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一 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，投资者应当到上海证券交易所网站等中国证监会指定媒体上仔细阅读年度报告全文。 

 

2 本公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证年度报告内容的真实、准确、完

整，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 立信会计师事务所（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 经董事会审议的报告期利润分配预案或公积金转增股本预案 

经立信会计师事务所（特殊普通合伙）审计，报告期母公司实现净利润148,773,768.24元，

按10%提取法定盈余公积14,877,376.82元，加年初未分配利润366,973,521.26元，减去2019年度

现金股利0.00元，本年度可供股东分配利润500,869,912.68元。 

董事会关于现金分红情况的说明： 

报告期公司主营百货零售经营平稳、业绩正常，但为实施公司战略目标，聚焦主业，稳固百

货零售主营业务。未来拟对部分百货老旧门店加大资本投入，进行更新改造和提档升级。为确保

公司良性发展，公司本年度拟不进行利润分配，不进行资本公积转增股本。 

公司独立董事对本议案表示同意。 

 

二 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 上海证券交易所 *ST中商 600280 
南京中商、中央商

场 

 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 官国宝 李尤 

办公地址 南京市建邺区雨润路10号 南京市建邺区雨润路10号 

电话 025-66008022 025-66008022 

电子信箱 zyscdm@njzsgroup.com zyscdm@njzsgroup.com 

 

 



2 报告期公司主要业务简介 

公司主营为百货零售业以及房地产开发业务，除部分纯住宅项目外，房地产业务为公司自建

综合体，主要用于新开百货门店，公司也在通过同“罗森”的战略合作，拓展便利店业务。 

1、公司以百货零售连锁经营为主业，强化中心店在新街口商圈及全国同行中竞争力地位的

同时，加强其它各在营门店的品牌引进力度，稳固提升在营门店的经营业绩，积极拓展筹备新开

门店。通过门店功能改造升级，不断丰富门店功能，提高百货时尚度，推进部分百货门店购物中

心化转型。 

集团目前在营百货门店分别是：南京中心店、山西路奥莱店和河西店；江苏淮安店、徐州天

成店、连云港店、扬中店、泗阳店、句容店、宿迁店、沭阳店和盱眙店；山东济宁店；河南洛阳

店；湖北大冶店；安徽铜陵店。 

公司百货经营模式有联营、经销、代销、租赁等模式。目前公司以联营模式为主要经营方式，

即公司与供应商签订联营合同，以销定进，约定合同扣率和费用承担方式，公司盈利的主要来源

是根据供应商的销售额和约定扣率收取的毛利额收益，以及费用承担方式获取的收益。除此之外，

兼有部分经销和代销模式，随着百货商场购物中心化和商业街区开业，租赁模式比例有一定提高。 

集团设有招商中心和营运中心，招商中心负责门店品牌规划、引进、维护、调整等工作；营

运中心负责门店营销活动策划、推广、实施及活动效果反馈工作。公司在招商、运营和企划方面

以一体化、标准化管理思路推动百货连锁经营业务发展。 

报告期内，公司百货营业收入占总营业收入的 62.46%，其中各模式销售占比结构中，联营

销售收入占比 38.74%。 

2020 年百货业业态占比如下表： 

单位：万元  币种:人民币 

项目 营业收入 占比 营业成本 占比 毛利率 

联营 77,172.91 38.74%   100.00 

自营 86,630.45 43.49% 75,292.97 97.84% 13.09 

代销 562.11 0.28%   100.00 

租赁 34,846.45 17.49% 1,659.32 2.16% 95.24 

合计 199,211.92 100.00% 76,952.29 100.00% 61.37 

 

