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一、重要提示
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，投资者应当到证监会指定媒体仔细阅读年度报告全文。
所有董事均已出席了审议本报告的董事会会议。
非标准审计意见提示
□ 适用 √ 不适用
董事会审议的报告期普通股利润分配预案或公积金转增股本预案
√ 适用 □ 不适用
是否以公积金转增股本
□ 是 √ 否
公司经本次董事会审议通过的普通股利润分配预案为：以 2021 年 4 月 19 日在中国证券登

记结算有限责任公司深圳分公司登记在册的剔除已回购股份后 831,579,665 股为基数， 向全体
股东每 10 股派发现金红利 1 元（含税），送红股 0 股（含税），不以公积金转增股本。

董事会决议通过的本报告期优先股利润分配预案
□ 适用 √ 不适用
二、公司基本情况
1、公司简介

股票简称 步步高 股票代码 002251
股票上市交易所 深圳证券交易所

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表

姓名 师茜 苏辉杰

办公地址 湘潭市韶山西路 309 号步步高大厦 湘潭市韶山西路 309 号步步高大厦

电话 0731-52322517 0731-52322517
电子信箱 bbgshiqian@163.com suhuijie1205@163.com

2、报告期主要业务或产品简介
（1）报告期内公司主要业务及经营模式介绍
报告期内公司主要业务为商品零售，以超市、百货等零售业态为广大消费者提供商品零售

服务。公司主要通过直营连锁店开展业务经营。截止报告期末，公司在湖南、广西、江西、四川等
地区共开设各业态门店 420 家，在湖南、广西两省连锁零售行业居于领先地位。 在经营模式上，
超市业务以自营为主，百货业务以联营为主。

（2）报告期内行业情况及公司发展状况
2020 年，国际环境依然错综复杂，国外动荡源和风险点显著增多。 新冠疫情对中国零售行

业发展产生较大冲击，实体门店的线下经营受到较大影响。 2020 年，社会消费品零售总额首次
出现下降，全年社会消费品零售总额同比下降 3.9%。 报告期内，公司实现营业收入 156.38 亿
元，实现归属于上市公司股东的净利润 1.12 亿元。

3、主要会计数据和财务指标
（1）近三年主要会计数据和财务指标
公司是否需追溯调整或重述以前年度会计数据
□ 是 √ 否
单位：元

2020 年 2019 年 本年比上年增减 2018 年

营业收入 15,637,575,753.99 19,661,390,349.02 -20.47% 18,397,871,068.95
归属于上市公司股东的净利润 111,715,690.31 172,812,885.74 -35.35% 156,851,592.98
归属于上市公司股东的扣除非
经常性损益的净利润 85,103,803.52 117,957,774.00 -27.85% 117,420,757.24

经营活动产生的现金流量净额 1,349,027,016.30 1,763,297,112.96 -23.49% 1,290,354,228.44
基本每股收益 （元/股 ） 0.13 0.20 -35.00% 0.1816
稀释每股收益 （元/股 ） 0.13 0.20 -35.00% 0.1816
加权平均净资产收益率 1.49% 1.97% -0.48% 2.06%

2020 年末 2019 年末 本年末比上年 末增
减 2018 年末

资产总额 24,551,123,971.91 24,377,769,523.47 0.71% 22,931,928,878.94
归属于上市公司股东的净资产 7,314,288,503.63 7,558,862,369.40 -3.24% 9,258,971,779.56

（2）分季度主要会计数据
单位：元

第一季度 第二季度 第三季度 第四季度

营业收入 4,630,525,495.60 3,881,954,870.00 3,643,551,457.03 3,481,543,931.36
归属于上市公司股东的净利
润 100,361,525.70 65,943,788.91 3,069,070.81 -57,658,695.11

归属于上市公司股东的扣除
非经常性损益的净利润 85,455,741.48 50,013,792.38 1,157,230.03 -51,522,960.37

经营活动产生的现金流量净
额 632,883,279.66 114,872,126.35 336,888,060.10 264,383,550.19

上述财务指标或其加总数是否与公司已披露季度报告、半年度报告相关财务指标存在重大
差异

√ 是 □ 否
公司于 2020 年 1 月 1 日起执行《企业会计准则第 14 号—收入》（简称“新收入准则”），前期

对零售企业联营模式使用总额法还是净额法确认收入存在一定争议， 中国证监会于 2020 年
11 月 13 日发布《监管规则适用指引—会计类第 1 号》的相关规定，明确了零售联营经营模式应
按净额法确认收入。 据此，公司对 2020 年第一季度、第二季度、第三季度营业收入进行了修正。

4、股本及股东情况
（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

报 告 期 末 普
通 股 股 东 总
数

27,692

年度报告披露
日前一个月 末
普通股股 东总
数

29,940
报告期末表决
权恢复的优 先
股股东总数

0

年 度 报 告 披 露 日
前 一 个 月 末 表 决
权 恢 复 的 优 先 股
股东总数

0

前 10 名股东持股情况

股东名称 股东性质 持股比例 持股数量 持有有限售条件的股份数量
质押或冻结情况

股份状态 数量

步步高投资集
团股份有限公
司

境 内 非 国
有法人 33.99% 293,602,13

3 质押 108,983,695

张海霞 境 内 自 然
人 6.01% 51,958,322

林芝腾讯科技
有限公司

境 内 非 国
有法人 6.00% 51,834,237

江苏京东邦能
投资管理有限
公司

境 内 非 国
有法人 5.00% 43,195,198

中 国 人 寿 资
管 － 中 国 银
行 － 国 寿 资
产－优势甄 选
1930 保 险 资
产管理产品

其他 2.93% 25,304,733

步步高商业连
锁股份有限公
司回购专用证
券账户

其他 2.74% 23,685,298

陕西省国际信
托股份有限公
司 －陕 国 投·
升恒单一资金
信托

其他 2.66% 22,941,112

香港中央结算
有限公司 境外法人 2.60% 22,439,225

钟永利 境 内 自 然
人 2.09% 18,030,897

步步高商业连
锁股份有限公
司－第一 期员
工持股计划

其他 1.69% 14,607,095

上述股东关联关系或一致
行动的说明

1、前十名股东中 ，公司控股股东之实际控制人王填先生与张海霞女士为夫妻关系 ，除此
之外，公司第一大股东与其他股东不存在关联关系 ，也不属于 《上市公司股东持股变动信
息披露管理办法 》规定的一致行动人 。 2、公司未知其他股东间是否存在关联关系或一致
行动人。

参与融资融券业务股东情
况说明 （如有 ）

控股股东步步高投资集团股份有限公司参与转融通证券出借业务 ，步步高投资集团股份
有限公司参与转融通证券出借业务前 ，持有公司股份数量为 302,241,133 股 ，持股比例是
34.99%。
步步高投资集团股份有限公司用于转融通证券出借业务的公司股份为 8,639,000 股 ，该部
分股份所有权未发生转移。
步步高投资集 团股 份有限 公司存 放于 华西证 券融资 融券 专用账 户的公 司股 份数为
39,003,481 股。

（2）公司优先股股东总数及前 10 名优先股股东持股情况表
□ 适用 √ 不适用
公司报告期无优先股股东持股情况。
（3）以方框图形式披露公司与实际控制人之间的产权及控制关系

5、公司债券情况
公司是否存在公开发行并在证券交易所上市，且在年度报告批准报出日未到期或到期未能

全额兑付的公司债券
否
三、经营情况讨论与分析
1、报告期经营情况简介
金额单位：人民币万元

项目 2020 年度 2019 年度 同比增减（%）

营业收入 1,563,757.58 1,966,139.03 -20.47%
营业成本 1,092,400.03 1,492,151.08 -26.79%
综合毛利率 30.14% 24.11% 6.03%
销售费用 377,605.47 372,506.62 1.37%
管理费用 35,840.82 37,697.76 -4.93%
财务费用 37,705.92 32,202.74 17.09%
研发费用 2,745.49 2,600.24 5.59%
营业利润 15,052.69 22,575.73 -33.32%
归属于母公司所有者的净利润 11,171.57 17,281.29 -35.35%
EBITDA 息税折旧摊销前利润 136,595.99 134,442.92 1.60%
经营活动产生的现金流量净额 134,902.70 176,329.71 -23.49%
投资活动产生的现金流量净额 -173,793.25 -309,984.70 43.93%
筹资活动产生的现金流量净额 -1,689.29 131,384.29 -101.29%

报告期公司营业收入 1,563,757.58 万元，同比下降 20.47%，营业成本 1,092,400.03 万元，同
比下降 26.79%，综合毛利率 30.14%，同比上升 6.03%，主要是报告期按照中国证监会 2020 年 11
月 13 日发布的《监管规则适用指引—会计类第 1 号》相关规定，公司将联营收入从总额法改为
净额法确认收入，即报告期仅将联营模式下的毛利金额确认为主营业务收入，但按照新准则规
定，对报表可比期间信息不予调整，导致营业收入、营业成本大幅下降、综合毛利率大幅上升。
若上年同期也按净额法，营业收入同比增长 3.66%。

