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大连友谊（集团）股份有限公司 

2022 年度董事会工作报告 

 

2022 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、2022 年度董事会履职情况 

2022 年度，公司共召开董事会会议 5 次，审议了包括定期报告、计提资产减值、

聘任总经理等多项议案。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 2022 年度经营情况的讨论与分析 

2022 年度公司实现营业收入 14,946.23 万元，同比下降 15.24%；归属于上市

公司股东的净利润为亏损 5,016.26 万元，同比减亏 76.77%。其中：公司零售业实

现营业收入 14,448.72万元，同比下降 16.45%，占公司总体营业收入比重为 96.67%；

地产业实现收入 322.49 万元，同比增加 206.13%。公司本期亏损的主要原因为：（1）

整体宏观经济影响叠加周期性低谷，加之 2022 年 9 月公司零售门店临时闭店，导致

本期销售收入同比下降。目前公司零售门店销售尚在逐步恢复中，未达到预期盈利

水平；（2）同期，公司控股子公司按照政府要求对金石谷项目进行整改，计提在建

工程减值准备 2.28 亿元，本期无相关事项，亏损减少。 

（一）公司零售业发展情况 
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公司主要业务之一是零售业。根据国家统计局数据显示，2022 年社会消费品零

售总额 439,733 亿元，比上年下降 0.2%。其中，除汽车以外的消费品零售额 393,961

亿元，下降 0.4%。按消费类型分，2022 年商品零售 395,792 亿元，比上年增长 0.5%；

餐饮收入 43,941 亿元，比上年下降 6.3%。按零售业态分，2022 年限额以上零售业

单位中的超市、便利店、专业店、专卖店零售额比上年分别增长 3.0%、3.7%、3.5%、

0.2%，百货店下降 9.3%。2022年，全国网上零售额 137,853亿元，比上年增长 4.0%。

其中，实物商品网上零售额 119,642 亿元，增长 6.2%，占社会消费品零售总额的比

重为 27.2%；在实物商品网上零售额中，吃类、穿类、用类商品分别增长 16.1%、

3.5%、5.7%。 

2022 年传统零售业在宏观经济与互联网双重打击下是困难重重而又韧性生长的

一年。整体宏观经济影响叠加周期性低谷，实体零售业经受了严峻的冲击和挑战，

业绩普遍承压。不完全统计，2022 年，全国至少有 42 家百货门店停业闭店，百货上

市企业普遍业绩承压，在客流下滑、消费减弱的大形势下，关店止损是百货企业无

奈的选择。传统百货数量减少是趋势，但优质的百货商场依旧会是城市的潮流风向

地标。展望 2023 年，消费复苏和趋势向好可以预见，但也可能依旧存在不确定性。

唯有坚定信心，行动破局，才有可能迎来百货业的重生。 

公司零售业集中在大连地区，以百货店（友谊商城）为主，区域内有多家大型

零售企业，竞争比较激烈。2022 年在宏观经济下行持续影响下，公司零售门店虽历

经短期闭店等不利因素，但为实现公司零售业稳定发展，公司仍坚持以现有业务区

域为发展重心，强化品质保证，贴近生活，从增强业态组合、优化购物体验互动来

进行经营的升级改造，确保公司的经营优势和市场影响力。报告期内， 公司零售门

店销售正在逐步恢复中，但距离以前年度销售水平仍有差距，销售未达预期。 

（二）公司房地产业发展情况 

公司主要业务之一是房地产业。根据国家统计局数据显示，2022 年，全国房地

产开发投资 132,895 亿元，比上年下降 10.0%；其中，住宅投资 100,646 亿元，下

降 9.5%，办公楼投资 5,291 亿元，下降 11.4%，商业营用房投资 10,647 亿元，下

降 14.4%。房屋新开工面积 120,587 万平方米，下降 39.4%。其中，住宅新开工面

积 88,135 万平方米，下降 39.8%，办公楼新开工面积 3,180 万平方米，下降 39.1%，

商业营用房新开工面积 8,195 万平方米，下降 41.9%。商品房销售面积 135,837 万

平方米，比上年下降 24.3%，其中住宅销售面积下降 26.8%，办公楼销售面积下降
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3.3%，商业营用房销售面积下降 8.9%。商品房销售额 133,308 亿元，下降 26.7%，