2、公司除百货零售业务以外还涉及房地产开发业务，房地产开发经营模式为自主开发销售。

公司目前在建项目 7 个，其中 1 个处于停工状态；主要分布在江苏淮安、盱眙、泗阳等地区。由

于房地产行业具有投资大、建设周期长、运营管理难度高，且受房地产业宏观调控政策影响大等

特点；为此，公司地产业务实施代建、代销协议，按协议委托由大股东组建工程、成本、设计、

营销等条线专业团队，统一负责地产项目建设和销售等业务工作。 

报告期内，房地产开发营业收入占总营业收入的 29.62%。主要在建项目情况如下表： 

项目名称 
土地使用

权性质 
开工时间 

预计竣工时

间 

预计投资总

额(亿元） 

开发成本 2020

期末余额（万

元） 

开发成本 2020

期初余额（万

元） 

泗阳雨润广场

二三期 
商住 2011 年 12 月 2023 年 6 月 15.75 22,515.59 22,515.59 

泗阳星雨华府 住宅 2013 年 10 月 2022 年 6 月 8.59 18,790.86 13,650.18 

宿迁国际广场 商住 2011 年 12 月 2022 年 12 月 20.86 6,021.56 80,298.73 

淮安雨润广场 商住 2010 年 9 月 停工 42.80 254,214.83 254,214.83 

盱眙雨润广场 商住 2012 年 12 月 2020 年 12 月 7.30 
 

49,278.26 



盱眙星雨华府 住宅 2012 年 12 月 2021 年 12 月 8.16 32,347.67 37,930.75 

海安雨润广场 商住 2014 年 6 月 2021 年 12 月 22.00 99,872.81 119,071.24 

合计 
   

125.46 433,763.32 576,959.58 

 

报告期内各房地产项目完工进度及销售情况： 

截止日期：2020 年 12 月 31 日                                                        单位：万元 

序

号 
项目公司 项目 未来需投资 本年签约销售 工程进度 

1 宿迁项目   8,710.00 7,487.00 已完工，地下商业竣备尚未取得 

2 盱眙项目 

雨润广场 

66,781.00 

999.47 住宅已交付，商业体已开业 

星雨华府 10,508.00 

一期已交付；二期一标段已交付。华府二期

二标段 7 栋楼其中 4 栋叠墅主体结构完成，

砌筑开始。洋房结构完成 8 层，高层 17 号

楼施工至 9 层，18 号楼施工至 6 层。华府

四期一标段，地库和主楼桩基已完成，叠墅

25 号楼垫层已完成。24 号楼、30、31 号楼

叠墅正在开挖 

3 泗阳项目 

雨润广场 

69,436.00 

175.30 综合楼在建，一期、三期已经交付。 

星雨华府 15,711.00 
一期已交付 4 栋住宅楼，目前在建 3 栋住宅

楼。 

4 扬中项目   9,789.00 4,332.00 已完工 

5 苏州项目   687.00 660.00 已完工 

6 海安项目   26,400.00 3,412.00 已完工，商场暂未装修。 

7 沭阳项目  15,994.12 
 

已完工 

  合计   197,797.12 43,284.77   

 

3、通过同“罗森”的战略合作，直营加盟并举，稳健拓展便利店业务。 

公司通过同“罗森”的战略合作项目，外部融资、独立运营、直营加盟并举，稳健拓展便利

店业务，先后在南京区域和安徽区域通过直营和加盟模式开设便利店，至报告期末，罗森便利已

累计开业 250 家门店，发挥连锁优势，快速抢占市场制高点，迅速完成布局，争做当地便利店品

牌领头羊。 

 