报告期内销售费用、管理费用、财务费用、研发费用合计 453,897.70 万元，较上年同期增长
8,890.35 万元，增幅 2.00%，主要原因是：2019 年新开门店 65 家、2020 年新开门店 35 家，折旧摊
销、水电等刚性费用增加；报告期新冠疫情防护物资和门店消杀等刚性支出增加，导致费用增
加；此外，因经营发展需要银行借款增加导致财务费用增加。报告期费用率 29.03%，较上年同期
上升 6.39 个百分点。费用率大幅增加的主要原因是：报告期将联营收入从总额法改为净额法确
认收入，但按照新准则规定，对报表可比期间信息不予调整，导致营业收入大幅下降、费用率大
幅增加。

报告期归属于母公司所有者的净利润 11,171.57 万元，较上年同期下降 35.35%。 主要是由
于：报告期新冠疫情对中国零售行业发展产生较大冲击，实体门店的线下经营受到较大影响。
公司百货、家电业态门店根据所在地政府防控要求和市场情况于 1 月下旬相继停业，没有收入
但仍需计提折旧摊销、支付人力成本等固定开支；公司超市业态以保供应、稳物价、惠民生为原
则，平价销售居民生活必需品，配送成本、员工防护物资和门店消杀等刚性支出增加，导致费用
增加；此外，疫情期间与供应商共克时艰，履行社会责任，给予供应商租赁等相关费用减免。 以
上原因导致公司 2020 年度归属于母公司所有者的净利润较上年同期下降。

报告期 EBITDA 息税折旧摊销前利润 136,595.99 万元，较上年同期增长 1.60%。
报告期经营活动产生的现金净流量 134,902.70 万元， 较上年同期下降 23.49%， 主要原因

是：（1）供应商货款结算的时间差导致报告期经营现金支出增加；（2）上年同期吸收合并了同一
控制下企业赣州丰达置业有限公司合并前的现金净流量约 14,960 万元。

报告期投资活动产生的现金流量净额为 -173,793.25 万元， 上年同期为 -309,984.70 万元，
报告期波动主要是上期支付长沙星城土地款、 郴州步步高投资有限公司及湘潭步步高广场商
业管理有限公司投资款等；近年投资活动产生的现金流量均为负值的主要原因是：每年开设多
家门店，并连续购建自有物业及其他长期资产，这些资产将为公司未来的快速发展打下良好的
基础。

报告期筹资活动产生的现金流量净额为 -1,689.29 万元，较上年同期下降 101.29%，主要是
因为上期投资较多导致上期筹资活动净流量较多；此外，报告期公司通过集中竞价的方式回购
公司部分股份金额 29,991.04 万元，列为筹资活动支出。

报告期末资产总额 2,455,112.40 万元，较年初增加 17,335.44 万元，增幅 0.71%，主要是由
于：报告期公司新开超市门店 33 家、百货门店 2 家，自建长沙星城购物中心、怀化购物中心、邵
阳购物中心等使公司总资产增加。

报告期末归属于母公司所有者权益总额 731,428.85 万元，较年初减少 24,457.39 万元，减幅
3.24%。 主要是因为报告期公司以自有资金 29,991.04 万元通过集中竞价的方式回购公司部分
股份，股份的用途拟为股权激励或员工持股计划。

2、报告期内主营业务是否存在重大变化
□ 是 √ 否
3、占公司主营业务收入或主营业务利润 10%以上的产品情况
√ 适用 □ 不适用
单位：元

产品名称 主营业务收入 主营业务毛利 毛利率 主营业务收入
比上年同期增减

主营业务毛利
比上年同期增减

毛利率比
上年同期增减

主营业务：超市 12,124,236,611.17 2,243,587,099.02 18.50% 1.57% 11.15% 1.59%
主营业务：百货 592,864,841.40 467,862,568.02 78.92% -85.54% -21.64% 64.35%

4、是否存在需要特别关注的经营季节性或周期性特征
□ 是 √ 否
5、报告期内营业收入、营业成本、归属于上市公司普通股股东的净利润总额或者构成较前

一报告期发生重大变化的说明
√ 适用 □ 不适用
报告期公司营业收入 1,563,757.58 万元，同比下降 20.47%，营业成本 1,092,400.03 万元，同

比下降 26.79%，综合毛利率 30.14%，同比上升 6.03%，主要是报告期公司按照中国证监会 2020
年 11 月 13 日发布的《监管规则适用指引—会计类第 1 号》相关规定，将联营收入从总额法改为
净额法确认收入，即报告期仅将联营模式下的毛利金额确认为主营业务收入，但按照新准则规
定，对报表可比期间信息不予调整，导致营业收入、营业成本大幅下降、综合毛利率大幅上升。
若上年同期也按净额法，营业收入同比增长 3.66%。

报告期归属于母公司所有者的净利润 11,171.57 万元，较上年同期下降 35.35%。 主要是由
于：报告期新冠疫情对中国零售行业发展产生较大冲击，实体门店的线下经营受到较大影响。
公司百货、家电业态门店根据所在地政府防控要求和市场情况于 1 月下旬相继停业，没有收入
但仍需计提折旧摊销、支付人力成本等固定开支；公司超市业态以保供应、稳物价、惠民生为原

则，平价销售居民生活必需品，配送成本、员工防护物资和门店消杀等刚性支出增加，导致费用
增加；此外，疫情期间与供应商共克时艰，履行社会责任，给予供应商租赁等相关费用减免。 以
上原因导致公司 2020 年度归属于母公司所有者的净利润较上年同期下降。

6、面临退市情况
□ 适用 √ 不适用
7、涉及财务报告的相关事项
（1）与上年度财务报告相比，会计政策、会计估计和核算方法发生变化的情况说明
√ 适用 □ 不适用
重要会计政策变更
企业会计准则变化引起的会计政策变更
公司自 2020 年 1 月 1 日起执行财政部修订后的《企业会计准则第 14 号———收入》（以下简

称新收入准则）。 根据相关新旧准则衔接规定，对可比期间信息不予调整，首次执行日执行新准
则的累积影响数追溯调整本报告期期初留存收益及财务报表其他相关项目金额。

执行新收入准则对公司 2020 年 1 月 1 日财务报表的主要影响如下：
单位：元

项目
资产负债表

2019 年 12 月 31 日 新收入准则调整影响 2020 年 1 月 1 日

预收款项 1,406,563,808.08 -1,406,056,840.92 506,967.16
递延收益 26,318,901.96 -8,074,210.02 18,244,691.94
合同负债 1,252,372,299.33 1,252,372,299.33
其他流动负债 161,758,751.61 161,758,751.61

公司自 2020 年 1 月 1 日起执行财政部于 2019 年度颁布的《企业会计准则解释第 13 号》，该
项会计政策变更采用未来适用法处理。

（2）报告期内发生重大会计差错更正需追溯重述的情况说明
□ 适用 √ 不适用
公司报告期无重大会计差错更正需追溯重述的情况。
（3）与上年度财务报告相比，合并报表范围发生变化的情况说明
√ 适用 □ 不适用
A.非同一控制下企业合并
a.� 本期发生的非同一控制下企业合并
单位：元

被购买方名称 股权取得
时点

股权取得
成本

股权取得
比例(%)

股权取得
方式

怀化步步高商业管理有限公司 2020-12-04 150,000,000.00 100.00 股权转让

(续上表)
被购买方名称 购买日 购买日的

确定依据
购买日至期末
被购买方的收入

购买日至期末被
购买方的净利润

怀化步步高商业管理有限公司 2020-12-04 取得控制权 -4,934.48
b.� 合并成本及商誉
单位：元

项 目 怀化商业公司

合并成本

现金 150,000,000.00
合并成本合计 150,000,000.00
减：取得的可辨认净资产公允价值份额 150,001,050.00
合并成本小于取得的可辨认净资产公允价值份额的金额 1,050.00

c.� 被购买方于购买日可辨认资产、负债
单位：元

项 目
怀化商业公司

购买日公允价值 购买日账面价值

资产 150,001,050.00 150,001,050.00
其中：其他流动资产 642,857.10 642,857.10
在建工程 1,050.00 1,050.00
无形资产 149,357,142.90 149,357,142.90
净资产 150,001,050.00 150,001,050.00
减：少数股东权益

取得的净资产 150,001,050.00 150,001,050.00
B.其他原因的合并范围变动
a.� 合并范围增加

公司名称 股权取得方式 股权取得时点 出资额 (万元) 出资比例(%)
四川步步高供应链有限公司 新设子公司 2020/09/18 100.00
广西步步高南城百货有限责任公司 新设子公司 2020/08/04 100.00
湖南小步优鲜商业有限公司 新设子公司 2020/02/25 200.00 100.00
湘潭富华商业物业管理有限公司 新设子公司 2020/02/21 500.00 100.00
湘潭新天地步步高商业有限公司 新设子公司 2020/02/20 500.00 100.00
株洲步步高超市有限公司 新设子公司 2020/06/03 100.00
邵阳步步高商业管理有限公司 新设子公司 2020/12/15 100.00
邵阳步步高食材供应链管理有限公司 新设子公司 2020/4/28 255.00 51.00
资中步步高商业有限公司 新设子公司 2020/5/6 100.00
江西筋斗云供应链管理有限公司 新设子公司 2020/12/11 100.00

b.� 合并范围减少
单位：元

公司名称 股权处置方式 股权处置时点 期初至处置日
净利润

广西步步高商业有限责任公司 清算注销 2020/12/31 -34,805,219.18
重庆合川步步高商业有限责任公司 清算注销 2020/12/31 -114,755,058.26
南宁市永新南城百货有限公司 清算注销 2020/12/11 -1,642.75
梧州市蓝天南城百货有限公司 清算注销 2020/12/25 -2,376,271.78
百色市南城百货有限公司 清算注销 2020/8/21 0
宜宾摩尔玛梅西百货有限公司 清算注销 2020/8/20 0

