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大连友谊（集团）股份有限公司 

关于 2017 年年度报告问询函的回复公告 

本公司及其董事会全体成员保证信息披露内容的真实、准确、完整，没有虚假记载、

误导性陈述或重大遗漏。 

 
 

大连友谊（集团）股份有限公司（以下简称“公司”或“我司”）于 2018 年 6

月 11日收到深圳证券交易所《关于对大连友谊（集团）股份有限公司的年报问询函》

（公司部年报问询函[2018]第 229 号），公司董事会责成董事会秘书组织相关部门进

行了认真核实，现分项回复如下： 

一、年报显示，报告期内，公司实现营业收入 184,324.15万元，同比下降 4.36%；

实现归属于上市公司股东的净利润 1,305.62 万元，同比下降 90.24%，下降的主要

原因是同期公司因战略发展需要，于 2016 年下半年转让了部分公司股权产生的处置

收益较高。从 2015 年至今，公司的扣非净利润连续三年为负数。请说明公司扣非净

利润连续为负的原因，以及公司改善业绩的措施。 

我司答复： 

公司所从事的主要业务为零售业、房地产业。 

（1）公司扣非净利润连续为负的主要原因分析 

① 关于公司零售业的分析 

公司零售业 2015年-2017年连续三年的营业收入、利润总额情况如下表所示： 

       单位：万元 

类别 2017 年 2016 年 2015 年 

营业收入 82,576.06 143,358.59 165,900.99 

利润总额 1,265.45 -2,873.65 -1,564.11 

从上述分析可以看出，2016 年、2017 年公司转让了部分亏损、低效商业资产，

导致传统商业收入下降，但正是因为甩掉了历史包袱，才使得公司传统商业在 2017

年度实现微利。 

② 关于公司房地产业的分析 



2015 年以来，公司房地产业主要存量开发项目系商业地产，受所处区域商业地

产持续低迷的影响，所持有的商业地产项目去化难度较大，以价换量趋势明显，公

司结合市场状况及自身项目情况，基于谨慎性原则，对项目存货进行全面清查和认

真分析，于 2015年、2016年分别进行了存货跌价准备 

单位：万元 

类别 2017 年 2016 年 2015 年 

营业收入 100,164.04 30,443.91 92,748.84 

利润总额 -3,146.56 -29,285.95 -9,497.60 

 其中：计提存货跌价准备  
 

20,226.82 26,038.77 

其中：---------财务费用 16,462.23 8,514.95 5,843.96 

综合以上因素后，公司的扣非净利润情况如下： 

单位：万元 

 类别 2017 年 2016 年 2015 年 

归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益的净利润 
-2,822.95 -24,909.46 -31,043.69 

 其中:计提存货跌价准备  
 

20,226.82 26,038.77 

扣除存货跌价准备后扣非经常

性损益 
-2,822.95 -4,682.64 -5,004.92 

 其中：财务费用 16,999.56 10,628.39 11,289.39 

从上表显示可以看出，公司分别于 2015年、2016年分别计提了 2.60亿元和 2.02

亿元的存货跌价准备，从而导致公司归属于上市公司股东的扣除非经常性损益的净

利润分别为-2.49亿元和-3.10亿元。因此可以说，存量地产项目基于市场原因计提

存货跌价准备是导致公司扣非净利润连续为负的主要原因之一。 

随着存量地产项目陆续交付，基于会计政策，借款利息也相应停止资本化；另

外，公司控股的大连友谊金石谷俱乐部有限公司开发建设金石谷项目因国家宏观调

控政策的持续深化，给项目带来了不确定性风险。目前，金石谷项目按国家部委要

求已完成项目整改工作，正在等待相关部门的批复。同时考虑市场情况已暂缓建设，



2016 年起已停止利息资本化。停止利息资本化是导致公司扣非净利润连续为负的主

要原因之二。 

（2）公司改善业绩的措施 

公司零售业：将对“友谊商城”三店在坚持“百货店购物中心化”的原则基础

上，积极落实年轻化、潮流化、多元化、生活化的调整方向，并坚持平台思维，通

过推进异业联盟，做好资源链接和共享等为手段，形成自己的特色、优势和核心竞

争力。同时，公司也将在谨慎调研、科学论证的基础上，积极探索零售业的运行新

模式，寻找贴近市场，为消费者所接受的新业态，努力实现零售业的增量发展。 

公司房地产业：首要任务是寻求以整售、零售为手段，继续做好大连、沈阳、

邯郸地区存量商业地产项目的去化和盘活。同时，公司也要坚持“在中心城市的中

心城区寻找中小地块”为原则，以二线城市，经济发达、处于中心地位、本轮房价

滞涨的区域为重点，寻找新项目源，既要实现发展的数量，更要具有较好的投资回

报。最后，公司也将提前谋划，制定并完成新发展项目的管理规程，重点要梳理和

建立产品线，做好成本线管控，保证从源头上实现对项目的全程监控。 

2018 年度，公司也将在目前的金融业务与投资领域抓好发展，力求风险可控的

基础上，继续寻找金融业务与现有产业资源的有效对接，以提高公司的可持续发展

能力及后续发展空间。 

 

