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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 http://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． 华兴会计师事务所（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 

经公司第十届董事会第十七次会议审议通过，公司2021年度拟不进行利润分配和资本公积金转

增股本，可供分配利润结转下年度。该利润分配预案尚需提交公司2021年年度股东大会审议。 

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 东百集团 600693 / 

 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 徐俊 刘海芬 

办公地址 
福建省福州市鼓楼区八一七北路88号

东百大厦24层 

福建省福州市鼓楼区八一七北路88号

东百大厦24层 

电话 0591-83815133 0591-83815133 

电子信箱 db600693@dongbai.com db600693@dongbai.com 

 

2． 报告期公司主要业务简介 

（一）商业零售行业 

根据国家统计局数据，2021 年，我国社会消费品零售总额 44.08 万亿元，同比增长 12.5%，两

年平均增速为 3.9%。在上年基数效应下，社会消费品零售总额全年呈现前高后低趋势，下半年增速

逐步回落，12 月增长为 1.7%。实物商品网上零售额 10.8 万亿元，增长 12%，占社会消费品零售总

额的比重为 24.5%，比重较 2020 年下降 0.4 个百分点，线上渠道对用户的渗透逐渐接近高点，增长

速度开始放缓。 
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消费增速放缓，线上流量见顶，线下渠道重新受到品牌重视。经过此次疫情影响后，线下渠道

重新思考实体门店与线上销售关系，利用数字化打通线上线下渠道，能够全方位满足消费者购物需

求，尤其是在同城零售、私域运营等方面的显著改善，大大提高了线下渠道的竞争能力，线上线下

融合更加普遍。 

报告期内，公司加快数字化转型，从服务端迭代升级云商城功能，从数字化向智惠服务全面转

型，自业务至人才全面构建服务化体系，推进实施“会员数字化、商品数字化、导购数字化”，开展

多渠道营销，构建东百 1.0 直播矩阵，将直播作为常态化销售渠道，同时建立爆品矩阵，通过高需

求、高传播、高转化率爆品的推出，拉动用户流量，提升销售规模。 

（二）仓储物流行业 

根据中国物流与采购联合会数据，2021 年，全国社会物流总额 335.2 万亿元，按可比价格计算，

同比增长 9.2%，两年平均增长 6.2%；物流业景气指数平均为 53.4%，较上年提高 1.7 个百分点，位

于较高景气区间；2021 年 12 月中国仓库指数为 51.6%，仓储物流行业发展保持较为稳定的态势。根

据戴德梁行的报告，整体仓储物流市场保持活跃，租赁需求稳步增长，电商、第三方物流仍为物流

租赁市场的主要客户，制造业进一步刺激高标仓需求。 

报告期内，公募 REITs 政策进一步完善，11只公募 REITs 产品陆续发行上市，其中 2只为仓储

物流公募 REITs。公募 REITs 产品上市以来整体收益表现较好，截至 2022 年 3月底，2只仓储物流

公募 REITs 上市以来平均涨幅超 30%。公募 REITs 试点的成功落地，将进一步推动创新我国基础设

施领域投融资机制，深化金融供给侧结构性改革，增强资本市场服务实体经济效果。 

截止报告期末，公司运营及建设中的物流项目建筑面积约 184 万平方米，公司未来将继续通过

战略合作、资产并购等方式实现高质量扩张，加快全国物流产业网络布局，建设高标准的仓储项目，

满足仓储物流日益增长的升级需求，提高公司的市场竞争力和影响力。 

公司作为专注于现代生活消费和物流领域的基础设施提供商和运营商，以“商业零售+仓储物流”