股票简称：步步高 股票代码：002251� � � � � � � � � � � 公告编号：2021-027

步步高商业连锁股份有限公司
关于公司 2020 年度关联交易

及预计 2021 年度关联交易的公告
本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确和完整，不存在虚假记载、误导性陈

述或重大遗漏。
一、关联交易概述
2020 年公司与关联方发生的关联交易主要为：（1）购销商品、提供和接受劳务的关联交易。

（2）关联租赁。（3）关联方资金拆借。（4）关联担保（本公司及子公司作为被担保方）。 (5)关联方
共同对外投资。（6）其他。 其中购销商品、提供和接受劳务的关联交易发生的金额为 14,582.27
万元、关联租赁发生的金额为 6,039.31 万元、关联担保（本公司及子公司作为被担保方）发生的
金额为 12.53 亿元、关联方资金拆借发生的金额为 14.25 亿元、其他关联交易 554.95 万元。

2021 年公司预计与关联方发生的关联交易主要有：（1）购销商品、提供和接受劳务的关联
交易。（2）关联租赁。（3）关联方资金拆借。（4）关联担保（本公司及子公司作为被担保方）。 (5）
其他。其中购销商品、提供和接受劳务的关联交易 2021 年预计发生的金额为 17,003.37 万元（具
体以实际发生额为准）、关联租赁 2021 年预计发生的金额为 10,450.03 万元（具体以实际发生额
为准）、关联担保（本公司及子公司作为被担保方）（具体以实际发生额为准）、关联方资金拆借
2021 年预计发生的金额为余额不超过 20 亿元（具体以实际发生额为准）、其他关联交易 2021 年
预计发生金额为不超过 1,350 万元（具体以实际发生额为准）。 如 2021 年公司与关联方新发生
了其他关联交易，公司将及时履行必要的审批程序并公告。

公司 2020 年度关联交易及预计 2021 年度关联交易已经公司第六届董事会第八次会议审
议通过，关联董事王填先生、冯轶女士已回避表决。

该事项尚需 2020 年年度股东大会审议通过，关联股东将回避表决。
二、关联人介绍和关联关系
1、步步高投资集团股份有限公司（以下简称“步步高集团”）
成立时间:2003 年 2 月 20 日
注册资本:100,000 万元人民币
法定代表人:张海霞
注册地：长沙高新开发区枫林三路 1083 号步步高梅溪商业中心 A 区 1301
经营范围：以自有合法资产进行商业、股权的投资；投资及财务咨询服务（不含金融、证劵、

期货咨询）；（以上经营范围不得从事吸收存款、集资收款、受托贷款、发放贷款等国家金融监管
及财政信用业务）企业管理咨询服务；房地产信息咨询服务；商务信息咨询服务；商务代理代办
服务；普通货物运输（不含危险及监控化学品）；物业管理；仓储保管；商品配送；农副产品加工；
政策允许经营的进出口业务。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）

截至 2020 年 12 月 31 日，步步高集团的总资产为 3,486,421.39� 万元，净资产(归属于母公司
所有者的权益)为 225,214.15� 万元，2020 年度主营业务收入 1,644,057.06� 万元，净利润（归
属于母公司所有者的净利润）为 8,881.71� 万元（以上财务数据未经审计）。

与公司的关联关系： 步步高集团为公司控股股东， 截至 2021 年 3 月 31 日， 持有本公司
293,602,133 股股份，占本公司股份总数的 33.99%。

履约能力分析：步步高集团自成立以来依法存续，财务状况良好，履约能力强，不存在重大
履约风险。

2、步步高置业有限责任公司（以下简称“步步高置业”）
成立时间:� 2005 年 5 月 17 日
注册资本：24,366 万元人民币
法定代表人:周梁
注册地：湘潭市九华经开区步步高大道 19 号 1 号楼 1 层
经营范围：房地产开发与经营，房产销售，投资管理，资产管理，城镇化建设，市政建设，新

农村建设，酒店经营管理，商业经营管理，房屋及柜台租赁服务；企业管理咨询；会议会展策划
与服务；餐饮服务，住宿、洗衣服务；游泳、健身服务，KTV 娱乐服务；汽车租赁，停车场管理服
务；办公服务，票务代理；工艺品、日用百货、鲜花的销售；物业管理及服务；物业维修；设备租
赁；烘焙食品制造、甜品、熟食品及其它食品制售（包括冷饮、热饮、爆米花及其他小食）；饮料及
冷饮服务，食品、冷冻食品的销售；预包装食品、糕点、面包、散装食品、进口酒类、国产酒类的零
售；卷烟零售；电话服务。（依法须批准项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）

截至 2020 年 12 月 31 日，步步高置业的总资产为 425,867.96� 万元，净资产(归属于母公司
所有者的权益)为 14,458.62� 万元，2020 年度主营业务收入 54,383.77� � 万元，净利润（归属
于母公司所有者的净利润）为 -5,190.26� 万元。（以上财务数据未经审计）。

与公司的关联关系： 步步高集团为公司控股股东， 截至 2021 年 3 月 31 日， 持有本公司
293,602,133 股股份，占本公司股份总数的 33.99%。 步步高置业为步步高集团的全资子公司。

履约能力分析：步步高置业自成立以来依法存续，财务状况正常，履约能力强，不存在重大
履约风险。

3、湖南步步高中煌商业管理有限公司（以下简称“步步高中煌”）
成立时间:2013 年 01 月 04 日
注册资本:1000 万元
法定代表人:� 肖服兵
注册地：湘潭市雨湖区昭潭乡立竹路 7 号 1 栋 2 单元 1 号
经营范围： 商铺租赁及管理服务；商业管理顾问服务；室内外娱乐项目服务（以上项目法

律法规有专项审批的，以专项审批为准； 应经审批的，未获审批前不得经营）。
截至 2020 年 12 月 31 日，步步高中煌的总资产为 7,700.83� 万元，净资产 (归属于母公司所

有者的权益 )为 -1,914.55� 万元，2020 年度主营业务收入 2,067.82� 万元，净利润（归属于母公
司所有者的净利润）为 -647.26� 万元（财务数据未经审计）。

与公司的关联关系： 步步高集团为公司控股股东， 截至 2021 年 3 月 31 日， 持有本公司
293,602,133 股股份， 占本公司股份总数的 33.99%。 步步高中煌商业为步步高置业的全资子公
司，步步高置业为步步高集团的全资子公司。

履约能力分析：步步高中煌商业自成立以来依法存续，财务状况正常，履约能力强，不存在
重大履约风险。

4、湖南步步高物业管理有限公司（以下简称“步步高物业”）
成立时间:2012 年 05 月 24 日
注册资本:500 万元
法定代表人:� 周梁
注册地： 湘潭市雨湖区昭潭乡韶山西路 309 号
经营范围： 物业管理；家政服务；园林绿化工程服务；房地产经纪服务；代收代缴水电费服

务。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）
截至 2020 年 12 月 31 日，步步高物业总资产为 1708.06 万元，净资产 (归属于母公司所有者

的权益 )为 714.23 万元，2020 年度主营业务收入 2232.33 万元，净利润（归属于母公司所有者的
净利润）为 127.81 万元（财务数据未经审计）。

与公司的关联关系： 步步高集团为公司控股股东， 截至 2021 年 3 月 31 日， 持有本公司
293,602,133 股股份，占本公司股份总数的 33.99%。 步步高物业为步步高置业的全资子公司，步
步高置业为步步高集团的全资子公司。

履约能力分析：步步高物业自成立以来依法存续，财务状况正常，履约能力强，不存在重大
履约风险。

5、长沙梅溪新能源汽车交易展示中心（普通合伙）（以下简称“梅溪新能源”）
成立时间：2017 年 11 月 29 日
注册资本：500 万元人民币
执行事务合伙人：步步高置业有限责任公司
注册地：长沙高新开发区枫林三路 1099 号步步高梅溪新天地 B 区 106 号
经营范围：新能源汽车充电设施零配件、汽车用品、汽车动力电池、汽车内饰用品、品牌汽

车、各种商用汽车、新能源汽车、新能源汽车零配件的销售；新能源汽车充电桩的建设、运营及
技术服务；新能源汽车运营；新能源汽车充电信息化平台开发运营；新能源汽车维修；汽车零配
件零售；汽车上牌代理服务；汽车赛事策划；新能源巴士充电站建设；新能源汽车充电站的建
设；新能源汽车租赁；汽车批发；新能源汽车应急救援管理服务；展览服务；彩车策划、展示、租
赁。 (依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动)