二、年报显示，报告期内公司应收账款比期初增加 110.52%，主要为应收房款

增加所致。请公司结合销售政策、信用政策，说明应收房款大幅增加的原因、涉及

主要项目、销售金额、销售面积、房屋用途，是否符合商业惯例。 

我司答复： 

公司应收账款比期初增加 110.52%，主要为应收房款增加所致。究其原因主要是：

公司存量商业地产项目实现大客户销售，根据双方销售合同约定分期付款，余款尚

未达到支付条件所致。其中： 

（1） 应收广发银行股份有限公司沈阳分行 1,660.97万元 

公司所属地产公司于 2015年与广发银行签署商品房买卖合同，向该单位销售沈

阳友谊时代广场项目写字楼及公建 2.6万平米等，总销售额为 3.82 亿元，其用于营

业及办公使用。该房屋于 2017 年实质交付使用并结转相关收入及成本。截止 2017



年末累计收回 95%的售房款 3.65 亿元。按合同约定，剩余 5%尾款 1,660.97 万元将

于房屋产权证办理满一年后收回。 

（2） 应收大连恒嘉岩土工程建设有限公司 597.08万元 

公司所属地产公司于 2015年与大连恒嘉岩土工程建设有限公司签订商品房买卖

合同，销售富丽华国际项目公建面积 509.38 平米，销售金额 2,205.38 万元。截止

2017 年末已收回 73%售房款并办理了相关手续，2017 年结转相关收入及成本。尾款

597 万元按照约定由其自筹或办理银行按揭向我公司支付。 

（3） 应收邮储银行股份有限公司邯郸市分行 430.17万元 

公司所属地产公司于 2016年与中国邮政储蓄银行股份有限公司邯郸市分行签署

商品房买卖合同,向该单位销售邯郸友谊时代广场项目写字楼及公建 1.16万平米等，

总销售额为 1.43 亿元，其用于营业及办公使用。该房屋于 2017 年实质交付并结转

了相关收入及成本，截止 2017年末已累计收回 97%的售房款 1.39亿元，按合同约定，

剩余 3%尾款 430.17万元，于我方配合其完成装修改造后收回。 

（4）应收大连悦达电力有限公司125.02万元，大连都市发展设计有限公司39.33

万元均为应收的售房尾款（销售总额 2777.57万元，截止 2017年末已累计收回 94.08%

的售房款 2613.22万元），目前正在办理应付工程款抵款手续，预计 6月末前可收回。 

公司根据上述与客户签订的合同约定以及房屋交付的实际情况，依据会计准则、

公司相关会计政策确认销售收入及应收账款。 

 

三、年报显示，自 2016 年 7 月，公司控股权发生变更以来，公司设立了苏州汇

银合升房地产投资基金，尝试性介入金融业务。请公司说明对于该基金设立及投资

履行审议程序和信息披露义务的情况，截止目前，该基金的投资进展情况。 

我司答复： 

公司于 2016年 10月 28日召开的第七届董事会第二十九次会议审议通过了《关

于参与投资设立友谊地产投资基金（有限合伙）暨关联交易的议案》，于 2016 年 10

月 29日披露了《关于参与投资设立友谊地产投资基金（有限合伙）暨关联交易的公

告》（公告编号：2016-075）等相关公告，并于 2016年 11月 14 日召开的 2016年第

五次临时股东大会审议通过了该议案。 

2016年 12 月 8日，该投资基金完成工商登记手续，并取得营业执照，公司首期



认缴资金 14,850 万元，认缴比例 49.5%，公司于 2016 年 12 月 9 日披露了《关于参

与设立地产投资基金暨关联交易的进展公告》（公告编号：2016-093）。 

该基金自成立以来，积极通过多种渠道开发业务，但公司属于初涉金融业务，

始终以规避风险为首要目标，因此 2017年没有实质性开展业务。目前公司正在积极

同相关各方协商，探讨并解决基金后续运营中存在的问题。公司将依据该基金后续

工作进展情况积极履行信息披露义务。 

 

