
公司代码：600306                                                   公司简称：商业城 

沈阳商业城股份有限公司 

2015 年年度报告摘要 

一 重要提示 

1.1 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网站上仔细阅读年度报告全文。 

1.2 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。 

1.3 未出席董事情况 

未出席董事职务 未出席董事姓名 未出席董事的原因说明 被委托人姓名 

董事 张殿华 工作安排原因 王奇 

董事 张瑜红 工作安排原因 王奇 

1.4 大华会计师事务所（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。 

1.5 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 商业城 600306 *ST商城 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 张凤伟 张建佐、张志斌 

电话 024-24865832 024-24865832 

传真 024-24848007 024-24865832 

电子信箱 sycgf3801@sina.com.cn sycgf3801@sina.com.cn 

 

1.6 经大华会计师事务所审计确认，本公司母公司 2015 年度共实现净利润-14,939 万元，加年初

未分配利润-46,952 万元，报告期累计未分配利润为-61,891 万元。鉴于母公司 2015 年度亏

损且累计未分配利润为负,根据公司经营情况及资金需求，本次利润分配的预案为：不分配，

也不进行公积金转增股本。 

二 报告期主要业务或产品简介 

1、报告期内，公司所从事的主要业务及经营模式公司所从事的主要业务是商业零售，主要业



态是百货商场；公司经营模式是联营+租赁+自营；  

2、报告期内，零售行业发展状况说明公司所属的实体商业零售行业依然面临严峻的下行压力，

2015 年全国百家重点大型零售企业零售额同比下降 0.1%，增速相比上年回落了 0.5 个百分点，

也是自 2012 年以来增速连续第四年下降。从 2013 年开始的实体零售“关店潮”仍在继续,而且

愈演愈烈；近年来，电子商务发展迅速，线上零售业务占社会消费零售比例已突破 10%，移动端

发展迅速成为新的亮点、跨境电商增长迅猛，实体零售受电商冲击较为严重。同时实体零售商业

正在经历转型升级期，实体零售通过调整升级、向文化、健康领域转型、拥抱 O2O 等多种方式、

多元化发展提升竞争力和拓展发展空间。2015 年全国 171 个主要商场中，95 个项目出现业绩

下滑，占到总样本数的 55%；其中百货类项目下跌更加普遍，业绩下滑的 95 个项目中，87 个

是百货，占到 92%，而且出现下滑的百货中，跌幅超过 10%的有 40 家（数据来源：中国零售平

台）。公司所在的沈阳消费市场竞争激烈，沈阳零售市场单体面积为 10 万平方米以上的商业零售

项目 50 个以上，服务功能、经营格局、营销手段、商场设计和建筑规模等要素同质化现象严重。

宏观经济增速持续放缓，整体消费市场继续维持低靡。零售行业亦面临消费复苏缓慢、渠道竞争

激烈等困难，行业景气度仍在低位运行。传统商业面临着转型升级的巨大压力，一方面是来自电

商的冲击，另一方面来自大型商业综合体的冲击，公司的营业收入逐年下降。以中街商圈为例，

商圈内原有传统百货以商业城、兴隆大家庭、新玛特购物商场、0101 流行馆等多家百货为核心的

传统经营模式，近年来又增加了恒隆广场、中粮大悦城、中兴新一城等一站式购物广场，各类商

场林立原本应该是吸引客流的巨大优势，而由于这几家商场同质化十分明显，定位趋同，客源相

近逐步出现了争夺客源的现象，竞争更加激烈。  

三 会计数据和财务指标摘要 

单位：元  币种：人民币 

 
2015年 2014年 

本年比上年 

增减(%) 

2013年 

调整后 调整前 

总资产 2,232,607,418.12 2,479,602,782.17 -9.96 3,537,804,726.85 3,537,804,726.85 

营业收入 1,250,897,007.94 1,493,696,542.99 -16.25 1,860,387,635.00 1,860,387,635.00 

归属于上市公司股

东的净利润 

-163,268,849.57 32,259,705.46 -606.11 -277,327,986.24 -277,327,986.24 

归属于上市公司股

东的扣除非经常性

损益的净利润 

-156,067,855.45 -268,772,431.51   -278,623,241.60 -278,623,241.60 

归属于上市公司股

东的净资产 

-43,618,682.75 119,650,166.82 -136.45 67,238,774.56 67,238,774.56 

经营活动产生的现

金流量净额 

15,965,461.82 -14,979,068.10   -191,928,640.31 -191,928,640.31 

期末总股本 178,138,918.00 178,138,918.00 0 178,138,918 178,138,918.00 

基本每股收益（元

／股） 

-0.92 0.18 -611.11 -1.56 -1.56 

稀释每股收益（元 -0.92 0.18 -611.11 -1.56 -1.56 



／股） 

加权平均净资产收

益率（%） 

-429.48 38.70 减少468.18

个百分点 

-78.27 -78.27 

 