截至 2020 年 12 月 31 日， 长沙梅溪新能源汽车交易展示中心（普通合伙） 的总资产为
311.86 万元， 净资产 (归属于母公司所有者的权益) 为 162.41 万元，2020 年度主营业务收入为
188.33 万元，净利润（归属于母公司所有者的净利润）为 -38.76 万元（财务数据未经审计）。

与公司的关联关系： 步步高集团为公司控股股东， 截至 2021 年 3 月 31 日， 持有本公司
293,602,133 股股份，占本公司股份总数的 33.99%。 梅溪新能源为步步高集团的全资子公司，实
际控制人为王填先生。

履约能力分析：梅溪新能源自成立以来依法存续，财务状况正常，履约能力强，不存在重大
履约风险。

6、湖南梅溪欢乐城文旅经营有限公司（以下简称“梅溪欢乐城”）
成立时间：2017 年 9 月 20 日
注册资本：800 万元人民币
法定代表人：赵登攀
注册地：长沙高新开发区枫林三路 1099 号步步高梅溪新天地 B 区 102 号
经营范围：文化活动的组织与策划；文化艺术讲座活动的组织策划；文化艺术咨询服务；正

餐服务；快餐服务；饮料及冷饮服务；文化产品研发；群众参与的文艺类演出、比赛等公益性文
化活动的策划；文艺创作服务；培训活动的组织；会议及展览服务；各类教育的教学检测和评价
活动；旅游管理服务；旅游规划设计；旅游景区规划设计、开发、管理；场地租赁；接受委托代售
演出门票；竞技体育科技服务；全民健身科技服务；体育活动的组织与策划；体育经纪；健身服
务；科技信息咨询服务；科技项目代理服务；体能拓展训练服务；游乐设备的租赁；游乐园 (限分
支机构)；动物园、放养式动物园、海洋馆(限分支机构)；艺术表演场馆管理服务；舞台灯光、音响
设备安装服务；向游客提供旅游、交通、住宿、餐饮等代理服务；连锁企业管理；市场经营管理；
百货、露天游乐场所游乐设施、服装、小饰物、小礼品、日用杂品、饮用水、宝石饰品、烟草制品、
礼品鲜花、花盆栽培植物、水族器材及用品、观赏鸟器材及用品、宠物用品、图书、报刊、音像制
品及电子出版物的零售;预包装食品(含冷藏冷冻食品)、食品、饮料、文化艺术收藏品、旅游户外
产品的销售；广告发布服务、国内代理服务、制作服务。 (依法须经批准的项目，经相关部门批准
后方可开展经营活动)

截至 2020 年 12 月 31 日，梅溪欢乐城的总资产为 -751.87 万元，净资产 (归属于母公司所有
者的权益)为 -1565.09 万元，2020 年度主营业务收入为 522.08 万元，净利润（归属于母公司所有
者的净利润）为 -610.59 万元（财务数据未经审计）。

与公司的关联关系： 步步高集团为公司控股股东， 截至 2021 年 3 月 31 日， 持有本公司
293,602,133 股股份，占本公司股份总数的 33.99%。 梅溪欢乐城为步步高集团的全资子公司，实
际控制人为王填先生。

履约能力分析：梅溪欢乐城自成立以来依法存续，财务状况正常，履约能力强，不存在重大
履约风险。

7、郴州步步高中煌商业管理有限公司（以下简称“郴州步步高中煌商业”）
成立时间：2015-06-18
注册资本：2200 万元人民币
法定代表人：肖服兵
注册地：郴州市北湖区国庆北路 10 号
经营范围：商铺租赁及管理服务，商业管理顾问服务，室内外娱乐项目服务。 (依法须经批准

的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动)
截至 2020 年 12 月 31 日，郴州步步高中煌商业的总资产为 633.48 万元，净资产 (归属于母

公司所有者的权益 )为 300.13 万元，2020 年度主营业务收入为 38.17 万元，净利润（归属于母公
司所有者的净利润）为 -284.10 万元（财务数据未经审计）。

与公司的关联关系： 步步高集团为公司控股股东， 截至 2021 年 3 月 31 日， 持有本公司
293,602,133 股股份，占本公司股份总数的 33.99%。郴州步步高中煌商业为步步高集团的控股子

公司，实际控制人为王填先生。
履约能力分析：郴州步步高中煌商业成立以来依法存续，财务状况正常，履约能力强，不存

在重大履约风险。
8、湖南星普电器有限公司
成立时间:2020-06-16
注册资本： 3000 万元人民币
法定代表人:� 潘一清
注册地： 湖南省长沙市
经营范围： 日用家电、计算机、软件及辅助设备、电器机械及器材、电子器材、日用品、文化

用品、办公用品、文化艺术收藏品、电源、节能环保产品、LED 显示屏、二类医疗器械的销售；计
算机、办公设备和专用设备维修；家用电器安装、调试、维修；通信设备、电子产品、五金、家具及
室内装饰材料、纺织、服装及日用品、日用百货、日用杂品、木制、塑料、皮革日用品、化学试剂及
日用化学产品（不含危险及监控化学品）、卫生消毒用品、乐器、照相器材、玩具、健身器材、汽
车、摩托车及零配件、打字机、复印机、文字处理机、光伏设备、电子锁、指纹采集器、安全技术防
范产品、家用电器的零售；纺织品、针织品及原料、厨具卫具及日用杂品、汽车及零配件、五金产
品、电气设备、通讯及广播电视设备的批发等。

股权情况：京东五星电器集团有限公司全资子公司
关联关系说明：江苏京东邦能投资管理有限公司（以下简称“京东邦能”）持有公司 5%股

份，冯轶女士为京东邦能派驻公司董事。 湖南星普电器有限公司为对本公司持有 5.00%股权的
股东江苏京东邦能投资管理有限公司的最终控制方控制的企业。

截至 2020 年 12 月 31 日，湖南星普电器的总资产为 14,583.40 万元，净资产 (归属于母公司
所有者的权益)为 2,616.44 万元，2020 年度主营业务收入 24,416.78 万元，净利润（归属于母公司
所有者的净利润）为 -383.56 万元（以上财务数据未经审计）。

履约能力分析：湖南星普电器经营情况正常，财务状况正常，具备良好的履约能力。
9、广西星普电器有限公司
成立时间:2020-06-16
注册资本： 1000 万元人民币
法定代表人:� 潘一清
注册地：广西壮族自治区南宁市?
经营范围：家用电器的销售、安装、修理与维护；日用百货、机械设备、电子产品、通信设备、

安防设备（以上三项除国家专控产品）、文化用品、办公用品、工艺品（除象牙及其制品）、电池、
节能环保产品、LED 显示屏、五金交电、家具、木制品、食品（以上三项具体项目以审批部门批准
为准，凭有效许可证经营）、建筑材料、化学试剂、化工产品、消毒用品（以上四项除危险化学
品）、服装、塑料制品（除一次性发泡塑料制品及超薄塑料袋）、皮革制品、乐器、照相器材、玩具、
健身器材、汽车、摩托车、光伏发电设备、锁具、智能产品、针纺织品及原料、厨卫洁具、机动车零
配件、电气设备、广播电视传输设备、音响设备的销售等。

股权情况：京东五星电器集团有限公司全资子公司
关联关系说明：江苏京东邦能投资管理有限公司（以下简称“京东邦能”）持有公司 5%股

份，冯轶女士为京东邦能派驻公司董事。 广西星普电器有限公司为对本公司持有 5.00%股权的
股东江苏京东邦能投资管理有限公司的最终控制方控制的企业。

截至 2020 年 12 月 31 日，广西星普电器的总资产为 3,221.53 万元，净资产(归属于母公司所
有者的权益)为 1,048.86 万元，2020 年度主营业务收入 7,904.18 万元，净利润（归属于母公司所
有者的净利润）为 48.86 万元（以上财务数据未经审计）。

履约能力分析：广西星普电器经营情况正常，财务状况正常，具备良好的履约能力。
三、2020 年发生的关联交易
1.� 购销商品、提供和接受劳务的关联交易
(1)� 明细情况
1)� 采购商品和接受劳务的关联交易

关联方 关联交易内容 2020 年发生金额

步步高置业有限责任公司 商场代建、装修改造服务 3,200.00 万元

湖南步步高中煌商业管理有限公司 物业管理 1,004.95 万元

步步高置业有限责任公司 住宿、餐饮、会务 248.32 万元

北京京东世纪信息技术有限公司 采购商品 471.86 万元

武汉京东金德贸易有限公司 采购商品 165.75 万元

武汉京东世纪贸易有限公司 采购商品 85.29 万元

2)� 出售商品和提供劳务的关联交易
关联方 关联交易内容 2020 年发生金额

步步高置业有限责任公司 出售商业预付卡 8.72 万元

湖南梅溪欢乐城文旅经营有限公司 会员促销活动服务 210.83 万元

湖南星普电器有限公司 销售商品 6,593.70 万元

湖南星普电器有限公司 提供服务 1,080.28 万元

广西星普电器有限公司 销售商品 1,239.95 万元

广西星普电器有限公司 提供服务 269.41 万元

北京京东世纪贸易有限公司 销售商品 3.21 万元

2.� 关联租赁情况
(1)� 明细情况
1)� 公司出租情况

承租方名称 租赁资产种类 2020 年发生金额
(单位：元 )

