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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

78,883,833.94 元，按 10%提取法定盈余公积 7,888,383.39 元，加年初未分配利润

336,897,043.63 元，减去 2018 年度现金股利 0.00 元，减去提取的 2018 年度任意盈

余公积 16,577.70 元，本年度可供股东分配利润 366,973,521.26 元。 

公司本年度拟不进行利润分配，不进行资本公积金转增股本，此利润分配预案需

2019 年年度股东大会批准后实施。 

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和业绩正常，但由于部分地产项目出现减值和

计提土地增值税增加，以及新业态板块和商管公司亏损较上年扩大，导致本期亏损较

上年增加。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 中央商场 600280 南京中商 

 

 

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、宿迁店和沭阳店；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 78.31%，其中各模式销售占比结构

中，联营销售收入占比 83.98%。2019 年百货业业态占比如下表： 

项目 营业收入 占比 营业成本 占比 毛利率 

联营 532,953.62 83.98% 441,309.90 88.27% 17.20 

自营 65,931.08 10.39% 57,792.40 11.56% 12.34 

代销 54.62 0.01% 43.87 0.01% 19.69 

租赁 35,647.68 5.62% 785.12 0.16% 97.80 

合计 634,587.00 100.00% 499,931.28 100.00% 21.22 

（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 9个，主要分布在江苏淮安、宿迁、海安、盱眙、

泗阳和沭阳等地区。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 17.73%。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

2019 期末余

额（万元） 

开 发 成 本

2019 期初余

额（万元） 

泗阳雨润广

场二期 
商住 2011 年 12 月 2020 年 3 月 15.75 22,515.59 32,435.19 

泗阳星雨华

府 
住宅 2013 年 10 月 2020 年 12 月 8.59 13,650.18 13,989.72 

宿迁国际广

场 
商住 2011 年 12 月 2020 年 4 月 20.86 80,298.73 109,926.79 

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 9 月 7.30 49,278.26 48,407.09 

盱眙星雨华

府 
住宅 2012 年 12 月 2020 年 2 月 8.16 37,930.75 31,597.09 

新沂雨润广

场 
商住 2013 年 1 月 2021 年 4 月 10.80 

 
608.52 

沭阳雨润广

场 
商住 2014 年 1 月 2019 年 9 月 21.00 

 
79,980.29 

海安雨润广

场 
商住 2014 年 6 月 2020 年 6 月 22.00 119,071.24 105,758.80 

合计       157.26 576,959.58 676,918.32 

 

为适应百货主业创新和变革的需要，有效降低地产板块管理费用和销售费用，进

一步提升地产板块的盈利水平,回归主业，集中精力充分发挥公司多年百货经营的优

势，进一步提升百货主业的综合竞争力，公司对地产板块采用了代建代销模式。江苏

地华房地产开发有限公司和江苏润地房地产开发有限公司具有较丰富的项目开发及

销售管理经验，公司委托其代建和代销，主要目的是借助其在房地产管理方面的优势，



控制项目投资成本，保障项目建设质量，有利于提升公司的核心竞争力和持续盈利能

力。交易价格主要参照行业收费标准，结合项目实际情况，经双方平等协商确定，遵

循了公平、合理的定价原则。 

报告期内各房地产项目完工进度及销售情况：截止日期：2019 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 新沂项目 一期 1,600 0 一期已完工 

2 宿迁项目   35,800 4926 
商场、住宅、商铺已交付，综合楼、地

下商铺预计 2020年 4月底实体工程完工 

3 盱眙项目 

雨润广场 

65,311 

5,469 
住宅已交付，其余商业体已进入开业装

修阶段。 

星雨华府 10,648 

一期已交付；二期一标段在建 4 栋住宅

已主体封顶，外墙真石漆施工完成 83%，

楼梯、门窗安装完成 50%；华府二期二

标段 7 栋楼已完成地库、人防管桩工程。 

4 泗阳项目 

雨润广场 

79,576 

5,187 
广场除了综合楼，一期、二期、三期已

经交付。 

星雨华府 11,418 
一期已交付 4 栋住宅楼，目前在建 3 栋

住宅楼。 

5 扬中项目   10,411 4,332 已完工 

6 苏州项目   687 660 已完工 

7 海安项目   38,500 11,426 已完工，商场正在装修。 

8 句容项目   0 33 已完工 

9 沭阳项目   34,032 15,536 已完工 

10 
徐百大天

成项目 
  5,527   

该项目为徐州百货租赁物业装修改造项

目，12 月份已开业。 

  合计   271,444 69,635   

据初步测算，代建代销项目未来预计投资约 27 亿元，地产项目资金可以实现自

我平衡，阶段性资金缺口可由集团临时调剂。报告期内，宿迁项目存在延期交付，宿

迁项目原合同交付时间按批次分别为：2016 年（3月、12 月），2017 年（6月、12 月），

2018 年（4月、5月、7月、8月、12 月）；实际交付时间为：住宅 4-7 号楼 2019 年 7

月 30 日交付，地上商铺 2019 年 8 月 20 日交付。截止到 2019 年 12 月 31 日，地下商

铺及综合楼因未完成竣工备案手续暂未交付。在代销代建模式下，项目开发管理能力

有较大提高，通过推进开发进度和提高销售能力，可以逐步缓解和解决延期交付问题。

各代建代销项目的后续施工、销售、结算、验收等各项工作正在按计划节点有序推进。     

（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，报告期南京区域

累计开设门店 101 家，安徽区域开设门店 50 家，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 
 

2019年 2018年 

本年比 

上年 

增减(%) 