其中住宅销售额下降28.3%，办公楼销售额下降3.7%，商业营用房销售额下降16.1%。 

整体来看，行业增速自 2016 年以来持续放缓，特别是 2021 年下半年至今市场

降温明显，房企销售去化及回款压力增加。综上数据可见，尽管行业政策面释放宽

松信号，但 2022 年多项房地产数据指标仍保持下探，其中全国房地产开发投资额同

比降幅为 10%，罕见进入到两位数行列。2022 年房地产市场供需两端面临冲击和压

力，数据指标持续恶化，短期内房地产市场仍难言乐观。而从企业发展战略角度，

近年房地产行业监管不断收紧、叠加市场降温、项目去化率表现不佳，多数企业销

售承压、短期资金压力较大。新常态下，高杠杆、高负债运营模式无法持续。 

公司房地产业集中在大连地区，即公司控股子公司拟开发的“金石谷”项目，

以前年度该项目因政策原因处于暂缓建设阶段，公司对其开发一直保持着持续的调

研和论证。2021 年 9 月公司接到项目所在地政府有关文件，要求公司按照整体主动

退出球场标准进行整改。公司按照政府要求，整体消除了该项目的球场特征，并封

存了部分建筑，同时公司也在项目所在地政府的支持下，启动了项目整体转型的调

研工作，目前正在制定转型发展方案。 

三、公司未来发展展望 

（一）行业格局和发展趋势 

1.零售业 

目前，在互联网、社交电商等的发展推动下，零售行业不断升级变化，企业之

间的竞争也日趋激烈。随着国内促消费政策逐步落地和显效，消费升级态势有望延

续，消费市场规模将持续扩大，同时伴随着国内消费市场逐步进入数字化时代，新

需求、新场景、新业态、新模式及新零售业务不断涌现和演化，不断推动着新消费

时代的到来；目前消费者到店消费趋势稳步回升，零售企业线上线下融合速度、深

度及广度不断加快。 

2.房地产业 

2023 年以来，党中央提出优化政策支持房地产刚性需求和改善性需求，防范金

融风险，支持房企融资，地方政府相继调整了限购限价限贷政策，并对相关税费、

土地拍卖条件等多项政策进行优化。中央经济工作会议提出，要防范房地产业引发

系统性风险；要坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，深入研判房地产市场供

求关系和城镇化格局等重大趋势性、结构性变化，抓紧研究中长期治本之策，消除

多年来“高负债、高杠杆、高周转”发展模式弊端，推动房地产业向新发展模式平
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稳过渡。这一要求对房地产行业适应我国人口与经济社会发展新形势，顺应人民群

众需求，具有十分长远的战略指导意义。从目前来看，政策效果正逐步显现，住房

需求在不断释放。从房地产市场的中长期趋势来看，满足刚性和改善性住房需求仍

然有一定的发展空间，同时应关注产能过剩和市场波动的风险。 

（二）公司发展战略和经营计划 

1.零售业 

零售业作为目前公司收入的重要来源，在扩大内需、刺激消费的大背景下，公

司将继续深耕当前经营区域业务，以多年积累的零售业经营经验、市场口碑、过硬

的产品质量为依托，紧抓百货业态市场发展趋势，积极创新突出特色，继续推进百

货店购物中心化发展要求，构建全方位、多层次、高品质、优服务的复合型购物场

所。主要发展计划如下： 

（1）优化管理。在确保日常经营平稳开展的同时，从内部控制、客户服务、人

力资源管理、安全管理多角度持续完善公司治理和运作水平，推进公司治理规范化

和管理精益化。 

（2）精准定位目标客户群体。充分利用大数据的优势，了解客户群体需求，通

过与品牌方、协作单位的良好互动，精准策划营销，强化社群营销宣传，保证与顾

客的互动粘性，提升顾客的服务感知和满意度。 

（3）继续深化与品牌商的合作。继续强化关键品类的的经营，根据消费者的消

费升级和品质升级要求，提升对关键品类品牌的支持，加强合作，服务品牌，突出

品牌引领和商品力提升，实现共赢。 

2.房地产业 

2023 年，公司将积极按照“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，在主要聚焦于大连金石谷项目转型发展的基础上，与其他国内地

产公司进行战略合作，寻求合作开发机会，增强抵御房地产业风险的能力，进一步

寻找市场机会以谋求自身的可持续发展。 

 

 

大连友谊（集团）股份有限公司董事会 

2023 年 4 月 15 日 

 

 