长沙梅溪新能源汽车交易展示中心 场地租赁 36,000.00
2)� 公司承租情况

出租方名称 租赁资产种类 2020 年发生金额
(单位：元 )

步步高投资集团股份有限公司 湘潭市金海大厦负 1 层及 1-6 层 5,366,400.00
步步高投资集团股份有限公司 湘潭市康星大厦建设北路 2 号 1-2 层 2,899,075.08

步步高置业有限责任公司 湘潭市雨湖区莲城大道 68 号九华大街迷
你秀场 2,179,257.96

步步高置业有限责任公司 长沙市岳麓区枫林三路与东方红路交汇
处 7,819,192.38

步步高置业有限责任公司 长沙市步步高新天地写字楼 8-13 层以及
第 4 层的半层 9,834,389.52

步步高置业有限责任公司 长沙市岳麓区枫林三路与东方红路交汇
处梅溪湖商业街部分物业 25,573,095.20

湖南步步高中煌商业管理有限公司 长沙市岳麓区枫林三路与东方红路交汇
处的梅溪湖商业街部分物业 4,775,486.40

郴州步步高中煌商业管理有限公司 郴州市国庆北路与北湖路之间商业街部
分物业 1,475,897.17

湖南步步高中煌商业管理有限公司 湘潭市雨湖区莲城大道 68 号九华大街迷
你秀场 434,315.80

小 计 60,357,109.51
(2)� 其他说明
公司向步步高投资集团股份有限公司租赁位于湘潭市韶山西路的金海大厦负 1 层及 1—6

层，其中 1-2 层租赁物业建筑面积 8,534.94㎡为湘潭步步高金海店卖场经营用，负 1 层及 3-6
层租赁物业建筑面积 8,534.94㎡为公司总部办公用， 租赁期限自 2019 年 1 月 1 日起至 2021 年
12 月 31 日止。 租金 34.78 万元 / 月、房屋维修费及物业管理费 9.94 万元 / 月。 2020 年租赁费用
为 536.64 万元。

公司租赁步步高投资集团股份有限公司位于湘潭市建设北路 2 号康星大厦 1—2 层， 为门
店雨湖店卖场经营之用。 该租赁物业建筑面积 5,412.65㎡， 租赁期限自 2017 年 4 月 1 日起至
2020 年 3 月 31 日止，租金 179.39 万元 / 年、房屋维修费及物业管理费 90.29 万元 / 年。 租赁期
限 2020 年 4 月 1 日至 2023 年 3 月 31 日， 租金为 197.33 万元 / 年， 房屋维修费及物业管理费
99.32 万元 / 年。 2020 年租赁费用为 289.91 万元。

公司租赁步步高置业有限责任公司（以下简称步步高置业）持有的位于湘潭市雨湖区莲城
大道 68 号九华大街迷你秀场物业，2020 年重新签订合同，租赁期限 2020 年 1 月 1 日至 2027 年
6 月 30 日，建筑面积 4801.82㎡，第 1-2 个租赁年度开始租赁费用为人民币 37.82 元 / 月 / 平方
米（其中租金 25.82 元，物业管理费 6 元，物业维修费 6 元），从第 3 个租赁年度开始，每 3 年费
用递增 5%。 租金每半年支付一次，每半年末月 20 日前支付。 2020 年租赁费用为 217.93 万元。

公司租赁步步高置业持有的位于湖南省长沙市岳麓区枫林三路与东方红路交汇处的部分
物业，原计租面积 15090㎡，2020 年实测计租面积约 15,708.76㎡，租赁期限自 2016 年 5 月 1 日
起至 2026 年 4 月 30 日止。 第 1—3 年租赁费用为人民币 34 元 / 月 / 平方米；第 4—6 年租赁费
用为人民币 41.48 元 / 月 / 平方米；从第 7 年开始每 3 年租赁费用递增 5%，租金按季度支付。
2020 年租赁费用为 781.92 万元。

公司租赁步步高置业持有的位于湖南省长沙市岳麓区枫林三路与东方红路交汇处步步高
新天地写字楼 8-13 层以及第 4 层的半层，用于公司办公用途，原计租面积约 12,520㎡，2020 年
实测计租面积 14,129.87㎡，租赁期限自 2018 年 1 月 1 日起至 2027 年 12 月 31 日止。 第 1—3 年
租赁费用为人民币 58 元 / 月 / 平方米；第 4—6 年租赁费用为人民币 61 元 / 月 / 平方米；从第
7 年开始每 3 年租赁费用递增 5%，租金按年度支付。 2020 年租赁费用为 983.44 万元。

公司租赁步步高置业持有的位于湖南省长沙市岳麓区枫林三路与东方红路交汇处的梅溪
湖商业街部分物业，计租面积 71,543.76㎡(最终以不动产登记面积为准,不含车库面积 )，2020 年
新增面积 4,133.06㎡，均用于公司梅溪湖商业街项目之经营，租赁期限为 2018 年 7 月 1 日起至
2028 年 6 月 30 日止。 依据公平、合理的定价政策，参照市场价格经双方协商确定：自计租起始
日开始至 2018 年 12 月 31 日租赁费用为 20 元 / 月 / 平方米，2019 年 1 月 1 日至 2019 年 12 月
31 日租赁费用为 25 元 / 月 / 平方米，2020 年 1 月 1 日至 2020 年 12 月 31 日租赁费用为 30 元 /
月 / 平方米,2021 年 1 月 1 至 2021 年 12 月 31 日租赁费用为 35 元 / 月 / 平方米，2022 年 1 月 1
至 2024 年 12 月 31 日租赁费用为 37.30 元 / 月 / 平方米，2025 年 1 月 1 日至 2027 年 12 月 31 日
租赁费用为 39.60 元 / 月 / 平方米，2028 年 1 月 1 日至 2028 年 12 月 31 日租赁费用为 42.10 元
/ 月 / 平方米。 另车位租赁自计租起始日开始至 2022 年 12 月 31 日租赁费用为 20 万元 / 年 ,
2023 年 1 月 1 日至 2028 年 12 月 31 日租赁费用为 40 万元 / 年，租金按季支付。 2020 年租赁费
用合计为 2,557.31 万元。

公司租赁湖南步步高中煌商业管理有限公司其位于湖南省长沙市岳麓区枫林三路与东方
红路交汇处的梅溪湖商业街部分物业，计租面积 13,265.24㎡（最终以不动产登记面积为准），用
于公司梅溪湖商业街项目之经营。 租赁期限为 2018 年 7 月 1 日起至 2028 年 12 月 31 日止。 自
计租起始日开始至 2018 年 12 月 31 日租赁费用为 20 元 / 月 / 平方米，2019 年 1 月 1 日至 2019
年 12 月 31 日租赁费用为 25 元 / 月 / 平方米，2020 年 1 月 1 日至 2020 年 12 月 31 日租赁费用
为 30 元 / 月 / 平方米，2021 年 1 月 1 日至 2021 年 12 月 31 日租赁费用为 35 元 / 月 / 平方米，
2022 年 1 月 1 日至 2024 年 12 月 31 日租赁费用为 37.30 元 / 月 / 平方米，2025 年 1 月 1 日至
2027 年 12 月 31 日租赁费用为 39.60 元 / 月 / 平方米，2028 年 1 月 1 日至 2028 年 12 月 31 日租
赁费用为 42.10 元 / 月 / 平方米。合同生效 5 日内，支付至 2018 年 12 月 31 日的全部租赁费用，
2019 年 1 月 1 日起，按季支付，每季度开始后 7 个工作日付清。 2020 年租赁费用为 477.55 万元。

公司向郴州步步高中煌商业管理有限公司租赁其受托经营的位于郴州市国庆北路与北湖
路之间商业街部分物业，共计建筑面积 9,709.85 平方米 (最终以不动产登记面积为准 )，用于公
司郴州广场商业街项目之经营。 租赁期限为 2019 年 4 月 1 日 -2020 年 11 月 30 日，2019 年租赁
费用为 35 元 / 月 / 平米，2020 年租赁费用为 38 元 / 月 / 平米，租金按季支付。 2020 年 1-11 月
因疫情原因调整租金至 134,172.47 元 / 月，2020 年 11 月到期后直接与业主签订租赁合同。 2020
年度租赁费用为 147.59 万元。

公司租赁湖南步步高中煌商业管理有限公司持有的位于湘潭市雨湖区莲城大道 68 号九华
大街迷你秀场物业，租赁期限 2020 年 1 月 1 日至 2027 年 6 月 30 日，建筑面积 956.98㎡，第 1-2
个租赁年度开始租赁费用为人民币 37.82 元 / 月 / 平方米（其中租金 25.82 元， 物业管理费 6
元，物业维修费 6 元），从第 3 个租赁年度开始，每 3 年费用递增 5%。 租金每半年支付一次，每
半年末月 20 日前支付。 2020 年租赁费用为 43.43 万元。

