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大连友谊（集团）股份有限公司 

2018 年度董事会工作报告 

 

2018 年，大连友谊（集团）股份有限公司（以下简称“公司”）董事会严格按照

《公司法》、《证券法》、《深圳证券交易所股票上市规则》、《深圳证券交易所主板上市

公司规范运作指引》等相关法律、法规及《公司章程》、《董事会议事规则》等规定，

严格执行董事会议事规则和决策程序，贯彻执行了股东大会的各项决议，及时履行了

信息披露义务，进一步完善了公司治理结构。全体董事均能够依照法律、法规和公司

章程赋予的权利和义务切实履行职责，不断加强公司规范运作，全力推进公司各项业

务的发展。 

一、2018 年度董事会履职情况 

2018 年度，公司共召开董事会会议 8 次，审议了包括定期报告、修改《公司章

程》、申请授信、向股东借款暨关联交易、出售资产等共计 20 项议案。公司董事会严

格按照《公司法》、《公司章程》、《董事会议事规则》等相关规定履行职责，严格按照

程序召开董事会会议，对各项议案进行充分研讨和审慎决策，切实维护了全体股东的

权益。 

公司独立董事能够根据《公司法》、《公司章程》和《独立董事工作制度》等有

关法律法规的规定，独立履行应尽的职责，充分发挥自身作用，及时了解公司生产

经营情况，获取公司最新动态，严格审议各项议案，并作出独立、客观、公正的判

断，从各自专业角度为公司的经营、发展提出了有价值的意见和建议，就董事会有

关事项发表独立意见。 

二、董事会关于公司 2018 年度经营情况的讨论与分析 

报告期内，公司实现营业收入 108,755.60 万元，同比下降 41.00%；实现归属于

上市公司股东的净利润-41,492.70 万元，同比下降 3,278.01%。其中：公司零售业

实现营业收入 77,562.05 万元，同比下降 6.07%，实现利润 1,161.66 万元，同比下

降 8.20%；公司房地产业实现营业收入 30,648.43 万元，同比下降 69.40%，实现利

润-38,558.48 万元，同比下降 1,125.42%，下降的主要原因是：1、公司所属房地产

项目可销售部分竣工交付，但部分项目自持商业因经营定位调整暂缓建设，同时金
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石谷项目考虑市场情况暂缓建设，按相关规定停止利息资本化导致本期财务费用同

比增加，利润减少；2、公司房地产业在售项目系商业地产产品，受所处区域商业地

产持续低迷的影响，项目去化缓慢，销售收入下降，同时，存货市场价值下降,计提

存货跌价准备所致。3、公司转让邯郸项目股权将其转入持有待售并计提持有待售资

产减值准备。 

（一）公司零售业发展情况 

根据国家统计局数据，2018 年度，全国实现商品零售额 338,271 亿元，同比增

长 8.9%，全国网上零售额 90,065 亿元，比上年增长 23.9%。其中，实物商品网上零

售额 70,198 亿元，增长 25.4%，占社会消费品零售总额的比重为 18.4%；在实物商

品网上零售额中，吃、穿和用类商品分别增长 33.8%、22.0%和 25.9%。限额以上零

售业单位中的超市、百货店、专业店和专卖店零售额比上年分别增长 6.8%、3.2%、

6.2%和 1.8%。2018 年度百货商超持续关店调整，百货店纷纷转型购物中心；多家外

资品牌中国市场遇阻彻底退出；商超结盟 AT 巨头，线上线下加速融合；新零售发展

不及预期，明星餐厅关店潮、奢侈品转而发力线上渠道，国际快时尚品牌式微。全

国社会消费品零售总额稳步增长，但网购及新零售占比增加较快。实体商业项目需

要不断与网络化的社会信息相结合，成为线上线下消费链条中的节点，来实现存在

价值。 

公司零售业主要集中在大连地区，以百货店（友谊商城）为主，本区域内零售

业市场竞争一直较为激烈。2018 年，公司继续积极推进“百货店购物中心化”的改

造，增加服务场景的营造，同时优化业务结构，以满足消费升级和一站式购物需求，

巩固公司在本地区的经营业绩。经过调整，公司零售业取得一定的改善，但公司零

售业的突围，还需要公司继续把握零售业转型脉搏，从满足特定消费者消费意愿的

角度，持续加力，创新发展。 

（二）公司房地产业发展情况 

据国家统计局公布的数据：2018 年度，全国房地产开发投资 120,264 亿元，同

比增长 9.5%，其中住宅投资 85,192 亿元，同比增长 13.4%；全国商品房销售面积

171,654 万平方米，同比增长 1.3%，其中，住宅销售面积增长 2.2%，办公楼销售面

积下降 8.3%，商业营业用房销售面积下降 6.8%。商品房销售额 149,973 亿元，增长

12.2%，其中，住宅销售额增长 14.7%，办公楼销售额下降 2.6%，商业营业用房销售
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额增长 0.7%。 

