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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、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 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 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 

经立信会计师事务所（特殊普通合伙）审计，公司实现 2021 年度归属母公司净利润为

70,082,135.98 元，加上年初未分配利润 6,760,954,192.27 元，公司累计可分配的利润为

6,831,036,328.25 元。公司拟定 2021 年度利润分配预案如下： 

1、提取 10%法定盈余公积金 92,615,030.72 元； 

2、扣除分配 2020 年度普通股股利及其他 206,416,151.54 元； 

3、剩余 6,532,005,145.99 元为 2021 年末实际未分配利润。为了保持企业现金流量的平衡，

促使光明地产健康发展，同时又维护出资人的权益，公司拟以实施 2021 年度权益分派股权登记日

登记的总股本为基数，向全体股东每 10 股派送现金红利 0.15 元（含税）。 

本次预案尚须提交股东大会审议。本预案完全符合相关法律法规关于现金分红政策的规定。 

 

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 光明地产 600708 海博股份、东海股份 

 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 苏朋程 郑超 

办公地址 上海市静安区西藏北路199号 上海市静安区西藏北路199号 

电话 021-32211128 021-32211128 

电子信箱 supengcheng@bre600708.com 13122451222@126.com 

 

2 报告期公司主要业务简介 

（一）房地产行业 

1、中央：坚持“房住不炒”总基调不变，加快建立调控长效机制 



2021 年，在坚持“房住不炒”定位，实现稳地价、稳房价、稳预期“三稳”目标指导下，结合房

地产市场运行情况，中央及地方频繁发布稳楼市政策。在“三道红线”等要求严格落实下，降负债、

降杠杆、加速回款成为房企主旋律。销售方面，以市场变化为先导，下半年市场明显降温，销售规模

同比持续下降。投资方面，在重点城市土地“两集中”政策实施及房地产金融监管持续强化背景下，

房企投资更加谨慎聚焦，当前房地产市场整体仍在低温运行。 

（1）销售。2021 年，全国商品房销售面积 179433 万平方米，比上年增长 1.9%；全国商品房销售

额 181930 亿元，增长 4.8%。全国商品房销售面积与商品房销售额总体保持增长。 

 
（图表摘自国家统计局网站） 

  

（2）投资。2021 年，全国房地产开发投资 147602 亿元，比上年增长 4.4%，增速逐渐放缓。其中，

住宅投资 111173 亿元，比上年增长 6.4%。全国房地产开发企业土地购置面积 21590 万平方米，比上

年下降 15.5%；土地成交价款 17756 亿元，增长 2.8%。 

 
（图表摘自国家统计局网站） 

 

（3）开竣工。 

2021 年，全国房地产开发企业房屋施工面积 975387 万平方米，比上年增长 5.2%。其中，住宅施

工面积 690319 万平方米，增长 5.3%。全国房屋新开工面积 198895 万平方米，下降 11.4%。其中，住

宅新开工面积 146379 万平方米，下降 10.9%。全国房屋竣工面积 101412 万平方米，增长 11.2%。其中，

住宅竣工面积 73016 万平方米，增长 10.8%。 



2、供需规模明显缩量，下半年流拍撤牌率上升 

2021 年，受到重点城市“两集中”政策影响，全国 300 城住宅用地推出面积同比下降 9.8%，成交

面积同比下降 23.8%。下半年，重点城市后两批集中供地土拍规则有所调整，稳地价效果显现，交易

市场调整和资金压力下，房企拿地意愿降低，全国土地市场出现明显降温，土地流拍和撤牌地块数量

增加，2021 年，全国流拍撤牌较 2020 年提升 5.1 个百分点至 20.3%，整体溢价率降至近年来底部水平。 

3、房地产金融监管制度持续完善，强调“准确把握和执行好” 

2021 年以来，中央持续强调落实房地产长效机制，实施好房地产金融管理制度，房地产金融监管

力度趋严，严查资金违规流入房地产市场，严格执行企业端“三道红线”和银行端“两条红线”，企

业商票、投资销售比等指标先后纳入监管。 

 