为双轮驱动战略，致力于满足商业的消费场景和物流的仓储场景中基础设施和运营服务的需要。 

（一）商业零售 

东百商业坚持围绕公司商业零售的业务发展及战略布局，以“精心服务每一位消费者的品质生

活”为使命，通过项目创新调改、精细化运营、数据化运营、全时全域销售，不断赋能商业。目前

主要业态包括百货、购物中心、文商旅综合体、线上业务等，经营模式包括自营、联营和租赁。 

百货业态：是以时尚类商品销售为主，同时配套餐饮、娱乐、休闲等服务项目和设施的综合零

售业态。门店位置一般在城市或区域商业中心，主要满足消费者时尚化、个性化的消费需求，经营

商品品类主要包括化妆品、服饰鞋帽、珠宝首饰、家具用品、儿童用品等。经营模式以自营、联营

为主。近年来，公司在提升商品力和运营力的基础上，融合购物中心的体验优势和街区的休闲生活

场景，打造了以“东百中心”为标杆的“超级百货”业态，以丰富的商品、优质的服务、全新的场

景为广大消费者提供超预期的购物体验。 

购物中心业态：是由多种零售店铺、服务设施集中在一个建筑物内或区域内，向消费者提供综

合服务的商业集合体。门店位置可在城市或区域商业中心、城市边缘地区的交通要道附近。经营品

类包括时尚类商品、各种专业店、专卖店、食品店、杂品店以及各种文化教育和服务娱乐设施等。

经营模式以租赁为主。公司根据区位特点，打造了亲子公园、社区配套、城市奥莱、运动生活等不

同主题的购物中心业务产品线，以满足不同地区不同市场环境下的消费者差异化需求。近几年，东

百商业聚焦模式创新，打造了以“兰州中心”为标杆的“超级购物中心”，功能齐全，集购物、餐饮、



2021 年年度报告摘要 

 4 

休闲、娱乐、文化功能于一体，全方位服务，同时兼具百货的强商品力和精细化运营能力。 

文商旅综合体：福清利桥古街（筹备期）创新融合“商业街区+文化旅游”概念，打造全新一代

漫游式文旅融商天地，按国家 AAAA 级风景旅游区、国家级旅游休闲街区创建打造的重量级文商旅项

目。 

线上业务：促进全渠道发展，推动线上线下融合，实现线上线下一体化运营，在线服务顾客和

销售商品，进行线上线下的联动营销和即时服务；同时，通过私域流量精准运营，自营社群、微信

服务号、直播等社交媒体增加消费者触点，激发消费者的购物意愿；基于数据能力的精准投放，实

现公域流量高效转化，运用腾讯有数、零售魔方等工具，全面扩大精准用户群。通过线上流量入口

的打造，可第一时间触达顾客，让顾客体验在线服务、购物、送货到家或到店自提等多种服务场景，

实现线上到线下、线下到线上的跨渠道营销，为顾客提供更优质、更便捷的购物体验。 

（二）仓储物流 

东百物流致力于打造满足现代物流高端仓储需求的“现代仓储平台”，通过对仓储物流设施的开

发和运营，为客户提供标准化、定制化的供应链体系解决方案，在源头保障货物仓储与配送，逐步

建立以“人”为需求、体验为中心的“人-货-场”新架构。 

东百物流围绕轻资产运营思路，采用“投-建-招-退-管”的闭环运作模式，通过对各仓储物流

项目的投资、开发、运营、退出并保留管理权，滚动经营，实现资金闭环。未来公司将以自有优质

物流资产以及项目持续获取能力为基础，通过与各类金融机构以及全球领先的管理公司合作，搭建

完善资产管理平台，促进资产管理规模快速增长，提升资产价值。东百物流合作对象主要为京东、

顺丰、SHEIN（希音）等大型电商、快递物流企业。 

东百物流收益来源主要分为资产收益和资产管理费收益。 

(1) 资产收益包括租金和资产增值。租金收益主要来源于将自持物流资产出租后获得的租金收

入；资产增值收益主要是物流资产在经过公司运营管理后，资产价值增加部分形成的收益。 

(2) 资产管理费收益包括开发管理费、资产管理费等收益。主要是在物流项目开发建设及运营

管理阶段，根据所管理物流资产的资产价值、运营情况向外部资产所有人收取相应比例的管理费报

酬。 
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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 