3.� 关联担保情况
(1)� 明细情况
单位：元

担保方 担保金额 担保起始日 担保到期日 担保是否已经履行完
毕

步步高投资集团股份
有限公司 53,000,000.00 2020 年 01 月 09 日 2023 年 01 月 08 日 否

步步高投资集团股份
有限公司 479,900,000.00 2020 年 01 月 10 日 2023 年 06 月 18 日 否

步步高投资集团股份
有限公司 300,000,000.00 2020 年 02 月 21 日 2023 年 08 月 09 日 否

步步高投资集团股份
有限公司 50,000,000.00 2020 年 03 月 06 日 2023 年 03 月 05 日 否

步步高投资集团股份
有限公司 150,000,000.00 2020 年 08 月 27 日 2023 年 07 月 20 日 否

步步高投资集团股份
有限公司 40,000,000.00 2020 年 09 月 23 日 2023 年 09 月 21 日 否

步步高投资集团股份
有限公司 50,000,000.00 2020 年 10 月 14 日 2023 年 10 月 13 日 否

步步高投资集团股份
有限公司 100,000,000.00 2020 年 10 月 16 日 2023 年 10 月 15 日 否

步步高投资集团股份
有限公司 30,000,000.00 2020 年 06 月 18 日 2024 年 06 月 18 日 否

合计 1,252,900,000.00
4.� 关联方资金拆借

关联方 拆借金额
(万元) 起始日 到期日 说明

步步高投资
集团股份有
限公司

1,000.00 2020 年 1 月 13 日 2020 年 1 月 13 日

借款利率以同期银行贷款利
率为准 , 如遇中国人民银行
基准贷款利率调整 ，从第二
日起按中国人民银行调整后
的利率执行。 如公司提前还
款 ，将按实际用款天数计算
利息 ，本期列支资金占用费
合计 1,340,502.40 元 (计息至
12 月 31 日 )。

2,234.31 2020 年 1 月 13 日 2020 年 1 月 15 日

2,000.00 2020 年 3 月 6 日 2020 年 3 月 11 日

5,000.00 2020 年 3 月 10 日 2020 年 3 月 11 日

15,000.00 2020 年 3 月 10 日 2020 年 3 月 11 日

3,000.00 2020 年 3 月 12 日 2020 年 3 月 19 日

7,000.00 2020 年 3 月 12 日 2020 年 3 月 20 日

1,000.00 2020 年 3 月 11 日 2020 年 3 月 11 日

2,000.00 2020 年 3 月 11 日 2020 年 3 月 20 日

6,790.00 2020 年 3 月 11 日 2020 年 3 月 23 日

3,210.00 2020 年 3 月 19 日 2020 年 3 月 23 日

1,151.00 2020 年 3 月 19 日 2020 年 4 月 16 日

2,231.05 2020 年 3 月 26 日 2020 年 4 月 8 日

1,188.02 2020 年 3 月 27 日 2020 年 4 月 16 日

1,985.04 2020 年 3 月 27 日 2020 年 5 月 13 日

3,653.63 2020 年 3 月 27 日 2020 年 5 月 13 日

2,500.00 2020 年 3 月 27 日 2020 年 5 月 13 日

2,000.00 2020 年 3 月 30 日 2020 年 5 月 13 日

3,234.64 2020 年 4 月 3 日 2020 年 5 月 13 日

3,346.30 2020 年 4 月 8 日 2020 年 5 月 13 日

200.00 2020 年 4 月 8 日 2020 年 5 月 13 日

230.62 2020 年 4 月 14 日 2020 年 5 月 13 日

1,021.91 2020 年 4 月 15 日 2020 年 5 月 13 日

47.47 2020 年 4 月 20 日 2020 年 5 月 13 日

948.63 2020 年 5 月 19 日 2020 年 5 月 20 日

3,073.72 2020 年 5 月 20 日 2020 年 5 月 20 日

10,000.00 2020 年 9 月 25 日 2020 年 9 月 25 日

15,000.00 2020 年 10 月 12 日 2020 年 10 月 12 日

27,000.00 2020 年 10 月 27 日 2020 年 10 月 28 日

15,500.00 2020 年 12 月 21 日 2020 年 12 月 21 日

合 计 142,546.34
5.� 关联方共同对外投资
公司与宿迁京东佳品贸易有限公司（以下简称宿迁京东）签订了《关于设立合资公司的股

东协议》（以下简称股东协议）， 公司拟与宿迁京东共同出资设立长沙七鲜信息技术有限公司
（以下简称七鲜公司），负责七鲜品牌就零售生鲜业务在湖南省市场的展店和运营。 七鲜公司已
于 2020 年 12 月 22 日在长沙高新技术产业开发区管理委员会登记成立。

6.� 其他关联交易
(1)� 关联方代收代付水电费

关联方 定价原则 本期数 (万元)
步步高置业有限责任公司 遵循市场原则 99.84
湖南梅溪欢乐城文旅经营有限公司 遵循市场原则 54.21
湖南步步高物业管理有限公司 遵循市场原则 126.20
长沙梅溪新能源汽车交易展示中心 遵循市场原则 7.36
步步高置业有限责任公司长沙福朋酒店管理分公司 遵循市场原则 19.54
重庆步步高中煌商业管理有限公司 遵循市场原则 233.63
小 计 540.78

(2)� 其他情况
公司的商务卡可在步步高置业有限责任公司、长沙福朋酒店管理分公司、湖南梅溪欢乐城

文旅经营有限公司结算，2020 年度关联方商务卡结算金额为 14.17 万元。关联定价原则：遵循市
场原则。

四、2021 年预计发生的关联交易
1.� 购销商品、提供和接受劳务的关联交易

关联方 关联交易内容 关联定价原则 预计 2021 年金额

步步高置业有限责任公司及其
分子公司 出售商品及商业预付卡 遵循市场原则 不超过 200 万元

步步高置业有限责任公司长沙
福朋酒店管理分公司 住宿、餐饮、会务 遵循市场原则 不超过 500 万元

湖南步步高中煌商业管理有限
公司 物业管理 遵循市场原则 1,004.95 万元

步步高置业有限责任公司梅溪
湖分公司 商场代建、装修改造服务 遵循市场原则 不超过 4,000 万元

湖南梅溪欢乐城文旅经营有限
公司 会员促销活动服务 遵循市场原则 不超过 300 万元

长沙梅溪新能源汽车交易展示
中心 促销活动服务 遵循市场原则 不超过 300 万元

湖南星普电器有限公司 、 广西
星普电器有限公司 服务费 遵循市场原则 不超过 6,000 万元

长沙七鲜信息技术有限公司 出售商品 遵循市场原则 不超过 3,000 万元

北京京东世纪信息技术有限公
司、 武汉京东金德贸易有限公
司、 武汉京东世纪贸易有限公
司、 北京京东世纪贸易有限公
司等

购销商品 遵循市场原则 不超过 1,000 万元

湖南步步高中煌商业管理有限
公司 服务费 遵循市场原则 698.42 万元

合计 不超过 17,003.37 万元

公司拟向步步高置业有限责任公司及其分子公司出售商品及商业预付卡， 预计 2021 年的
金额不超过人民币 200 万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

步步高置业有限责任公司长沙福朋酒店管理分公司为公司提供住宿、 餐饮、 会务服务，预
计 2021 年发生的服务费用不超过 500 万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

公司委托湖南步步高物业管理有限公司为公司租赁的位于湖南省长沙市岳麓区枫林三路
与东方红路交汇处的梅溪湖商业街部分物业的提供物业管理服务， 共计建筑面积 84,809 平方
米(最终以不动产登记面积为准)。服务期限为 2018 年 7 月 1 日起至 2028 年 12 月 31 日止。依据
公平、合理的定价政策，参照市场价格经双方协商确定：服务费用为人民币 10 元 / 月 / 平方米。
支付方式为合同生效日 5 日内，支付 2018 年 7 月 1 日 -2018 年 12 月 31 日的物业管理费费。 自
2019 年 1 月 1 日起，按季支付，每季度开始后 7 个工作日付清。 2020 年因公司向步步高置业新
增租赁 4,133.06㎡物业，公司与步步高物业、步步高中煌签署《补充协议》，从 2020 年 1 月 1 日
起，将该物业的面积调整为 88,942.06㎡，并将提供物业管理服务方变更为步步高中煌。 从 2021
年 1 月 1 日起，公司拟与步步高中煌签订补充协议，将该物业的管理期限由原来的 2018 年 7 月
1 日起至 2028 年 6 月 30 日止调整为 2021 年 1 月 1 日 -2021 年 12 月 31 日， 物业面积为
83,746.06� ㎡、物业服务费仍为 10 元 / 月 / 平方米；预计 2021 年发生的服务费用约为 1,004.95
万元。

步步高置业有限责任公司梅溪湖分公司为公司提供商场代建、装修改造服务，预计 2021 年
服务费金额不超过 4,000 万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

湖南梅溪欢乐城文旅经营有限公司为公司提供会员促销活动服务， 预计 2021 年服务费金
额不超过 300 万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

公司为长沙梅溪新能源汽车交易展示中心提供促销活动服务， 预计 2021 年服务费金额不
超过 300 万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