近年来，房地产行业高速增长的情况开始发生变化，在政府不间断的调控政策

的引导下，房地产市场增速趋缓，目前处于平稳发展阶段。报告期内，房地产政策

继续保持“房住不炒”的主基调，地方调控政策稳中偏紧，全年调控从供需两侧精

准发力，市场预期已逐步回归理性，政策取得阶段性效果。全国商品房销售面积增

速持续回落，重点城市商品住宅成交规模保持了相对稳定，三四线城市降温明显。 

公司房地产业当前主要涉及商业地产开发。公司当前在建、在售房地产项目主

要为商业地产项目，分布在大连、沈阳和邯郸等二、三线城市，因所售产品为写字

楼、公寓、商铺等，存量去化承受了巨大的压力。面对当前房地产行业的发展现状，

在行业调控的大背景下，公司一方面积极寻求新的合作模式，多渠道推动存量去化，

年内达成邯郸项目股权转让协议，为公司回流现金及房地产转型带来积极的作用。

另一方面，公司积极按照“在中心城市的中心区域发展中小地块”的“三中原则”，

积极寻求新项目，尽管阻力重重，但一年半的市场调研，为我们初步锁定特定区域

市场和主打产品，为公司下步发展奠定了基础。 

三、公司未来发展展望 

（一）行业格局和趋势 

零售业： 

2018 年，政府出台了一系列逆周期的调控政策，包括深化增值税改革、实施个

人所得税改革等减税降费的措施，2019 年还会进一步出台系列调控政策，预计 2019

年社会消费品零售总额增速将弱势趋稳。未来一个时期，我国消费领域将出现基础

消费不断满足、传统消费提质升级、新兴消费蓬勃兴起、潜在消费竞相迸发的大消

费格局。商业模式不断创新，新兴业态快速成长，市场业态、商品及城乡结构持续

优化，居民消费已从规模和数量的扩张，转向品质提升和结构优化的新阶段，新零

售业态从技术上突破线上线下的壁垒，从消费场景满足客户体验，满足客户多元化、

多层次的消费需求，显示出较强的市场竞争力和号召力，消费市场整体将持续保持

稳定增长态势。 

房地产业： 

2018 年，房地产行业调控政策总基调继续保持不变，因城施策持续落地，调控

的效果逐步显现，行业增速放缓。在“住房不炒”、房地产市场由“增量”转“存量”、
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目前项目地块总价较高、房地产企业资金趋紧的背景下，近年来房地产企业在招拍

挂市场更倾向于多方合作拿地，通过合作开发分摊风险，行业整体项目合作情况增

多。同时在资金脱虚入实、防范金融风险等宏观背景下，未来地产企业融资资金流

入偏紧、杠杆率会被迫走低，融资能力将成为企业之间竞争的重要因素。就商业地

产而言，传统商业项目受线上购物及消费者消费习惯变化的影响较为严重。大型甲

级写字楼已经不再是企业的唯一选择，随着很多城市更新项目的推出及共享办公的

出现，传统办公项目将面临一定的挑战。 

（二）公司发展战略和经营计划 

零售业： 

随着电商和新零售的不断冲击，以及消费升级的市场变化，实体零售面临的转

型与创新发展日益艰难且充满不确定性。公司零售业将坚定“百货店购物中心化”

的目标不动摇，围绕“年轻化、潮流化、生活化、多元化”，明确定位，坚持转型调

整，坚持创新变革。其次是创新营销方式，结合自身业态、商品优势，通过第三方

合作、线上线下等方面积极开展营销工作。同时做好数据的分析与运用，实现客流

数据与业务运营数据的交换与集成，为经营提供有力的决策依据。公司零售业需要

以敏锐的洞察力、精准的判断力和高效的执行力来继续推动业务转型，实现零售业

的创新发展。 

房地产业： 

随着房地产业调控政策的持续推进，公司房地产业依旧面临严峻考验。2018 年

度，公司达成了邯郸项目公司的股权转让协议，2019 年，公司将坚定存量去化的信

心，积极寻求新的合作模式，多渠道推动存量去化，推进沈阳友谊时代广场项目和

大连富丽华国际项目的销售，做好存量商业地产项目的去化和盘活。同时，公司也

将积极按照“在中心城市的中心区域发展中小地块”的三中原则，积极寻找新项目，

为公司的持续发展奠定基础。 

 

大连友谊（集团）股份有限公司董事会 

                                          2019 年 4 月 28 日 


