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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 众华会计师事务所（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 

公司2021年度利润分配及公积金转增股本预案为：以实施权益分派股权登记日登记的总股本为基数

，每10股派发现金红利0.74元（含税），不进行资本公积金转增股本。 

 

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 光大嘉宝 600622 嘉宝集团 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 

姓名 孙红良 

办公地址 上海市长宁区长宁路1193号长宁来福士广场T3号20层 

电话 021-59529711 

电子信箱 600622@ebjb.com 

 

2 报告期公司主要业务简介 

公司主要从事不动产资产管理、不动产投资和房地产开发业务： 

（1）不动产资产管理业务：公司主要通过控股的光大安石平台作为私募基金及不动产资产管理平

台，重点投资于有升值潜力的持有型物业，并以管理人的身份或以品牌输出的形式，通过对物业资产的

重新定位、改造升级及运营管理创造出稳定现金流，为投资人创造回报。同时，光大安石还凭借自身在

不动产资产管理领域的专业能力，向第三方机构提供包括物业价值分析、项目问题诊断、夹层融资及股

权投资咨询、物业委托管理、商业品牌输出、资本市场服务在内的综合性服务，不断巩固和提升公司在



3 
 

不动产资产管理领域的市场份额及竞争优势。 

（2）不动产投资业务：通过投资不动产基金份额，投资或持有高品质的不动产资产，加强公司不

动产投资和资管业务的协同效应，提升公司收益能力，增强资管业务竞争能力。 

（3）房地产开发业务：公司通过下属嘉宝神马平台开展房地产开发业务，业务模式以自主开发销

售为主。 

公司业务所处行业情况： 

（1）不动产资产投资和资产管理行业  

2021 年，全球新冠疫情呈现多轮反复，且在持续发展中。各国主动采取措施应对由疫情引发的供

应链危机、能源危机和通胀危机等问题，努力提振本国经济。总体来说，由于 2020 年基数较低，2021

年全球经济预计将实现近年来的最快增速。 

2021 年中国宏观经济继续保持复苏态势，但仍然面临重重挑战。一方面，外贸出口、高新技术产

业的持续向好，为中国宏观经济的发展奠定了坚实的基础；另一方面，新冠疫情的多点散发、房地产行

业的结构性调整、金融风险的控制及平台整顿等，使中国宏观经济下行压力自二季度开始加大，经济复

苏进程有所放缓。零售物业方面，2021 年全国社会消费品零售总额同比增长 12.5%，消费市场继续保持

恢复态势。但是，线下消费市场回暖幅度低于预期，全国购物中心日均客流接近 2.5 万人次，尚未恢复

到疫情前水平。与此同时，2021 年全国新开业商场 545 家，供给大幅增加，存量商业竞争加剧。整体

来看，顶流购物中心普遍通过紧跟潮流热点、调整焕新品牌、加强文化艺术体验等方式，实现客流和销

售额的双提升。办公物业方面，主要城市核心商圈写字楼的净吸纳量同比大幅上涨，实现强势反弹，空

置率回落，租金触底回升，但区域分化明显。部分城市如上海、广州等，由于供给量持续增加，市场压

力仍然较大。部分以在线教育、游戏、影视等行业为主要客户的区域，受行业整体调控政策影响，区域

租赁市场承压明显。工业物流方面，2021 年中国国内快递业务增量和出口增速均达到 30%。“双循环”