四 2015 年分季度的主要财务指标 

     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 372,913,085.88 284,289,569.65 275,127,489.68 318,566,862.73 

归属于上市公司股东的净利润 -30,947,101.21 -41,198,744.24 -28,660,382.94 -62,462,621.18 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益后的净利润 
-31,205,834.87 -41,521,931.95 -28,763,110.76 -54,576,977.87 

经营活动产生的现金流量净额 -80,178,135.95 -73,102,396.30 -277,559,431.37 446,805,425.44 

 

五 股本及股东情况 

5.1 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） 15,589 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 13,996 

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 

中兆投资管理有限公司 -8,906,803 43,141,624 24.22 0 无   境内非国有法人 

深圳市琪创能贸易有限公司 -6,275,574 16,015,090 8.99 0 无   境内非国有法人 

李欣立 6,550 5,000,000 2.81 0 无   境内自然人 

沈阳中兴商业集团有限公司 0 4,233,578 2.38 0 无   国有法人 

胡关凤   2,866,310 1.61 0 无   境内自然人 

全国社保基金六零一组合   2,500,000 1.40 0 无   境内非国有法人 

姚鹏   1,719,710 0.97 0 无   境内自然人 

中国工商银行股份有限公司－农   1,539,200 0.86 0 无   境内非国有法人 



银汇理信息传媒主题股票型证券

投资基金 

中国建设银行股份有限公司－易

方达新丝路灵活配置混合型证券

投资基金 

  1,520,900 0.85 0 无   境内非国有法人 

张寿清   1,500,000 0.84 0 无   境内自然人 

上述股东关联关系或一致行动的说明 （1）公司第一大股东中兆投资与上述其余股东之间无关联关系，亦

不属于《上市公司持股变动信息披露管理办法》规定的一致行动人。

（2）公司未知上述其余股东之间有无关联关系或属于《上市公司持

股变动信息披露管理办法》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 

5.2 公司与控股股东之间的产权及控制关系的方框图 

 



公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图 

 

六 管理层讨论与分析 

6.1 管理层讨论与分析 

2015 年的沈阳大型零售企业市场仍处于饱和状态，新兴业态与网上购物持续分流传统百货

店，消费客群流失及公司历史负债较重带来的业绩恶化使公司经营倍感压力，加之受国内经济发

展增速放缓影响，消费不振，公司面临异常激烈和残酷的竞争环境。 

2015 年按照年初确定的工作任务，公司继续坚持"城中求诚"的经营理念，采取"调整经营定位，

优化经营结构；创新经营管理团队建设；完善商场功能，拓展服务范围；全面实行费用预算管理；

加强公司信息系统建设"等一系列措施，在严峻的市场形势下，抢夺市场份额，为公司的后续发展

奠定基础。  

2015 年，公司实现营业收入 125,089 万元，比同期 149,369 万元减少 24,280 万元，下降幅度

为 16.25%；营业利润实现-15,697 万元，比同期 1,489 万元下降 17,186 万元，利润总额实现-16,273

万元，比同期 1,557 万元下降 17,830 万元，归属于母公司所有者的净利润实现-16,326 万元，比同

期 3,226 万元下降 19,552 万元。 

2015 年归属于母公司所有者的净利润下降，主要原因是 2014 年沈阳商业城向深圳茂业商厦



出售了辽宁物流和安立置业两块非核心资产，使公司实现投资收益 30,697 万元。扣除此因素后，

2014 年归属于上市公司股东的扣除非经常性损益的净利润为-26,877 万元。 

同时公司利润的重要来源子公司铁西百货 2015 年营业收入下降，费用增长，净利润下降。 

铁西百货报告期实现营业收入 6.92 亿元，比上年同期减少 1.09 亿元，下降幅度 13.61%，期

间费用实现 0.84 亿元，比上年同期增加 0.18 亿元，增长幅度 26.86%。营业利润 239 万元，比 2014

年下降 2,785 万元，下降幅度 92.09%，净利润 171 万元，比 2014 年下降 2,071 万元，下降幅度

92.37%。导致铁西百货利润大幅下滑的主要原因是 2015 年的利息费用比去年同期增加了约 1,800

万元。 

 

