 K2 99,929,245.28

合计 3,996,910,377.36 2,598,373,368.09

（2）应付债券的增减变动

债券名称 面值 发行期 债券期限 发行金额

23罗投控 01 100 2023-12-21 3+2年 500,000,000.00
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24罗投控 01 100 2024-4-16 3+2年 300,000,000.00

24罗投控 02 100 2024-11-25 3+2年 700,000,000.00

25罗投控 01 100 2025-11-14 3+2年 700,000,000.00

25罗投控 02 100 2025-12-9 3+2年 400,000,000.00

26罗投控 01 100 2026-1-26 3+2年 600,000,000.00

26罗投控 02 100 2026-3-23 3+2年 700,000,000.00

26罗投控 K2 100 2026-3-26 3+2年 100,000,000.00

13.营业收入和营业成本

（1）营业收入及成本列示如下：

项目

本期发生额 上期发生额

收入 成本 收入 成本

主营业务 150,132,190.57 244,252,585.79 123,187,581.31 227,684,976.28

其他业务

合计 150,132,190.57 244,252,585.79 123,187,581.31 227,684,976.28

（2）主营业务收入及成本（分类别）列示如下：
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项目

本期发生额 上期发生额

收入 成本 收入 成本

物业出租 97,876,321.15 197,704,439.14 80,442,938.68 185,123,034.13

物业管理 22,973,497.18 17,605,327.49 20,260,688.11 10,970,872.99

运营服务 29,054,053.66 28,659,729.85 22,003,043.48 28,097,361.08

其他 228,318.58 283,089.31 480,911.04 3,493,708.08

合计 150,132,190.57 244,252,585.79 123,187,581.31 227,684,976.28

（3）按收入确认时间列示如下：

项目 物业出租 物业管理 运营服务 其他 合计

在某一时段

内确认收入

在某一时点

确认收入
97,876,321.15 22,973,497.18 29,054,053.66 228,318.58 150,132,190.57

合计 97,876,321.15 22,973,497.18 29,054,053.66 228,318.58 150,132,190.57

14.财务费用
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项目 本期发生额 上期发生额

利息费用 127,116,658.98 115,207,886.97

减：利息收入 8,180,290.28 23,839,338.42

手续费及其他 1,668,088.71 2,683,664.04

合计 120,604,457.41 94,052,212.59

15.投资收益

产生投资收益的来源 本期发生额 上期发生额

权益法核算的长期股权投资收益 38,217,845.75

处置交易性金融资产取得的投资收益 25,096,403.10

其他 7,418,980.25

合计 32,515,383.35 38,217,845.75

16.公允价值变动损益

产生公允价值变动收益的来源 本期发生额 上期发生额

交易性金融资产 -25,703,824.01