四、年报显示，本年度公司将交通银行股票 5,287,573 股全部出售，产生损益

金额为 25,416,017.18 元。请公司说明上述事项发生的时间、会计处理过程、履行

审议程序和信息披露义务的情况。 

我司答复： 

交通银行股票在 2017 年度分两批处置，处置基本情况如下表所示，处置损益

26,211,969.48 元计入投资收益。 

发生日期 出售数量（股） 成本（元） 
处置取得的价

款（元） 

应计入投资收

益的金额（元） 

9 月 28-29 日 5,187,573.00 7,035,804.44 32,748,477.54 25,712,673.10 

10月 10 日 100,000.00 135,628.06 634,924.44 499,296.38 

 5,287,573.00 7,171,432.5 33,383,401.98 26,211,969.48 

公司于 2017 年 9 月 28 日至 10 月 10 日出售了公司所持有的交通银行股份有限

公司 5,287,573股股票，本次出售交通银行股票事宜，已经公司于 2017年 9月 1日

召开的临时董事会会议审议通过。结合《股票上市规则》，公司在审议该事项时仅对

交易金额与最近一期经审计净资产进行了比较，认为无需进行披露，忽略了与最近

一期经审计净利润进行比较，从而未履行临时信息披露义务。 

 

五、年报显示，公司于 2017 年 9 月签订协议，拟以 57,566 万元购买武汉有色

金属投资有限公司持有的武汉信用小额贷款股份有限公司 45,000 万股股份，占总股

份的 30%。截至目前，关于本次交易的后续工作正在进行中。请公司补充披露：（1）

标的股权的过户进展情况、面临的主要障碍、公司的解决措施，说明本次交易是否

存在重大不确定性，如是，请公司提示风险，并预估对公司造成影响；（2）标的公

司 2017 年度的收入、利润情况以及分红情况。 



我司答复： 

（1）股权过户进展情况 

公司于 2017 年 9 月 11 日召开的第八届董事会第五次会议，及 2017 年 9 月 27

日召开的 2017年第二次临时股东大会，审议通过了《关于购买武汉信用小额贷款股

份有限公司 30%股份暨关联交易的议案》，为进一步推进公司发展战略，探索新的业

务方向和业务模式，拓宽公司业务领域，增强公司盈利能力及公司综合实力，公司

拟以 57,566万元购买武汉有色金属投资有限公司持有的武汉信用小额贷款股份有限

公司 45,000万股股份，占总股份的 30%。 

公司自股东大会审议通过本次交易事项后，已陆续完成有关材料的准备，并已

向行业监管部门提交、补充、修订了相关审核材料，根据湖北省相关政策要求，需

小额贷款公司股东连续两年盈利，故需公司根据经营情况提供 2017 年度审计报告。

公司于 2018 年 4 月 28 日披露 2017 年年度报告后，陆续补充了 2017 年度审计报告

等相关材料。 

同时本次股东变更工作需湖北省、武汉市及小贷公司所在区监管部门审批，故

所需时间较长。目前审核正在进行中，公司将及时关注本次变更受让主体、转让份

额等相关事项的审核进展情况，并根据实际情况履行披露义务。 

（2）标的公司 2017年度营收情况 

截至目前，公司购买武汉信用小额贷款股份有限公司 30%股份事宜暂未完成行业

监管部门审核及工商变更登记手续，同时，武汉信用小额贷款股份有限公司不会纳

入公司合并报表范围之内，故公司暂无需披露其 2017年年度净利润等数据。 

 