2015 年主要工作的概要回顾 

1、调整经营结构。2015 年公司的招商工作，在调查研究基础上，根据每家门店的实际情况，

推出了品牌调整规划方案，引进新品牌，淘汰落后品牌。 

2、加大促销力度，突出促销特色。2015 年，每次促销活动，提前制定计划，确定档期促销

主题、活动时间及促销措施，促销措施主要包括商品打折，返券，满减，发放纪念品，季末出清

等营销活动，并辅助不同档期的文化促销，确保各档期促销活动顺利实施。商业城除了以往传统

节假日活动，如“跨年大狂欢”、“诞旦大抢节购物嘉年华”、“情人节暖洋洋”以外，特推出“约

惠双十二”等现阶段话题性节日，提高销售的同时也增加了顾客好感度。 

3、完善现场管理，提高服务品质。充分发挥现场服务管理对经营工作的促进作用。比如，通

过每日召开服务管理例会，及时通报和总结运营上存在问题，推动公司运营管理朝更加有序的方

向发展。 

4、全面实行费用预算管理。为使管理科学化，节约费用开支，加强内部控制，公司 2015 年

全面实行费用预算管理，对各项费用的管理做到事前有计划，事中有控制，事后有监督、考核。

对增加公司效益起到了重要作用。 

 

6.2 报告期内主要经营情况 

公司主要经营模式为：经销、联营和租赁等，公司主要以联营为主。2015 年度各模式下经营数据

为： 

单位：元 

经营模式 面积（平方米） 营业收入 营业成本 毛利率（%） 

经  销 11,152.27  358,330,428.29     324,864,955.16 9.34% 

联  营 45,839.32 838,374,891.22    714,300,740.08  14.81% 

租  赁 21,094.10  13,103,086.06    

其  他     41,088,602.37   

合  计 78,085.69 1,250,897,007.94  1,039,165,695.24  16.93% 

 



6.2.1 主营业务分析 

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 1,250,897,007.94 1,493,696,542.99 -16.25 

营业成本 1,039,165,695.24 1,243,309,495.74 -16.42 

销售费用 30,483,052.35 36,242,150.30 -15.89 

管理费用 226,521,014.33 280,415,397.82 -19.22 

财务费用 107,016,215.91 207,429,391.73 -48.41 

经营活动产生的现金流量净额 15,965,461.82 -14,979,068.10   

投资活动产生的现金流量净额 16,571,239.42 236,235,226.68 -92.99 

筹资活动产生的现金流量净额 -94,399,312.91 -170,837,140.99   

研发支出       

 

6.2.1.1 收入和成本分析  

6.2.1.1.1 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

（%） 

百货业态 1,203,514,156.28 998,707,574.59 17.02 -16.73 -16.81 增加 0.47 个百分点 

超市业态 46,628,735.49 40,458,120.65 13.23 -2.86 -5.60 增加 19.09 个百分点 

其他 754,116.17   112.41    

合计 1,250,897,007.94 1,039,165,695.24 16.93 -16.25 -16.42 增加 1 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

（%） 

沈阳 1,236,723,814.28 1,029,861,316.47 16.73 -16.38 -16.50 增加 0.12 个百分点 

长春 5,341,810.09 3,663,925.19 31.41 3.38 -3.15 增加 4.63 个百分点 

吉林市 1,970,845.93 1,244,749.96 36.84 -15.26 -15.38 增加 0.09 个百分点 

齐齐哈尔 3,942,165.97 2,532,499.22 35.76 -12.66 -13.28 增加 0.46 个百分点 

通化 1,696,857.78 1,044,831.23 38.43 -37.24 -38.72 增加 1.49 个百分点 

深圳 945,191.08 623,154.89 34.07     

保定 276,322.81 195,218.28 29.35     

合计 1,250,897,007.94 1,039,165,695.24 16.93 -16.25 -16.42 增加 0.17 个百分点 

 

 



6.2.1.1.2 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 

百货业态 主营业务成本 998,707,574.59 96.11 1,200,449,948.16 96.55 -16.78   

超市业态 主营业务成本 40,458,120.65 3.89 42,859,547.58 3.45 -5.60   

合计 主营业务成本 1,039,165,695.24 100.00 1,243,309,495.74 100.00 -16.42   

 