（二）冷链物流行业  

党的十九大报告中，提出了要在现代供应链等领域培育新增长点、形成新动能。国务院办公厅发

布的《关于加快发展冷链物流保障食品安全促进消费升级的意见》（国办 29 号文），要求以体制机制

创新为动力，以先进技术和管理手段应用为支撑，以规范有效监管为保障，着力构建符合我国国情的

“全链条、网络化、严标准、可追溯、新模式、高效率”的现代化冷链物流体系。我国冷链物流行业

的建设思路和要求已明确，冷链物流行业在我国经济持续增长和政策的不断助推下迎来了重要的发展

机遇期。随着人们对食品安全意识的日益提高和消费升级的促进，以及生鲜电商发展的日益完善，冷

链物流作为与新零售结合最为紧密的行业之一，已经成为各方关注的焦点。 

2021 年 2 月，中央发布一号文件《中共中央国务院关于全面推进乡村振兴加快农业农村现代化的

意见》，在“大力实施乡村建设行动”部分的“全面促进农村消费”中再次明确指出，要加快实施农

产品仓储保鲜冷链物流设施建设工程，推进田头小型仓储保鲜冷链设施、产地低温直销配送中心、国

家骨干冷链物流基地等建设。8 月，相关部门联合印发《商贸物流高质量发展专项行动计划（2021―

2025 年）》，提出五个方面重点任务：一是健全商贸物流网络，从城乡、区域、国际等维度加强商贸

物流网络建设。二是推广应用技术标准，提升商贸物流标准化水平，推广应用现代信息技术。三是优

化组织方式，发展商贸物流新业态、新模式，提升供应链物流管理水平。四是提升国际物流效率，畅

通国际物流通道，推进跨境通关便利化。五是培育市场主体，着力培育商贸物流骨干企业，不断提升

企业的核心竞争力、品牌影响力和专业服务水平。国务院印发《关于加快农村寄递物流体系建设的意

见》，要求到 2025 年，初步形成衔接产地销地、覆盖城市乡村、联通国内国际的冷链物流网络。12

月，国务院印发《“十四五”冷链物流发展规划》，系统提出 21 项工程，包括农产品产地冷链物流设

施补短板工程、冷链运输提质增效降本工程、销地冷链物流提升工程、骨干冷链物流企业培育工程等。

基本建成符合我国国情和产业结构特点、适应经济社会发展需要的冷链物流体系，调节农产品跨季节

供需、支撑冷链产品跨区域流通的能力和效率显著提高，对国民经济和社会发展的支撑保障作用显著

增强。近年来，我国冷链物流行业规模显著扩大，发展质量不断提升，展望未来，我国进入新发展阶

段，人民群众对高品质消费品和市场主体对高质量物流服务的需求快速增长，新冠肺炎疫情防控常态

化对冷链物流提出新的更高要求，冷链物流发展面临新的机遇和挑战。 

 