发展格局下，电商、第三方物流和制造业的仓储需求大幅上升。根据 CBRE 统计数据，2021 年，全国主

要市场高标仓净吸纳量同比上升 60%，创历史新高。酒店方面，得益于国内商务出行需求旺盛，酒店行

业上半年呈现稳健回暖态势，但下半年受疫情多点散发影响，市场活跃度再度出现波动，全年入住率仍

未恢复到疫情前水平。 

不动产投资市场方面，2021 年中国大宗物业投资市场迎来快速复苏，主要城市的大宗交易金额同

比增加约 40%,办公物业和商务园区成交占比接近总成交额的一半，依然是市场最为关注的交易标的。

内资交易占比约 78%，延续上一年的主导地位。外资买家重点关注市场仍在北上广深一线城市。 

不动产资产管理方面，随着中国基础设施领域公募 REITs 制度破冰，不动产的资产运营价值受到更

多关注。但是由于底层资产的行业复苏仍在持续进行中，各业态仍然面临较大的运营压力。同时，房地

产企业受政策影响开始寻求新的发展曲线，持有物业运营成为主要发展路径之一。多方面因素导致不动

产资产管理行业的竞争进一步加剧，行业发展在精细化、体系化、规模化竞争的同时，也在不断寻求创

新突围。 
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（2）房地产开发业务 

公司房地产开发业务主要布局在上海市及周边区域，上海市房地产市场情况对公司房地产开发业务

有较大影响。2021 年上海房地产市场呈现出强劲韧性，市场整体平稳运行，全年新建房屋销售面积

1880.45 万平方米，比上年增长 5.1％。其中，住宅销售面积 1489.95 万平方米，增长 3.9％；商办销

售面积 170.76 万平方米，下降 7.9％。 

 

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 35,375,893,088.28 33,877,031,187.46 4.42 28,416,776,585.79 

归属于上市公司股东

的净资产 
7,103,342,256.04 6,682,553,538.73 6.30 6,378,301,143.81 

营业收入 4,094,561,570.29 3,937,361,886.78 3.99 4,820,587,378.38 

归属于上市公司股东

的净利润 
365,303,595.23 412,453,858.94 -11.43 451,294,772.40 

归属于上市公司股东

的扣除非经常性损益

的净利润 

321,070,474.06 254,686,175.99 26.07 365,063,914.17 

经营活动产生的现金

流量净额 
3,901,926,776.10 1,385,811,197.34 181.56 -113,324,391.18 

加权平均净资产收益

率（%） 
5.30 6.32 

减少1.02个

百分点 
7.22 

基本每股收益（元／

股） 
0.24 0.28 -14.29 0.30 

稀释每股收益（元／

股） 
0.24 0.28 -14.29 0.30 

 

3.2 报告期分季度的主要会计数据 

单位：万元 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 54,895.53 74,484.98 110,054.42 170,021.23 

归属于上市公司股东的净利润 3,488.69 6,038.46 7,751.22 19,251.99 

归属于上市公司股东的扣除非经常

性损益后的净利润 
2,936.81 4,283.96 6,753.50 18,132.78 

经营活动产生的现金流量净额 70,252.49 124,736.17 119,171.30 76,032.72 

 

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） 39,821 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 49,859 

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 

北京光控安宇投资中心

（有限合伙） 

  
211,454,671 14.10 

  
无 

  境内非国

有法人 

上海嘉定建业投资开发

有限公司 

  
161,678,520 10.78 

  
无 

  
国有法人 

上海光控股权投资管理

有限公司 

  
148,392,781 9.89 

  
无 

  境内非国

有法人 

上海嘉定伟业投资开发

有限公司 

  
94,540,386 6.30 

  
无 

  
国有法人 

上海安霞投资中心（有

限合伙） 

  
77,559,297 5.17 

  
无 

  境内非国

有法人 

上海嘉加（集团）有限

公司 

  
40,073,475 2.67 

  
无 

  境内非国

有法人 

上海南翔资产经营有限

公司 

  
33,654,598 2.24 

  
无 

  境内非国

有法人 

上海嘉定缘和贸易有限

公司 

  
29,322,479 1.96 

  
无 

  境内非国

有法人 

汤汇海 1,427,600 8,594,300 0.57 
  

无 
  境内自然

人 

王政兴 3,999,966 8,000,040 0.53 
  

无 
  境内自然

人 

上述股东关联关系或一致行动的说明 1、股东上海嘉定建业投资开发有限公司和上海嘉定伟业投资开

发有限公司为一致行动人。2、股东上海光控股权投资管理有限

公司、北京光控安宇投资中心（有限合伙）和上海安霞投资中

心（有限合伙）同属中国光大控股有限公司的下属企业。除此

之外，公司未知其他股东之间是否存在关联关系。 

表决权恢复的优先股股东及持股数量

的说明 
不适用 
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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  
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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  
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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:亿元  币种:人民币 