6.2.1.2 费用 

1、销售费用本期较上年同期下降 16.40%，主要是报告期较同期运杂费、业务宣传费减少所

致。 

2、管理费用本期较上年同期下降 19.21%，主要是报告期较同期折旧费、修理费、业务招待

费等减少所致。 

3、财务费用本期发生额较上期降低了 48.41%，主要为合并范围变化，减少了子公司，银行

借款减少所致。 

 

6.2.1.3 现金流 

1、经营活动产生的现金流量净额本期较上年同期增长幅度较大，主要是报告期较同期支付的

购买商品、接受劳务支付的现金减少所致。 

2、投资活动产生的现金流量净额本期较上年同期下降 92.99%，主要是上年同期处置子公司

收到的现金净额增加所致。 

3、筹资活动产生的现金流量净额本期较上年同期增长幅度较大，主要是偿还债务支付的现金

减少所致。 

 

6.2.2 资产、负债情况分析 

资产及负债状况 

单位：元 

项目名称 本期期末数 

本期期

末数占

总资产

的比例

上期期末数 

上期期

末数占

总资产

的比例

本期期

末金额

较上期

期末变

情况说明 



（%） （%） 动比例

（%） 

货币资金 449,957,820.02 20.15 574,305,055.64 23.16 -21.65 销售收入下降 

应收账款 7,075,041.04 0.32 992,042.36 0.04 613.17 本期货款回收

周期延长 

预付账款 20,514,123.27 0.92 17,094,524.25 0.69 20.00 家电经营模式

改变，结算期

加长 

其 他 应 收

款 

11,777,206.39 0.52 6,751,694.07 0.27 74.43 与 金 廊 分 公

司、沈阳中兴

商业集团有限

公司的往来款

增加 

存货 78,721,042.53 3.53 136,938,305.26 5.52 -42.51 主要为公司控

制存量库存，

减少了对家电

和黄金饰品的

采购所致。 

可 供 出 售

金融资产 

85,750,000.00 3.84 85,750,000.00 3.46 0   

固定资产 1,203,890,374.05 53.92 1,272,084,221.83 51.30 -5.36   

短期借款 1,895,870,370.37 84.92 1,968,188,888.90 79.36 -3.67   

总资产 2,232,607,418.12   2,479,602,782.17      

 

6.2.3 行业经营性信息分析 

零售行业经营性信息分析 

6.2.3.1 报告期末已开业门店分布情况 

 

序号 地区 名称 地址 物业权属 面积 开业日期 

1 沈阳 沈阳商业城股份有限公司 
沈阳市沈河区

中街路 212 号 
自建 104,320.77 1997.07.26 

2 沈阳 
沈阳铁西百货大楼有限公

司 

沈阳市铁西区

兴华南街 16 号 
自建 25,110.00 1953.02.08 

合计     129,430.77  

 



6.2.3.2 其他说明 

6.2.3.2.1 公司绩效信息 

地区 业态 销售同比（%） 坪效（元/月/平米） 租金单价（元/月/平米） 

沈阳 百货业态 -16.73% 1371.63 51.76 

沈阳 超市业态 -2.86% 782.42  

合计   1334.96  

 

6.2.3.1.2公司自营模式下商品采购与存货情况  

2015年自营商品采购及存货情况  

                                                                      单位：万元 

类别 2015 年采购额（含税进价） 2015 年库存额（含税进价） 

化妆品         1,050.44          663.75 

超市         3,415.46         850.95 

家电       12,239.35         2,428.93 

黄金珠宝        15,917.18          968.4 

服装         2,046.69  4,847.01 

合计        32,409.56       9,759.04 

 

6.2.3.2.3 公司 2015 年度前 5名供应商情况 

（1）前五名供应商的供货金额                                             单位:元 

序号 供应商名称 金额 

1 浙江明牌珠宝股份有限公司 83,712,933.14 

2 沈阳萃华金银珠宝股份有限公司 82,239,756.00 

3 辽宁新宇三宝钟表有限公司 36,120,841.83 

4 西安宝秦贸易有限公司沈阳分公司 17,544,119.82 

5 中国黄金集团黄金珠宝（辽宁）有限公司 15,565,959.96 

合计   235,183,610.75 

 