2017年 

总资产 15,262,345,012.63 15,891,719,277.78 -3.96 17,659,109,458.88 

营业收入 8,103,013,048.33 8,249,765,228.62 -1.78 8,453,223,628.07 

归属于上市公司股

东的净利润 

-588,331,102.86 -340,370,184.26 -72.85 238,933,074.03 

归属于上市公司股

东的扣除非经常性

损益的净利润 

-543,954,422.62 -320,436,005.98 -69.75 258,298,775.52 

归属于上市公司股

东的净资产 

843,265,589.33 1,446,653,740.26 -41.71 1,859,088,140.13 

经营活动产生的现

金流量净额 

508,340,655.90 149,641,270.97 239.71 599,440,219.72 

基本每股收益（元

／股） 

-0.51 -0.299 -70.57 0.209 

稀释每股收益（元

／股） 

-0.51 -0.299 -70.57 0.209 

加权平均净资产收

益率（%） 

-51.38 -20.26 减少

31.12个

百分点 

13.09 

 

 

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 2,176,837,261.00 1,736,008,907.03 1,759,381,870.26 2,430,785,010.04 

归属于上市公司

股东的净利润 
4,663,666.15 1,844,980.50 -63,484,890.23 -531,354,859.28 

归属于上市公司

股东的扣除非经

常性损益后的净

利润 

6,912,607.03 20,169,151.67 -64,648,068.92 -506,388,112.40 

经营活动产生的

现金流量净额 
-19,806,611.98 226,936,720.18 49,185,133.48 252,025,414.22 

 

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） 48,666 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 59,973 

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 

中信证券股份有限公

司 

-10,017,527 24,721,836 2.15 0 未知 0 其他 

成少明 0 9,261,851 0.81 0 未知 0 境内

自然

人 

许昊天 2,513,266 8,711,066 0.76 0 未知 0 境内

自然

人 

中国证券金融股份有

限公司 

0 8,249,500 0.72 0 未知 0 其他 

吴庆洪 4,548,000 7,616,600 0.66 0 未知 0 境内

自然

人 

许尚龙 7,109,600 7,109,600 0.62 0 未知 0 境内



自然

人 

郑宏俊 3,644,100 3,644,100 0.32 0 未知 0 境内

自然

人 

陈美蓉 0 3,571,994 0.31 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 81.03 亿元，同比下降 1.78%；归属于上市公司股东的

净利润-5.88 亿元。 

(一) 主营业务分析 

(1)利润表及现金流量表相关科目变动分析表 

单位:元币种:人民币 

科目 本期数 上年同期数 变动比例（%） 

营业收入 8,103,013,048.33 8,249,765,228.62 -1.78 

营业成本 6,490,098,515.89 6,618,428,177.99 -1.94 

销售费用 393,120,968.70 450,790,322.39 -12.79 

管理费用 628,293,929.56 626,641,236.00 0.26 

财务费用 382,445,676.63 455,960,627.96 -16.12 

经营活动产生的现金流量净额 508,340,655.90 149,641,270.97 239.71 

投资活动产生的现金流量净额 181,285,122.58 105,422,516.74 71.96 

筹资活动产生的现金流量净额 -735,751,093.53 -443,027,218.16 不适用 

 

(2)收入和成本分析 

√适用 □不适用  

a、营业收入及营业成本较上年同期减少主要是：地产项目交付确认收入和成本较

上年减少； 

b、销售费用较上年同期减少主要是：对部分低效和持续亏损的项目关停退出及加

强各项基础工作管理，严控各项费用支出； 

c、财务费用较上年同期减少主要是：融资规模较上年有所下降及利息收入较上年

增加； 

d、经营活动产生的现金流量净额较上年同期增加主要是；地产项目投入较上年减

少、缴纳税收和费用支出较上年减少； 

e、投资活动产生的现金流量净额较上年同期增加主要是同期收购长江日昇投资有

限公司股权支付现金； 

f、 筹资活动产生的现金流量净额较上年同期变化主要是支付的利息较上年减

少。 

 

 
 

 