光明房地产集团股份有限公司，证券代码:600708，证券简称:“光明地产”。光明地产由原上海

海博股份有限公司于 2015 年 7 月与农工商房地产（集团）股份有限公司通过重大资产重组组建而成，

控股股东为光明食品（集团）有限公司。光明地产作为上海国资背景的上市房企，上海上市公司协会

理事单位，上海市五星级诚信创建企业，上海市著名商标，公司开发足迹遍布江苏、江西、浙江、山

东、安徽、河南、河北、湖北、湖南、广西、四川、云南、上海、重庆等十二省二市，累计开发各类

住宅、商业办公面积 6000 多万平方米。公司秉持深耕上海的战略布局，致力于做新地标的建设者、新

生活的开拓者、新融合的先行者、新产业的创业者，建设为具有光明食品产业基因的城市建设运营集

成服务商。公司主营业务为房地产综合开发经营、冷链物流产业链，是集房产开发、商业运营、冷链

物流、物业服务、建筑施工及供应链产业链等为一体的大型国有综合集团型公司。目前，公司拥有下

属企业一百多家，下属房产开发项目、商业房产经营集团、物流集团、服务集团、城市建设集团、供

应链企业等。光明地产下属全资子公司农工商房地产（集团）有限公司具有房地产开发企业国家一级

资质，是中国房地产业协会理事单位、上海市房地产行业协会副会长单位，上海市五星级诚信创建企

业。公司开发的房地产项目曾获得中国土木工程最高奖项-詹天佑土木工程奖；中国建筑工程最高奖-

鲁班奖;上海市建筑工程最高奖一白玉兰奖。 

光明地产围绕上海打造具有世界影响力的社会主义现代化国际大都市、浦东新区打造社会主义现

代化建设引领区，以及长三角区域一体化国家战略实施、上海自贸试验区临港新片区建设等重大发展

机遇，聚焦稳中求进，高质量发展。地产业务板块以“优布局、调结构、去库存”为重点，在“深耕



上海，辐射长三角”的导向下，内精管理，外强协同，加速去化存量，合理拓展上海本土、长三角区

域的重点项目，通过城市准入实现合理的长期布局，为未来发展提质换挡。转型业务板块聚焦美好生

活的需求导向，积极参与城市更新、城市建设、城市保障等进程，探索将传统土地资源增长模式升级

为城市生活导向型增长模式，以生活服务集团、华都集团、城建集团、物流集团、供应链公司为五大

平台，分别从生活增值服务、商业经营管理、城市更新建设、物流冷链仓储、酒类贸易经营等产业切

入点着手，强化在主营业务和产业协同上的核心能力建设。在进一步优化夯实地产主业前提下，以高

质量发展为主基调，聚焦“打造新优势，培育新动能，拓展新空间”，坚持稳中求进，成为光明品牌

城市建设、城市保障、城市服务中的重要支撑。 

 

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 

 
2021年 2020年 

本年比上年 

增减(%) 
2019年 

总资产 75,216,709,626.17 88,220,251,567.59 -14.74 86,491,130,302.46 

归属于上市公司股东

的净资产 
12,523,584,759.73 13,914,342,066.81 -10.00 14,312,669,556.08 

营业收入 25,879,734,543.63 14,984,750,774.61 72.71 14,071,172,639.09 

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 

25,860,895,134.41 14,809,447,198.76 74.62 

/ 

归属于上市公司股东

的净利润 
70,082,135.98 106,848,127.87 -34.41 518,285,996.64 

归属于上市公司股东

的扣除非经常性损益

的净利润 

-295,002,924.48 -585,606,681.43 49.62 471,257,431.57 

经营活动产生的现金

流量净额 
6,127,350,799.93 4,171,897,923.89 46.87 -4,720,148,824.95 

加权平均净资产收益

率（%） 

-0.84 -0.68 减少0.16个百分点 3.34 

基本每股收益（元／

股） 

-0.0412 -0.0343 -20.12 0.1715 

稀释每股收益（元／

股） 

-0.0412 -0.0343 -20.12 0.1715 

 

 

 

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 5,305,109,497.24 4,005,207,995.99 3,408,427,368.25 13,160,989,682.15 

归属于上市公司股

东的净利润 
19,820,736.51 24,658,262.47 12,052,012.77 13,551,124.23 

归属于上市公司股

东的扣除非经常性

损益后的净利润 

9,278,238.16 -1,128,204.37 -10,418,100.33 -292,734,857.94 

经营活动产生的现

金流量净额 
-101,755,905.55 1,773,360,972.78 -146,302,145.55 4,602,047,878.25 

 



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） 40,419 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 54,675 