（2）公司自营模式下前五名供应商的供货金额                                单位:元 

序号 供应商名称 金额 

1 浙江明牌珠宝股份有限公司 75,440,074.85 

2 沈阳萃华金银珠宝股份有限公司 44,305,180.48 

3 深圳市金福佳金银珠宝有限公司 13,490,630.40 

4 重庆海尔家电销售有限公司沈阳分公司 10,930,525.82 

5 乐金电子(中国)有限公司沈阳分公司 10,866,175.94 

合计   155,032,587.49 

 



（3）前五名供应商的供货比例 

公司自营模式下前五名供应商的供货比例达 47.84% 

 

6.3 主要控股参股公司分析 

（1）沈阳铁西百货大楼：沈阳铁西百货大楼有限公司是公司的控股子公司,公司拥有其 99.82%

的股权，该公司注册资本:5,712 万元,业务性质:商业,主要产品或服务:国内一般商业贸易。截止报

告期末，总资产 96,714 万元，净资产 27,162 万元。报告期实现营业收入 69,243 万元，营业利润

239 万元，净利润 171 万元。 

（2）沈阳商业城名品折扣有限公司：沈阳商业城名品折扣有限公司是公司的全资子公司,公

司拥有其 100%的表决权，该公司注册资本:3,000 万元,业务性质:商业,主要产品或服务:国内一般商

业贸易。截止报告期末，总资产 18,939 万元，净资产-1,268 万元。报告期实现营业收入 2,498 万

元，营业利润-1,533 万元，净利润-1,532 万元。 

    （3）辽宁国联家电有限公司：辽宁国联家电有限公司是公司的控股子公司,公司拥有其 66.67%

的表决权，该公司注册资本:1,050 万元,业务性质:商业,主要产品或服务:国内一般商业贸易。截止

报告期末，总资产 275 万元，净资产 267 万元。净利润-0.20 万元。 

（4）沈阳商业城苏家屯超市有限公司：沈阳商业城苏家屯超市有限公司是公司的控股子公司,

公司拥有其 100%的股权，该公司注册资本:50 万元,业务性质:商业,主要产品或服务:产品销售；柜

台场地租赁。截止报告期末，总资产-265 万元，净资产-287 万元。净利润-14 万元。。 

    （5）沈阳商友软件有限公司：沈阳商友软件有限公司是公司的控股子公司,公司拥有其 51%

的股权，该公司注册资本:30 万元,业务性质:服务业,主要产品或服务:物业管理服务。截止报告期

末，总资产 41 万元，净资产 40 万元。净利润-25.32 万元。 

 