六、年报显示，公司于 2017 年 12 月公司将所属分公司友谊宾馆、新友谊商店

所占用的经营资产与负债以及营业楼房产；大连南浦外供食品有限公司 30%股权；

控股子公司大连友谊合升房地产开发有限公司持有的大连友嘉购物有限公司 2%股权、

大连友谊购物广场发展有限公司 10%股权，合计以 45,988,922.24 元出售给大连友

谊集团有限公司。请公司说明上述交易事项的会计处理过程及其合规性，以及对公

司合并报表的影响情况。 

我司答复： 

2017年 12月 1日公司第八届董事会第八次会议审议并通过了《关于出售资产及



关联交易的议案》，并于 2017年 12月 18日经 2017年第三次临时股东大会审议通过

上述资产转让议案。 

具体情况如下： 

1、本年整体出售大连友谊宾馆、新友谊商店等分公司经营资产与负债、两家分

公司相关房产，其出售价格 36,473,280.63 元、处置收益 27,199,912.64 元计入资

产处置收益，具体情况如下表所示： 

单位：元 

名称 处置价款 
账面价值 

处置收益 
房屋 经营资产与负债 

新友谊商店 11,258,821.41 3,085,519.45 209,437.08 7,963,864.88 

友谊宾馆 25,214,459.22 6,042,522.56 -64,111.10 19,236,047.76 

小计 36,473,280.63 9,128,042.01 145,325.98 27,199,912.64 

2、公司 2017年 12月将持有南浦外供 30%股权以 9,515,641.61 元转让给大连友

谊集团有限公司，交割日为2017年12月末，南浦外供2017年净利润为-2,813,333.55

元,按股权比例确认的投资损益为：-2,813,333.55*0.3=-844,000.07 元；年初投资

成 本 1500 万 元 ； 年 初 损 益 调 整 -2,151,937.72 元 ， 年 末 账 面 价 值 为

15,000,000-2,151,937.72-844,000.07=12,004,062.21 元 ， 处 置 损 益 为 ：

9,515,641.61-12,004,062.21=-2,488,420.60元计入投资损益。 

3、公司控股子公司-大连友谊合升房地产开发有限公司将其持有的大连友嘉购

物有限公司 2%股权、大连友谊购物广场发展有限公司 10%股权出售给大连友谊集团，

依据协议作价为 0元，因上述两个公司的大部分股权在 2016年度处置，剩余股权因

两个公司净资产已为负数，在合并报表早已全额计提了减值准备，所以本年处置收

益为 0元。 

综 上 所 述 ， 处 置 上 述 资 产 及 股 权 影 响 合 并 报 表 损 益 额 为 ：

27,199,912.64-2,488,420.60+0=24,711,492.04 元。 

 