五星电器和步步高共同负责运营原步步高在中国湖南、广西两个省份步步高超市和百货门
店中的家用电器零售业务。 五星电器负责供货，双方联合经营，步步高按销售额收取销售扣点。
预计 2021 年服务费为不超过 6,000 万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

长沙七鲜信息技术有限公司拟向公司或其子公司采购商品， 预计 2021 年采购金额为不超
过 3,000 万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

公司拟与京东关联方北京京东世纪信息技术有限公司、武汉京东金德贸易有限公司、武汉
京东世纪贸易有限公司、北京京东世纪贸易有限公司等发生购销商品行为，预计 2021 年采购金
额为不超过 1,000 万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

公司委托湖南步步高中煌商业管理有限公司为公司租赁的湘潭市雨湖区莲城大道九华大
街物业提供物业管理服务，预计建筑面积 36,376 平方米(最终以不动产登记面积为准)。 服务期
限为 2021 年 1 月 1 日起至 2025 年 12 月 31 日止。 依据公平、合理的定价政策，参照市场价格经
双方协商确定：服务费用为人民币 16 元 / 月 / 平方米。 物业管理费用预计 2021 年发生的服务
费用约为 698.42 万元。

2.� 关联租赁情况
(1)� 明细情况
1)� 公司出租情况

承租方名称 租赁资产种类 2021 年预计

长沙梅溪新能源汽车交易展示中心 场地租赁 不超过 28.8 万元

合计 不超过 28.8 万元

2)� 公司承租情况
出租方名称 承租方名称 租赁资产种类 2021 年预计金额

步步高投资集团股份有限公司 本公司 湘潭市金海大厦负 1 层及 1-6
层 536.64 万元

步步高投资集团股份有限公司 本公司 湘潭市康星大厦建设北路 2 号
1-2 层 296.65 万元

步步高置业有限责任公司 、 湖南步
步高中煌商业管理有限公司 本公司 湘潭市雨湖区莲城大道 68 号

九华大街迷你秀场 261.36 万元

步步高置业有限责任公司 本公司 长沙市岳麓区枫林三路与东方
红路交汇处 781.92 万元

步步高置业有限责任公司 本公司 长沙市步步高新天地写字楼 1,085.31 万元

步步高置业有限责任公司 本公司 长沙梅溪湖商业街部分物业 2,980.19 万元

湖南步步高中煌商业管理有限公司 本公司 长沙梅溪湖商业街部分物业 557.14 万元

吉首市新天地房地产开发有限公司 本公司 吉首新天地 2,055 万元

湘潭立强投资有限责任公司 本公司 湘潭市雨湖区莲城大道九华大
街西街物业 454.26 万元

步步高置业有限责任公司 本公司 湘潭市雨湖区莲城大道九华大
街东街物业 1,412.76 万元

合计 10,421.23 万元

公司租赁其所有的位于湘潭市韶山西路的金海大厦负一楼、地面 1-6 层的物业，建筑面积
为 21,043.21� 平方米，该物业的租赁用于公司大卖场经营和培训办公之用途。 租赁期限自 2019
年 1 月 1 日起至 2021 年 12 月 31 日止。 租金为 34.78 万元 / 月、 房屋维修费及物业管理费为
9.94 万元 / 月； 2021 年预计发生的金额为 536.64 万元。

公司租赁步步高集团位于湘潭市建设北路 2 号康星大厦 1—2 层， 为公司新开门店雨湖店
卖场经营之用。 该租赁物业建筑面积 5,412.65� ㎡，租赁期限自 2020 年 4 月 1 日起至 2023 年 3
月 31 日止，租金 197.33 万元 / 年、房屋维修费及物业管理费 99.32 万元 / 年。 公司拟与步步高
集团签订补充协议， 将该物业的租赁期限由原来的 2020 年 4 月 1 日起至 2023 年 3 月 31 日止
调整为 2021 年 1 月 1 日 -2021 年 12 月 31 日， 租金面积仍为 5,412.65� ㎡、 租金仍为 197.33 万
元 / 年、房屋维修费及物业管理费 99.32 万元 / 年。 2021 年预计发生的金额为 296.65 万元。

公司租赁步步高置业有限责任公司持有的位于湘潭市雨湖区莲城大道 68 号九华大街迷你
秀场物业，计租面积约 6,519.80㎡，租赁期限自 2016� 年 1 月 1� 日起至 2025 年 12 月 31 日止。第
1—3 年租赁费用为人民币 31 元 / 月 / 平方米；第 4—6 年租赁费用为人民币 37.82 元 / 月 / 平
方米；从第 7 年开始每 3 年租赁费用递增 5%，租金按季度支付。 2018 年 6 月 25 日。 公司与步步
高置业签署《补充协议》，从 2018 年 7 月 1 日起，将该物业的租赁面积调整为 5,758.8㎡。 由于
2020 年公司将该合同变更， 分别与步步高置业有限责任公司和湖南步步高中煌商业管理有限
公司签订。 公司拟与步步高置业有限责任公司和湖南步步高中煌商业管理有限公司签订补充
协议， 将该物业的租赁期限由原来的 2016� 年 1 月 1� 日起至 2025 年 12 月 31 日止调整为 2021
年 1 月 1 日 -2021 年 12 月 31 日， 租金面积仍为 5,758.8㎡、 租金仍为 37.82 元 / 月 / 平方米 ,。
2021 年预计发生的金额为 261.36 万元。 其中步步高置业预计发生的金额为 217.93 万元， 湖南
中煌预计发生的金额为 43.43 万元。

公司租赁步步高置业有限责任公司持有的位于长沙市岳麓区枫林三路与东方红路交汇处
的部分物业，计租面积约 15,090㎡，租赁期限自 2016� 年 5 月 1� 日起至 2026 年 4 月 30 日止。 第
1—3 年租赁费用为人民币 34 元 / 月 / 平方米；第 4—6 年租赁费用为人民币 41.48 元 / 月 / 平
方米； 从第 7 年开始每 3 年租赁费用递增 5% ， 租金按季度支付 。 因该物业实际面积为
15,708.76，公司与步步高置业签署了《补充协议》，从 2020 年 1 月 1 日起，将该物业的租赁面积
调整为 15,708.76㎡。 公司拟与步步高集团签订补充协议， 将该物业的租赁期限由原来的 2016�
年 5 月 1� 日起至 2026 年 4 月 30 日止调整为 2021 年 1 月 1 日 -2021 年 12 月 31 日， 租金面积
仍为 15,708.76㎡、租金仍为 41.48 元 / 月 / 平方米。 2021 年预计发生的金额为 781.92 万元。

公司向步步高置业有限责任公司租赁其所有的位于湖南省长沙市岳麓区枫林三路与东方
红路交汇处长沙市步步高新天地写字楼 6.5 层，共计建筑面积约 12,520㎡，用于公司办公之用
途。 租赁期限为 2018 年 1 月 1 日起至 2028 年 1 月 1 日止。 依据公平、合理的定价政策，参照市
场价格经双方协商确定：第 1—3 年租赁费用为人民币 58 元 / 月 / 平方米、第 4—6 个租赁年度
开始租赁费用为人民币 61 元 / 月 / 平方米，从第 7 个租赁年度开始，每 3 年费用递增 5%。因该
物业实际面积为 14,129.87㎡，公司与步步高置业签订了《补充协议》，从 2020 年 1 月 1 日起，将
该物业的租赁面积调整为 14,129.87㎡。 公司拟与步步高置业签订补充协议，将该物业的租赁期
限由原来的 2016� 年 5 月 1� 日起至 2026 年 4 月 30 日止调整为 2021 年 1 月 1 日起至 2021 年 12
月 31 日，租金面积仍为 14,129.87㎡、租金仍为 61 元 / 月 / 平方米。 2021 年预计发生的金额为
1,034.31 万元。 步步高小贷公司向步步高置业公司租赁步步高新天地写字楼第 6 层 604 房，租
赁面积为 744.93 平米，租赁期限为 2021 年 1 月 7 日 -2022 年 1 月 6 日，2021 年预计发生的金额
为 51 万元。