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 

 
2020年 2019年 

本年比上年 

增减(%) 
2018年 

总资产 13,140,042,832.53 15,262,345,012.63 -13.91 15,891,719,277.78 

营业收入 3,183,051,120.44 8,103,013,048.33 -60.72 8,249,765,228.62 

归属于上市

公司股东的

净利润 

81,377,064.81 -588,331,102.86   -340,370,184.26 



归属于上市

公司股东的

扣除非经常

性损益的净

利润 

-26,057,801.90 -543,954,422.62   -320,436,005.98 

归属于上市

公司股东的

净资产 

929,667,557.39 843,265,589.33 10.25 1,446,653,740.26 

经营活动产

生的现金流

量净额 

60,068,787.62 508,340,655.90 -88.18 149,641,270.97 

基本每股收

益（元／股） 

0.07 -0.51   -0.299 

稀释每股收

益（元／股） 

0.07 -0.51   -0.299 

加权平均净

资产收益率

（%） 

9.18 -51.38   -20.26 

 

 

 

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 540,048,501.30 570,229,996.70 818,508,025.78 1,254,264,596.66 

归属于上市公司

股东的净利润 
-53,383,497.84 11,275,226.92 26,854,572.93 96,630,762.80 

归属于上市公司

股东的扣除非经

常性损益后的净

利润 

-53,711,464.30 5,291,503.85 -22,442,927.10 44,805,085.65 

经营活动产生的

现金流量净额 
-203,907,937.94 -73,406,270.78 53,045,301.12 284,337,695.22 

 

季度数据与已披露定期报告数据差异说明 

□适用  √不适用  

4 股本及股东情况 

4.1 普通股股东和表决权恢复的优先股股东数量及前 10 名股东持股情况表 

 

单位: 股 

截止报告期末普通股股东总数（户） 35,620 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 33,016 

截止报告期末表决权恢复的优先股股东总数（户） 0 

年度报告披露日前上一月末表决权恢复的优先股股东总数（户） 0 



前 10 名股东持股情况 

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 

质押或冻结情况 
股东 

性质 股份 

状态 
数量 

祝义财 0 476,687,416 41.51 0 冻结 476,687,416 境内自然人 

江苏地华实业

集团有限公司 

0 166,500,000 14.50 0 冻结 166,500,000 境内非国有

法人 

吴庆洪 661,100 8,277,700 0.72 0 未知 0 境内自然人 

袁崇诚 6,489,494 6,489,494 0.57 0 未知 0 境内自然人 

蔡莉萍 5,197,628 5,197,628 0.45 0 未知 0 境内自然人 

郑宏俊 204,900 3,849,000 0.34 0 未知 0 境内自然人 

林宝如 3,729,495 3,729,495 0.32 0 未知 0 境内自然人 

郑娜珊 3,358,300 3,661,100 0.32 0 未知 0 境内自然人 

林志强 3,545,204 3,545,204 0.31 0 未知 0 境内自然人 

许昊天 -5,211,066 3,500,000 0.30 0 未知 0 境内自然人 

上述股东关联关系或一致

行动的说明 

祝义财先生为江苏地华实业集团有限公司的实际控制人，祝义财先生与江

苏地华实业集团有限公司为一致行动人。公司未知其他无限售条件股东之

间是否存在关联关系或属于《上市公司收购管理办法》规定的一致行动人。 

表决权恢复的优先股股东

及持股数量的说明 

无 

 

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  

 

三 经营情况讨论与分析 

1 报告期内主要经营情况 

报告期内，公司实现营业收入 31.83 亿元，同比下降 60.72%；归属于上市公司股东的净利

润 0.81 亿元。 

 

2 导致暂停上市的原因 

□适用  √不适用  

 

3 面临终止上市的情况和原因 

□适用  √不适用  

 

4 公司对会计政策、会计估计变更原因及影响的分析说明 

√适用  □不适用  

已于 2020 年 8 月 7 日在上海证券交易所网站公告，公告编号：临 2020-033 

5 公司对重大会计差错更正原因及影响的分析说明 

□适用  √不适用  

 

6 与上年度财务报告相比，对财务报表合并范围发生变化的，公司应当作出具体说明。 

√适用 □不适用  

本公司子公司的相关信息详见本附注“九、在其他主体中的权益”。 

本报告期合并范围变化情况详见本附注“八、合并范围的变更”。 



 