(3)主营业务分行业、分产品、分地区情况 

单位:元币种:人民币 

主营业务分行业情况 

分行业 营业收入 营业成本 
毛利率

（%） 

营业收

入比上

年增减

（%） 

营业成

本比上

年增减

（%） 

毛利率比上

年增减（%） 

百货零售 6,613,615,093.04 5,087,364,688.28 23.08 0.57 -0.44 
增加 0.78个

百分点 

商业地产 1,436,982,556.36 1,310,805,135.98 8.78 -10.65 -9.92 
减少 0.74个

百分点 

服务 52,415,398.93 91,928,691.63 -75.38 -20.21 71.88 
减少 93.96

个百分点 

主营业务分地区情况 

分地

区 
营业收入 营业成本 

毛利率

（%） 

营业收

入比上

年增减

（%） 

营业成

本比上

年增减

（%） 

毛利率比上年增

减（%） 

江苏 7,339,634,387.76 5,889,548,762.62 19.76 -1.64 -1.46 减少 0.14 个百分点 

山东 212,224,247.03 164,323,423.07 22.57 -6.66 -9.06 增加 2.04 个百分点 

河南 184,285,801.42 150,763,330.46 18.19 -20.76 -23.49 增加 2.91 个百分点 

湖北 167,602,311.97 132,607,988.75 20.88 1.14 0.34 增加 0.63 个百分点 

安徽 199,266,300.15 152,855,010.99 23.29 22.73 15.99 增加 4.46 个百分点 

 

主营业务分行业、分产品、分地区情况的说明 

百货零售收入主要为百货商场收入和罗森便利店自营门店收入； 

商业地产收入较上年减少主要是由于报告期地产项目交房较上年减少，同比确认

结转收入较上年减少； 

服务业成本增加是由于商管公司返租成本增加。 

(4)成本分析表 

单位：元 

分行业情况 

分行业 
成本构成

项目 
本期金额 

本期

占总

成本

比例

(%) 

上年同期金额 

上年

同期

占总

成本

比例

(%) 

本期金

额较上

年同期

变动比

例(%) 

情

况 

说

明 

百货零售 营业成本 5,087,364,688.28 78.39 5,109,777,699.17 77.20 -0.44  



商业地产 营业成本 1,310,805,135.98 20.20 1,455,165,266.90 21.99 -9.92 注 

服务 营业成本 91,928,691.63 1.42 53,485,211.92 0.81 71.88 注 

 

成本分析其他情况说明： 

注：商业地产收入较上年减少主要是由于报告期地产项目交房较上年减少，同

比确认收入较上年减少；服务业成本较上年增加是由于商管公司返租成本增加。 

 

(5)费用 

√适用 □不适用  
 

费用项目 本期金额 上期金额 变动额 变动率（%） 

销售费用 393,120,968.70 450,790,322.39 -57,669,353.69 -12.79% 

管理费用 628,293,929.56 626,641,236.00 1,652,693.56 0.26% 

财务费用 382,445,676.63 455,960,627.96 -73,514,951.33 -16.12% 

说明： 

销售费用减少主要是：1、公司对部分低效和持续亏损的项目关停退出；2、加强

各项基础工作管理，严控各项费用支出； 

财务费用减少主要是：融资规模较上年有所下降和利息收入较上年有所增加所

致。 

(6)现金流 

√适用 □不适用  

 

现金流项目 本期金额 上期金额 变动额 
变动率

（%） 

经营活动产生的现金流量净额 508,340,655.90 149,641,270.97 358,699,384.93 239.71% 

投资活动产生的现金流量净额 181,285,122.58 105,422,516.74 75,862,605.84 71.96% 

筹资活动产生的现金流量净额 -735,751,093.53 -443,027,218.16 -292,723,875.37 -66.07% 

说明： 

（a）经营活动产生的现金流量净额较上年同期增加 35,869.94 万元，主要是由

于公司主业主要为百货零售和房地产业务，百货零售业为现款交易，经营性现金流相

对稳定。但房地产业务由于行业特点，销售回款和建设支付工程款项的不均衡，是报

告期经营性现金流同比变动相对较大，报告期地产项目回款和支出净额较上年增加

65,843.93 万元。 

（b）投资活动产生的现金流量净额同比增加 7,586.26 万元，主要为同期收购长

江日昇投资有限公司 40%股权支付 9,710.22 万元。 

（c）筹资活动产生的现金流量净额同比减少 29,272.39 万元，主要为（1）本期

归还融资 20,128.61 万元，同期新增融资 16,819.84 万元；（2）同比利息支出减少

14,820.74 万元；（3）同期收到创新工厂投资罗森项目 6,000 万元。 

 

 

 

 



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  

财政部于近年颁布了以下企业会计准则修订及解释： 

《企业会计准则第 22 号——金融工具确认和计量》； 

《关于修订印发 2019 年度一般企业财务报表格式的通知》(财会[2019]6 号)； 

《关于修订印发合并财务报表格式(2019 版)的通知》(财会[2019]16 号)； 

《企业会计准则第 7号——非货币性资产交换(修订)》(“准则 7 号(2019)”)； 

《企业会计准则第 12 号——债务重组(修订)》(“准则 12 号(2019)”)； 

详见本报告第十一节财务报告五、41（1）重要会计政策和会计估计的变更 

 

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  

本年度合并报表范围包括母公司、下辖控股子公司和纳入本期合并的子公司。 

本期子公司南京中央商场物业服务有限公司对外转让 100%股权；子公司济宁雨润中央

购物广场有限公司、南京中央商场游乐有限公司注销；新设成立南京松多股权投资管

理合伙企业（有限合伙）。 