公司向步步高置业有限责任公司租赁其所有的位于湖南省长沙市岳麓区枫林三路与东方
红路交汇处的梅溪湖商业街部分物业，共计建筑面积 71,543.76 平方米(最终以不动产登记面积
为准, 不含车库面积)， 用于公司梅溪湖商业街项目之经营。 租赁期限为 2018 年 7 月 1 日起至
2028 年 6 月 30 日止。 依据公平、合理的定价政策，参照市场价格经双方协商确定：自计租起始
日开始至 2018 年 12 月 31 日租赁费用为 20 元 / 月 / 平方米，2019 年 1 月 1 日至 2019 年 12 月
31 日租赁费用为 25 元 / 月 / 平方米，2020 年 1 月 1 日至 2020 年 12 月 31 日租赁费用为 30 元 /
月 / 平方米,2021 年 1 月 1 日至 2021 年 12 月 31 日租赁费用为 35 元 / 月 / 平方米，2022 年 1 月
1 日至 2024 年 12 月 31 日租赁费用为 37.30 元 / 月 / 平方米，2025 年 1 月 1 日至 2027 年 12 月
31 日租赁费用为 39.60 元 / 月 / 平方米，2028 年 1 月 1 日至 2028 年 12 月 31 日租赁费用为
42.10 元 / 月 / 平方米。车位租赁:� 自计租起始日开始至 2022 年 12 月 31 日租赁费用为 20 万元
/ 年,� 2023 年 1 月 1 日至 2028 年 12 月 31 日租赁费用为 40 万元 / 年。支付方式为合同生效日 5
日内， 支付 2018 年 7 月 1 日至 2018 年 12 月 31 日的全部租赁费用。 自 2019 年 1 月 1 日起，自
2019 年 1 月 1 日起，按季支付，每季度开始后 7 个工作日付清。 因公司向步步高置业新增租赁
4,133.06 物业，双方签订了《补充协议》，从 2020 年 1 月 1 日起，将该物业的租赁面积调整为
75,676.82㎡。 公司拟与步步高置业签订补充协议，将该物业的租赁期限由原来的 2018 年 7 月 1
日起至 2028 年 6 月 30 日止调整为 2021 年 1 月 1 日 -2021 年 12 月 31 日， 租金面积为
70,480.82� ㎡、租金仍为 35 元 / 月 / 平方米；车位租赁租赁费用为 20 万元 / 年。 2021 年预计发
生的金额为 2,980.19 万元。

公司向湖南步步高中煌商业管理有限公司租赁其受托经营的位于湖南省长沙市岳麓区枫
林三路与东方红路交汇处的梅溪湖商业街部分物业，共计建筑面积 13,265.24 平方米 (最终以不
动产登记面积为准 )， 用于公司梅溪湖商业街项目之经营。 租赁期限为 2018 年 7 月 1 日起至
2028 年 12 月 31 日止。 依据公平、合理的定价政策，参照市场价格经双方协商确定：自计租起始
日开始至 2018 年 12 月 31 日租赁费用为 20 元 / 月 / 平方米，2019 年 1 月 1 日至 2019 年 12 月
31 日租赁费用为 25 元 / 月 / 平方米，2020 年 1 月 1 日至 2020 年 12 月 31 日租赁费用为 30 元 /
月 / 平方米,2021 年 1 月 1 日至 2021 年 12 月 31 日租赁费用为 35 元 / 月 / 平方米，2022 年 1 月
1 日至 2024 年 12 月 31 日租赁费用为 37.30 元 / 月 / 平方米，2025 年 1 月 1 日至 2027 年 12 月
31 日租赁费用为 39.60 元 / 月 / 平方米，2028 年 1 月 1 日至 2028 年 12 月 31 日租赁费用为
42.10 元 / 月 / 平方米。 支付方式为合同生效日 5 日内， 支付 2018 年 7 月 1 日至 2018 年 12 月
31 日的全部租赁费用。 自 2019 年 1 月 1 日起，自 2019 年 1 月 1 日起，按季支付，每季度开始后
7 个工作日付清。 公司拟与湖南步步高中煌商业管理有限公司签订补充协议，将该物业的租赁
期限由原来的 2018 年 7 月 1 日起至 2028 年 6 月 30 日止调整为 2021 年 1 月 1 日 -2021 年 12
月 31 日，租金面积仍为 13,265.24� ㎡、租金仍为 35 元 / 月 / 平方米。 2021 年预计发生的金额为
557.14 万元。

公司租赁吉首市新天地房地产开发有限公司所有的位于湖南省吉首市武陵东路的步步高
置业·新天地 (吉首 )项目负 1—6 夹层 (部分物业 )，该租赁物业为精装修房，面积约 53,877.59�
㎡，租赁期限自 2014 年 1 月 1 日起至 2023 年 12 月 31 日止。 2016 年 11 月 10 日 -� 2017 年 12 月
22 日，步步高集团将吉首新天地及其资产进行资产证券化。 2018 年 1 月 11 日，吉首新天地的股
东已变更为深圳前海两型股权投资基金管理有限公司， 持股比例为 100%。 步步高集团预计
2021 年 4 月底终止资产证券化，公司拟与步步高集团签订补充协议，租赁期限为：2021 年 5 月
1 日 -2021 年 12 月 31 日（具体计租起始日以双方签订的合同为准），租赁面积为 54,369.78 平
方米，租赁费用为仍然按原合同执行 46.9 元 / 月 / 平方米，车位租金为 20 万元 / 年，预计 2021
年发生的金额为 2,055 万元。

公司租赁湘潭立强投资有限责任公司持有的位于湘潭市雨湖区莲城大道九华大街西街物
业，计租面积约 7,571㎡，租赁期限自 2021 年 1 月 1� 日起至 2025 年 12 月 31 日止。 每年租赁费
用为人民币 50 元 / 月 / 平方米,租金按季度支付。 2021 年预计发生的金额为 454.26 万元。

公司租赁步步高置业有限责任公司持有的位于湘潭市雨湖区莲城大道九华大街东街物业，
计租面积约 23,046㎡，租赁期限自 2021 年 1 月 1� 日起至 2025 年 12 月 31 日止。 第 1—5 年租赁
费用为人民币 50 元 / 月 / 平方米，租金按季度支付。车位租赁租赁费用为 30 万元 / 年。2021 年
预计发生的金额为 1,412.76 万元。

3.� 关联方资金拆借
关联方 拆借金额 说明

步步高投资集团 预计 2021 年借款余额不超过 20 亿元

借款利率以同期银行贷款利率为准 , 如遇中国
人民银行基准贷款利率调整 ， 从第二日起按中
国人民银行调整后的利率执行 。 如公司提前还
款，将按实际用款天数计算利息 。

公司拟向公司控股股东步步高投资集团股份有限公司综合借款余额不超过人民币贰拾亿
元，借款期限为壹年，借款可分次发放，在上述额度里可循环使用。 借款利率以同期银行贷款利
率为准,如遇中国人民银行贷款基准利率调整，从第二日起按中国人民银行调整后的利率执行。
如公司提前还款，将按实际用款天数计算利息。 该笔资金将用于补充公司的流动资金。

4.� 关联担保情况
本公司及子公司作为被担保方（具体以实际情况为准）。
5.其他

关联方 关联交易内容 关联定价原则 预计 2021 年金额

步步高置业有限责任公司长沙
福朋酒店管理分公司 商务卡结算 遵循市场原则 不超过 100 万元

步步高置业有限责任公司 、长
沙步步高中煌商业管理有限公
司、 湖南梅溪欢乐城文化经营
有限公司 、 湖南步步高物业管
理有限公司长沙分
公司、 重庆步步高中煌商业管
理有限公司

水电费代收付 遵循市场原则 不超过 1250 万元

合计 不超过 1350 万元

公司的商务卡可在步步高置业有限责任公司长沙福朋酒店管理分公司结算， 预计 2021 年
发生的金额不超过 100 万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

公司为湖南梅溪欢乐城文化经营有限公司代收付水电费，预计 2021 年不超过 200 万元。 公
司为湖南步步高物业管理有限公司长沙分公司代收付水电费，预计 2021 年不超过 100 万元。 公
司为长沙梅溪新能源汽车交易展示中心代收付水电费，预计 2021 年不超过 130 万元。 公司为步
步高置业有限责任公司长沙福朋酒店管理分公司代付水电费，预计 2021 年不超过 100 万元。 公
司为步步高物业公司郴州分公司代收付电费，预计 2021 年不超过 120 万。 公司为步步高置业有
限责任公司总部代收付水电费，预计 2021 年不超过 30 万元。 重庆合川步步高商业有限责任公
司为重庆步步高中煌商业管理有限公司代收付水电费，预计 2021 年 420 万元。 步步高置业有限
责任公司为公司九华店代收付电费，预计 2021 年不超过 150 万元。

五、关联交易目的和对公司的影响
上述关联交易价格公平合理，有利于进一步扩大公司经营规模，提高公司效益，巩固和扩

大公司市场占有率和影响力， 保证公司的市场规模和经营业绩， 对公司的经营和发展是有利
的，不存在损害中小股东利益的情形。 同时，上述关联交易对公司的独立性没有影响，公司业务
不会因此类交易而对关联人形成依赖或被其控制。

六、独立董事意见
公司与关联方发生的关联交易对公司的财务状况，经营成果不构成重大影响，公司的主要

业务不会因此关联交易而对关联人形成依赖。 公司的关联交易依据公平、合理的定价政策，参
照市场价格确定关联交易价格， 不会损害公司和广大中小投资者的利益。 在董事会表决过程
中，关联董事回避了表决，表决程序合法有效。 公司独立董事一致同意该关联交易事项，并同意
将其提交公司股东大会审议。

七、监事会意见
公司与关联方发生的关联交易系为公司开展正常经营管理需要，交易价格依据公平、合理

的定价政策，参照市场价格确定关联交易价格，不会损害公司和广大中小投资者的利益，不影
响公司的独立性。

八、备查文件：
1、公司第六届董事会第八次会议决议；
2、公司第六届监事会第三次会议决议；
3、独立董事对第六届董事会第八次会议相关事项的独立意见；
特此公告。
步步高商业连锁股份有限公司董事会
二○二一年四月二十一日
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