截至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、标记或冻结情

况 股东 

性质 股份 

状态 
数量 

光明食品（集团）有限公司 0 784,975,129 35.22 0 未知 0 
国有法

人 

上海大都市资产经营管理

有限公司 
0 358,249,294 16.07 0 未知 0 

国有法

人 

上海信达汇融股权投资基

金管理有限公司－宁波沁

融股权投资合伙企业（有限

合伙） 

0 40,245,438 1.81 0 未知 0 
国有法

人 

邦信资产管理有限公司 0 38,245,438 1.72 0 未知 0 
国有法

人 

广西铁路发展投资基金（有

限合伙） 
0 37,999,000 1.71 0 未知 0 

国有法

人 

杨捷 0 22,271,206 1.00 0 未知 0 
境内自

然人 

夏重阳 -2,600,000 20,900,000 0.94 0 未知 0 
境内自

然人 

中信证券股份有限公司 5,739,384 19,741,964 0.89 0 未知 0 
国有法

人 

陈克春 0 19,515,500 0.88 0 未知 0 
境内自

然人 

上海益民食品一厂（集团）

有限公司 
0 15,436,841 0.69 0 未知 0 

国有法

人 

上述股东关联关系或一致行动的说明 光明食品（集团）有限公司与上海大都市资产经营管理有限公司、上

海益民食品一厂（集团）有限公司存在关联关系，属于《上市公司股

东持股变动信息披露管理办法》中规定的一致行动人。 

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  

5.1 公司所有在年度报告批准报出日存续的债券情况 

单位:元  币种:人民币 

债券名称 简称 代码 到期日 债券余额 利率（%） 

光明房地产集团

股份有 限公司 

2019 年度第二

期 中期票据 

19 光 明 房 产 

MTN002 
101900250 2024/3/1 800,000,000.00 3.98 

光明房地产集团

股份有限公司

2020年度第一期

20 光 明 房 产

MTN001 
102000127 2023/2/19 500,000,000.00 3.7 



中期票据 

光明房地产集团

股份有限公司

2020年度第二期

中期票据 

20 光 明 房 产

MTN002 
102000513 2023/3/27 750,000,000.00 3.65 

光明房地产集团

股份有限公司

2020年度第三期

中期票据 

20 光 明 房 产

MTN003 
102001530 2023/8/14 750,000,000.00 4.03 

光明房地产集团

股份有限公司

2021年度第一期

中期票据 

21 光 明 房 产

MTN001 
102100629 2024/4/9 650,000,000.00 4.55 

光明房地产集团

股份有限公司

2019年度第一期

中期票据 

19 光 明 房 产

MTN001 
101900167 2099/12/31 600,000,000.00 5.9 

光明房地产集团

股份有限公司

2019年度第三期

中期票据 

19 光 明 房 产

MTN003 
101901051 2099/12/31 500,000,000.00 5.6976 

光明房地产集团

股份有限公司

2019年度第四期

中期票据 

19 光 明 房 产

MTN004 
101901470 2099/12/31 600,000,000.00 5.87 

光明房地产集团

股份有 限公司 

2021 年度第二

期 中期票据 

21 光 明 房 产 

MTN002 
102101276 2024/7/12 670,000,000.00 4.28 

光明房地产集团

股份有限 公司 

2021 年度第三

期中期 票据 

21 光 明 房 产

MTN003 
102103020 2024/11/22 580,000,000.00 4.73 

报告期内债券的付息兑付情况 

 

债券名称 付息兑付情况的说明 

光明房地产集团股份有限公司 2016 年度第一期中期票据 报告期内按约定日期还本付息 

光明房地产集团股份有限公司 2016 年度第二期中期票据 报告期内按约定日期还本付息 

光明房地产集团股份有限公司 2018 年度第一期中期票据 报告期内按约定日期还本付息 

光明房地产集团股份有限公司 2018 年度第二期中期票据 报告期内按约定日期还本付息 

光明房地产集团股份有 限公司 2020 年度第一期 超短期融资券 报告期内按约定日期还本付息 

光明房地产集团股份有限公司 2019 年度第二期中期票据 报告期内按约定日期付息 

光明房地产集团股份有限公司 2020 年度第一期中期票据 报告期内按约定日期付息 



光明房地产集团股份有限公司 2020 年度第二期中期票据 报告期内按约定日期付息 

光明房地产集团股份有限公司 2020 年度第三期中期票据 报告期内按约定日期付息 

光明房地产集团股份有限公司 2019 年度第一期中期票据 报告期内按约定日期付息 

光明房地产集团股份有限公司 2019 年度第三期中期票据 报告期内按约定日期付息 

光明房地产集团股份有限公司 2019 年度第四期中期票据 报告期内按约定日期付息 

 

报告期内信用评级机构对公司或债券作出的信用评级结果调整情况 

□适用 √不适用 

5.2 公司近 2 年的主要会计数据和财务指标 

√适用 □不适用  

单位：元  币种：人民币 

主要指标 2021 年 2020 年 本期比上年同期增减（%） 

资产负债率（%） 81.69 83.43 -1.74 

扣除非经常性损益后净利润 -295,002,924.48 -585,606,681.43 49.62 

EBITDA 全部债务比 3.31 1.93 71.50 

利息保障倍数 1.07 0.57 87.72 

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，公司实现营业收入 258.80 亿元，同比增加 72.71%；实现归属于母公司的净利润

0.70 亿元，同比减少 34.41%；实现归属于母公司扣除非经常性损益的净利润为-2.95 亿元，同比

增加 49.62%。 

 

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  
 

 

 

 

董事长：沈宏泽 

董事会批准报送日期：2022 年 4月 27 日 