调整后 调整前 

总资产 14,729,069,493.68 11,960,030,955.27 23.15 10,229,544,469.87 8,839,856,305.07 

归属于上市公司股东的净资产 3,435,327,102.24 3,645,449,211.56 -5.76 3,409,091,864.14 2,499,934,975.45 

营业收入 1,894,616,019.72 1,824,041,978.67 3.87 4,100,058,390.14 4,100,058,390.14 

归属于上市公司股东的净利润 125,429,251.52 204,629,758.10 -38.70 359,989,523.09 330,152,122.06 

归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益的净利润 
36,085,383.83 26,005,458.72 38.76 142,407,155.18 334,229,563.57 

经营活动产生的现金流量净额 409,916,768.24 -68,434,219.39 698.99 142,782,606.21 142,782,606.21 

加权平均净资产收益率（%） 3.74 5.81 减少2.07个百分点 10.94 13.75 

基本每股收益（元／股） 0.1442 0.2352 -38.69 0.4081 0.3743 

稀释每股收益（元／股） 0.1442 0.2352 -38.69 0.4081 0.3743 

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 511,823,831.46 468,442,543.42 419,348,442.83 495,001,202.01 

归属于上市公司股东的净利润 30,154,805.20 40,116,092.27 5,050,989.00 50,107,365.05 

归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益后的净利润 
29,579,038.94 30,845,359.20 6,124,711.06 -30,463,725.37 

经营活动产生的现金流量净额 47,542,159.29 36,413,173.57 -62,680,752.82 388,642,188.20 

 

季度数据与已披露定期报告数据差异说明 

□适用  √不适用 
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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） 16,703 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 17,183 

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 

福建丰琪投资有

限公司 
53,864,785 463,611,503 51.61 0 质押 319,410,000 

境内非国有

法人 

施章峰 0 62,837,338 7.00 0 质押 43,360,000 境外自然人 

深圳钦舟实业发

展有限公司 
0 30,137,140 3.36 0 无 0 

境内非国有

法人 

施霞 21,410,758 21,410,758 2.38 0 无 0 境外自然人 

姚建华 0 15,200,000 1.69 0 无 0 境内自然人 

郎华军 -104,600 6,000,000 0.67 0 无 0 境内自然人 

郑承振 70,700 4,460,978 0.50 0 无 0 境内自然人 

深圳市中瑞投资

发展有限公司 
0 4,286,700 0.48 0 无 0 

境内非国有

法人 

李立勇 15,000 4,000,096 0.45 0 无 0 境内自然人 

程新贵 3,400,782 3,400,782 0.38 0 无 0 境内自然人 

上述股东关联关系或一致行动

的说明 

公司控股股东福建丰琪投资有限公司与施章峰先生、施霞女

士存在关联关系且属于《上市公司收购管理办法》规定的一致行

动人；股东深圳钦舟实业发展有限公司与姚建华先生存在关联关

系且属于《上市公司收购管理办法》规定的一致行动人。 

除此之外，公司未知其他前十名股东之间、前十名无限售条

件流通股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 
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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  

 

注：施章峰先生、施霞女士系公司实际控制人施文义先生的子女，与公司控股股东福建丰琪投

资有限公司系一致行动关系。 

 

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
（%） 

福建东百集团股份有

限公司 2022年度第一

期超短期融资券 

22 闽东百 SCP001 012280382 2022年 7月 23日 100,000,000 5 
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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 

福建东百集团股份有限公司 2020 年度第二期超短期融资券 已按期完成本息兑付工作 

福建东百集团股份有限公司 2020 年度第三期超短期融资券 已按期完成本息兑付工作 

福建东百集团股份有限公司 2021 年度第一期超短期融资券 已按期完成本息兑付工作 

 

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  

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，公司实现营业收入 18.95 亿元，较上期增加 0.71 亿元，增长比例 3.87%；归属于上市公司

股东的净利润 1.25 亿元，较上期减少 0.79 亿元，降低比例 38.70%；归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益的净利润 0.36 亿元，较上期增加 0.10 亿元，增长比例 38.76%。 

 

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  

 

 