6.4 公司关于公司未来发展的讨论与分析 

6.4.1 行业竞争格局和发展趋势 

随着中国经济改革的深入推进，国内经济增长将面临低速增长的“新常态”，实体经济增长乏

力的局面将一定程度影响零售行业的发展，经济形势虽不容乐观。国家通过促进消费来拉动国民

经济增长的行业政策将会逐步细化实施，将会给零售行业未来带来较大的发展空间与机遇，同时

伴随城镇化发展战略的深入施行，消费人口及收入的不断上升，将会带动消费结构的升级和消费

需求的多样化，为未来实质推动消费市场的回升创造良好的局面。从国内消费市场现实来看，自

身内部的竞争格局日趋严峻，已经进入和即将进入的各市场参与方，在消费市场抢夺份额的竞争

态势已全面拉开。与此同时，消费者的消费习惯也在发生着变化，随着消费升级和需求的多样化，

消费市场正在向品牌化、品质化，健康化的升级方向发展，如何更加贴近消费者、满足其现实和

潜在的需求，不断充实和延伸服务的内涵，期望增加消费者消费行为的深度和广度，是零售市场

能够获得实质性发展的关键所在。具体表现为以下方面：  

1、经济增速放缓，居民收入的持续增长将成为消费需求的核心支撑  

中国实体经济面临增速放缓、结构调整的经济新常态，消费增幅下滑，但其在经济发展中的

作用则处于逐步增长的过程中，特别是居民收入的持续增长，有助于保障未来国内消费的持续增



长以及消费升级趋势的继续，零售行业势必受益于消费规模的持续扩大。《“十三五”规划》提出：

今后五年，要在已经确定的全面建成小康社会目标要求的基础上，努力保持经济中高速增长。在

提高发展平衡性、包容性、可持续性的基础上，到 2020 年国内生产总值和城乡居民人均收入比

2010 年翻一番。收入的增长是带动消费需求增长的重要因素。  

2、零售行业亦面临消费复苏缓慢、渠道竞争激烈等困难，行业景气度仍在低位运行。传统商

业面临着转型升级的巨大压力，一方面是来自电商的冲击，另一方面来自大型商业综合体的冲击。

零售业还面临着各项综合经营成本上升，毛利率不断收窄和利润下降的压力。实体商业寻求转型，

寻找新的发展契机，会进一步提速，特色化、差异化、品牌化经营，完善企业内部功能，降低运

营成本，节约费用开支，并购的实施及行业集中度会不断提升，店铺形式的多样化等均在展现着

消费市场的发展变革，而区域性连锁零售企业在发展速度和效益方面的优势会逐年显现。居民消

费方式的改变，渠道下沉、体验升级、服务便利升级将成为传统零售业未来发展的新趋势。  

3、线上线下加速融合，全渠道覆盖成为趋势  

移动互联网络零售消费方式继续深入渗透；移动购物继续快速发展，电商渠道下沉，跨境电

商快速发展；传统零售行业聚焦主业，转型升级，但增速暂时回落；线上线下一体化的 O2O 形态

发展更加迅速。线下实体店、线上电子商务或移动端不再具有显著边界和顺序，消费在上述渠道

自由转换，线下实体店和线上电子商务均须遵循“客户需求”和“商品需求”极致满足的原则。线下

门店将着力寻求与电子商务在需求满足上的差异和优势，满足消费者体验性、互动性、选择性、

专业性需求。 

 

公司经营中存在的问题： 

1、市场定位不清晰：随着商业城整体外立面改造结束，高贵典雅，气势辉宏的形象与之前大

众消费形成巨大反差，部分中老年人望而却步的同时也改变了整体项目定位，高、中、低档商品

全面覆盖的同时也暴露了项目定位缺乏针对性。 

2、商品结构缺少竞争力：用传统的观念看待变化的市场，凭传统经营方式参与激烈的市场竞

争，尽管扩大了餐饮及配套的经营面积，但缺少独家特色品牌，与其他百货品牌过于雷同，单纯

靠价格与口碑缺乏市场竞争力越来越凸显. 

3、服务水平有待提高：作为中街传统百货的龙头企业，随着多年来市场地位的稳定，渐渐缺

少了对更优质服务的探寻，同时会员维护滞后，形成了大量的无效会员卡，造成会员流失严重。 

4、购物环境有待完善：传统的百货动线单一，缺少休息区及与顾客互动交流的场所，往往形

成的模式是买了就走的销售模式，很难延长顾客停留的时间。 

     

公司经营中面临的困难： 

1、市场占有率不断下降：随着沈阳经济的不断发展，更多国外大企业、国内知名连锁店在市

场上数量太多，原有的固定的市场规模被不断瓜分，更多竞争者构成巨大的威胁。  

2、购物中心与线上的威胁：随着近几年购物中心的不断增多，通过体验加娱乐带动顾客好感

度从而增加到店购物频次的购物中心营销模式已经渐渐的深入人心，加之线上购物的便捷性和价

格优势，导致实体店销售急剧下降。  

3、价格的恶性竞争：实体店的市场份额不断下降，实体店的数量却不断增加，品牌雷同率高，



各商家只能通过都不断放低价格、不断降低毛利来保持销售，恶性竞争将越演越烈。  

 