债券名称 简称 代码 到期日 债券余额 利率（%） 

光大嘉宝股份有限公司公

开发行 2019 年公司债券

（第一期） 

19 嘉宝 01 155736 
2024 年 9 月 24

日 
8.8 4.46 

光大嘉宝股份有限公司

2020 年度第一期中期票据 

20 光大嘉宝

MTN001 
102001136 

2025 年 6 月 10

日 
12 3.98 

光大嘉宝股份有限公司

2020 年度第二期中期票据 

20 光大嘉宝

MTN002 
102001604 

2025 年 8 月 24

日 
4 3.97 

光大嘉宝股份有限公司

2020 年度第三期中期票据 

20 光大嘉宝

MTN003 
102002218 

2023 年 12 月 1

日 
4 4.48 

光大嘉宝股份有限公司

2020 年度第一期定向债务

融资工具 

20 光大嘉宝

PPN001 
32000924 

2023 年 10 月 30

日 
5 4.4 

光大嘉宝股份有限公司

2021 年度第一期定向债务

融资工具 

21 光大嘉宝

PPN001 
32100136 

2024 年 1 月 26

日 
10 5.3 

光大嘉宝 2018 年度第一期

资产支持票据优先 A级 

18 光大嘉宝

ABN001 优先 A 
81800151 

2036 年 7 月 20

日 
3.708 5.85 

光大嘉宝 2018 年度第一期

资产支持票据优先 B级 

18 光大嘉宝

ABN001 优先 B 
81800152 

2036 年 7 月 20

日 
2.76 7.2 

光大嘉宝 2018 年度第一期

资产支持票据次级 

18 光大嘉宝

ABN001 次 
81800153 

2036 年 7 月 20

日 
0.01 / 

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 

光大嘉宝股份有限公司公

开发行 2019 年公司债券

（第一期） 

公司于 2020 年 9 月 24 日完成首次付息、于 2021 年 9 月 24 日完成第二次

付息，相关事宜详见披露在上海证券交易所网站的“光大嘉宝股份有限公

司公开发行 2019 年公司债券(第一期)2020 年付息公告”、“光大嘉宝股

份有限公司公开发行 2019 年公司债券(第一期)2021 年付息公告”。 

光大嘉宝股份有限公司

2020 年度第一期中期票据 

报告期内，公司完成了“20 光大嘉宝 MTN001”的付息事项，不存在逾期

情况。 

光大嘉宝股份有限公司

2020 年度第二期中期票据 

报告期内，公司完成了“20 光大嘉宝 MTN002”的付息事项，不存在逾期

情况。 

光大嘉宝股份有限公司

2020 年度第三期中期票据 

报告期内，公司完成了“20 光大嘉宝 MTN003”的付息事项，不存在逾期

情况。 

光大嘉宝股份有限公司

2020 年度第一期定向债务

融资工具 

报告期内，公司完成了“20 光大嘉宝 PPN001”的付息事项，不存在逾期

情况。 
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光大嘉宝股份有限公司

2021 年度第一期定向债务

融资工具 

报告期内，公司完成了“21 光大嘉宝 PPN001”的付息事项，不存在逾期

情况。 

光大嘉宝 2018 年度第一期

资产支持票据优先 A级 

报告期内，公司完成了“18 光大嘉宝 ABN001 优先 A”的部分本金摊还和

付息事项，不存在逾期情况。 

光大嘉宝 2018 年度第一期

资产支持票据优先 B级 

报告期内，公司完成了“18 光大嘉宝 ABN001 优先 B”的付息事项，不存

在逾期情况。 

光大嘉宝 2018 年度第一期

资产支持票据次级 
报告期内，“18 光大嘉宝 ABN001 次”不涉及付息兑付事项。 

 

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：万元  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（%） 73.12 70.64 3.51 

扣除非经常性损益后净利润 32,107.05 25,468.62 26.07 

EBITDA 全部债务比 0.11 0.11 - 

利息保障倍数 1.41 1.59 -11.32 

 

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 40.95 亿元，较上年增加 3.99%；实现归属于公司所有者的净利润 3.65 

亿元，较上年下降 11.43%。 

报告期内公司主要经营情况、未来发展可能面临的风险等详见公司年度报告全文第三节“管理层讨

论与分析”内容。 
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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  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

光大嘉宝股份有限公司 

董事长：张明翱 

2022 年 4月 28 日 

 