6.4.2 公司发展战略 

根据零售业面临的竞争格局和发展趋势及公司自身的实际情况，公司要做好以下工作： 

1、调整经营业态。逐步实现由传统百货业向购物综合体的转变，增加体验式消费，完善功能

性配套项目，实现零售和配套占比调整，由 80%:20%转变为 75%:25%。 

转变合作模式，尝试部分品牌从联销模式转为租赁模式，使供应商的营销活动更加灵活多样，保

证双方利益，实现双赢；同时培养企业自有项目，扶持新兴经营项目，逐步实现差异化经营。 

2、引进适合公司特点的品牌。同时优化品牌结构，提升品牌定位，引进、完善带动客流的功

能性配套项目，完成适合中街客群的商品结构布局。 

3、加大自营的投入力度。主要措施为：增加公司的买手数量；提高买手团队的专业度；增加

境外采买的比例，主要增加从韩国、香港和意大利等三个区域的采购比例；上市公司主要从事奢

侈品销售的名品折扣店现已有 11 家门店，2016 年计划在茂业系统内的购物中心或者百货内再新

开 5 家门店。通过加强自营业务，逐步实现差异化经营。 

6.4.3 经营计划 

2015 年，公司全年计划总的目标是：营业收入 18 亿元；期间费用 4.06 亿元。 

报告期公司营业收入实现 12.5 亿元，比计划少实现 5.5 亿元。完成年计划的 69%。 

报告期期间费用实现 3.64 亿元元，比计划减少 0.42 亿元。 

其中：  

1、公司本部报告期实现营业收入 5.85 亿元，比上年同期减少 0.81 亿元，下降幅度 12.16%，

期间费用实现 2.61 亿元，比上年同期减少 0.71 亿元，下降幅度 21.38%。 

2、公司子公司铁西百货报告期实现营业收入 6.92 亿元，比上年同期减少 1.09 亿元，下降幅

度 13.61%，期间费用实现 0.84 亿元，比上年同期增加 0.18 亿元，增长幅度 27.27%。 

未完成年计划的主要原因是沈阳商业零售市场竞争激烈，电商对商业零售市场构成一定程度

的冲击，同时公司上半年进行商场布局和品牌、品种结构的调整。 

由于公司过去较大的资本开支，负债沉重，公司财务费用高，加上固定成本上涨，公司的营

运压力较大。 

 

2016 年，公司零售业务全年计划总的目标是：营业收入 12.1 亿元；期间费用 3.5 亿元。 

措施： 

（1）调整经营定位，优化经营结构。以增加销售收入为中心，根据每家门店的实际情况，明

确经营定位，建立与之相适应的经营结构。优化提升品牌资源，重点加强与大客户、大品牌和战

略厂商沟通，并不断寻求营销创新，提升和巩固市场份额。认真研究市场变化、顾客心理，重视

个性营销，精准营销，培养未来顾客，大力发掘具有未来消费能力客群的潜力。 

（2）完善商场功能、拓展服务范围。2015 年公司要加强功能性项目的经营，充分发挥地域

优势，体现餐饮等配套的特色，提升服务质量，发扬城中求诚经营理念，提高顾客消费满意度和

消费水平，增加和维护公司信誉和声誉。 

（3）加大促销投入力度，营销活动创新，增强视觉营销、体验营销、创新营销、会员活动创



新等，在促销活动中注重实效。 

（4）适时开展网上销售业务，通过自建或与其他电商合作，扩大销售渠道，增加销售收入。 

（5）全面实行费用预算管理。公司制定全年费用计划，严格控制费用支出。以提高公司的利

润率。 

（6）在符合现行会计核算规则的前提下，对公司相关资产改变计价方法，以改善公司的财务

状况。 

（7）经营管理上，统一标准、简化程序、高效管理，进一步提高企业的运营质量，创新激励

分配机制，激发员工的积极性，培养员工忠诚度，给予人才发展空间。 

 

6.3.4 可能面对的风险 

1、宏观经济风险：全球经济复苏尚不明朗，国内经济增速放缓，消费市场受到冲击，将给公

司经营业绩增长造成较大压力； 

2、市场竞争风险：由于沈阳的零售市场竞争日趋激烈，新商圈的不断崛起，原有商圈的扩容

升级，居民收入及消费能力的增长与零售市场需求不匹配，加之电子商务的快速发展给传统百货

业带来的冲击将加剧，零售企业的经营压力会越来越大； 

3、成本上升风险：企业刚性成本增加，加上公司财务杠杆较高，公司面临运营成本和财务成

本上升的风险。 

 

七 涉及财务报告的相关事项 

7.1 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。 

1、本期纳入合并财务报表范围的主体共五户，具体包括： 

子公司名称 子公司类型 级次 持股比例（%） 
表 决 权 比 例

（%） 

沈阳铁西百货大楼有限公司 控股子公司 1 99.82 99.82 

辽宁国联家电有限公司 控股子公司 1 66.67 66.67 

沈阳商业城苏家屯超市有限公司 全资子公司 1 100 100 

沈阳商友软件系统有限公司 控股子公司 1 51 51 

沈阳商业城名品折扣有限公司 全资子公司 1 100 100 

2、本期纳入合并财务报表范围的主体较上期未发生变化 

7.2 年度财务报告被会计师事务所出具非标准审计意见的，董事会、监事会应当对涉及事项作出

说明。 

 无   

 

 



沈阳商业城股份有限公司 

二〇一六年四月二十二日 