七、年报显示，报告期内公司的应收账款前五名分别是广发银行股份有限公司

沈阳分行、大连恒嘉岩土工程建设有限公司、中国邮储银行邯郸市分行、大连悦达

电力有限公司、大连都市发展设计有限公司；其他应收款前五名是大连利昇国际贸

易有限公司、华信信托股份有限公司、大连市沙河口城区建筑工程公司、大连金达

装饰工程有限公司、大连仁发建筑工程有限责任公司。请公司补充说明对于上述应



收款涉及具体事项内容、履行审议程序和信息披露义务的情况、未能收回的原因、

款项可收回性、计提坏账准备的充分性。 

我司答复： 

（1） 应收账款的计提坏账准备情况 

单位：元 

单位名称 期末余额 已计提坏账准备 计提比例 账龄 

广发银行股份有限公司沈阳分行 16,609,740.00 830,487.00 5% 1年以内 

大连恒嘉岩土工程建设有限公司 5,970,886.00 298,544.30 5% 1年以内 

中国邮储银行邯郸市分行 4,301,696.00 215,084.80 5% 1年以内 

大连悦达电力有限公司 1,250,225.78 62,511.29 5% 1年以内 

大连都市发展设计有限公司 393,265.00 19,663.25 5% 1年以内 

合计 28,525,812.78 1,426,290.64     

涉及的具体事项内容等详见问题 2回复内容。 

以上均为年内发生业务，所涉及的单位经营正常，预估没有特别风险，因此依

据会计政策正常按账龄计提坏账准备。 

（2） 其他应收款 

其他应收款坏账准备计提情况 

单位：元 

单位名称 期末余额 
坏账准备期末

余额 

计提

比例 
账龄 

大连利昇国际贸易有限公司 43,000,000.00 43,000,000.00 100% 5 年以上 

华信信托股份有限公司 7,000,000.00 897,000.00 13% 
1-2 年、

2-3 年 

大连市沙河口城区建筑工程公司 5,945,264.00 5,945,264.00 100% 3-5 年 

大连金达装饰工程有限公司 5,191,086.00 5,191,086.00 100% 2-5 年 

大连仁发建筑工程有限责任公司 4,258,198.00 4,258,198.00 100% 2-5 年 

合计 65,394,548.00 59,291,548.00   -- 

①大连利昇国际贸易有限公司 

该笔款项形成原因：2008 年 6 月 20 日大连金石谷乡村俱乐部有限公司（2009

年 3 月公司收购后更名为大连友谊金石谷俱乐部有限公司）根据与大连利昇国际贸

易有限公司签订的《购销合同》约定，预先支付给大连利昇国际贸易有限公司 4,800

万元，用于购买大连金石谷乡村俱乐部有限公司所需设备。在我司于 2008 年 12 月

收购金石谷公司 70%股权后，因经营定位调整，2010 年 12 月 21 日，大连友谊金石



谷俱乐部有限公司（甲方）与大连利昇国际贸易有限公司（乙方）签订了解除合同

的协议。按照协议规定，甲方已支付给乙方的 4,800万元合同款，由乙方于 2011年

末以前全额分期向甲方返还；2011 年对方按计划返还了 500 万元，尚余 4,300 万元

仍未归还。 

大连利昇国际贸易有限公司因与上游供货商解除合同以及资金困难等原因，至

今未按还款协议归还相应款项，根据该款目前现状及发生时间，一方面，公司按照

相关的会计政策，在 2013年末对其计提了 100%的坏账准备；另一方面，我公司一直

在积极追偿中，并保留采取诉讼手段化解这一风险的权利。 

根据《股票上市规则》，公司与大连利昇国际贸易有限公司及其股东均不构成关

联关系。同时,该公司与公司控股股东、实际控制人及其一致行动人在产权、业务、

资产、债权债务、人员等方面不存在关系，亦不存在其他可能或已经造成公司对其

利益倾斜的其他关系。 

②华信信托股份有限公司 

公司于 2015年 12月 15日召开的第七届董事会第十八次会议及 2015年 12月 31

日召开的 2015年第三次临时股东大会审议通过了《关于全资子公司沈阳星狮房地产

开发有限公司信托贷款的议案》，公司全资子公司沈阳星狮房地产开发有限公司向华

信信托股份有限公司申请 7 亿元信托贷款，期限四年，公司为该笔贷款提供连带责

任担保。其他应收款中应收华信信托股份有限公司 700 万元，为公司全资子公司沈

阳星狮房地产开发有限公司依据与华信信托股份有限公司签订的《缴纳信托业保障

基金协议书》的相关约定按借款金额的 1%缴纳的信托业保证金，待借款到期偿还后

华信信托股份有限公司将全额返还该笔保证金。 

③大连市沙河口城区建筑工程公司、大连金达装饰工程有限公司、大连仁发建

筑工程有限责任公司 

上述三笔款项合计 1,539.45 万元，为我公司下属控股子公司大连友谊合升房地

产开发有限公司为了取得大连市甘井子区华东路 26 号地块的开发权，于 2013 年 9

月 19日同大连公交客运集团有限公司签署了《合作开发协议》及《搬迁补偿协议》。

自合同签署后，我司为准备获得该地块开发权而预付工程款、勘查设计等支出。 

2016年政府挂牌出让该地块，我公司并没有如期获取该地块的开发权。2016年

末本着谨慎性原则，我公司将该笔资金由预付账款科目全额调整至其他应收款科目



下。在公司与公交客运集团协调此事无果的情况下，全额计提坏账准备。目前，公

司正在积极协商解决中。 

 

八、年报显示，公司本期存货提存货跌价准备方面，开发成本计本期减少金额

为 19,007,050.84 元，开发产品本期增加金额为 19,007,050.84 元，转回或转销金

额为 43,721,583.25 元。请公司说明上述存货减值增加或减少涉及具体事项内容，

存货减值测试过程、测试结果，说明计提存货跌价准备的充分性。 

我司答复： 

公司存货跌价准备中开发成本本期减少金额为 19,007,050.84 元，主要为全资

子公司邯郸发兴房地产开发有限公司结转已售商铺成本，从开发成本结转至开发产

品，按每平方米 211.66 元确认跌价损失 138,635.18 元；沈阳星狮房地产开发有限

公司写字间和门市达到预计可售状态，从开发成本结转至开发产品按每平方米

379.25元确认跌价损失 18,868,415.66元；上述两项合计金额为 19,007,050.84元。

开发成本结转至开发产品跌价损失减少 19,007,050.84 元，同时开发产品跌价损失

增加 19,007,050.84 元。转回或转销金额为 43,721,583.25 元，全部为随着商品销

售，按照已售面积结销的存货跌价损失，主要为邯郸发兴房地产有限公司出售转销

4,125,429.07 元，沈阳星狮房地产开发有限公司出售转销 16,630,719.27 元；盛发

置业房地产开发有限公司出售转销 22,965,434.91 元；上述三项合计金额为

43,721,583.25 元。具体明细如下表所示： 

 

减值测试过程均为： 



在现有账面成本的基础上，按照周边可比楼盘的销售价格作为可售状态房地产

项目估计售价，按照经验数值的销售费率计算可售房产销售费用，再按照已售项目

税率考虑可售房产的销售税金，最后用估计售价-销售费用-销售税金与账面成本进

行比较，低于账面成本部分确认为存货跌价损失。 

项目一、邯郸友谊时代广场项目 

（一）邯郸友谊时代广场跌价损失测算 

邯郸友谊时代广场位于邯郸商业中心圈核心的中华大街与人民路交叉口的西南

角。 

1、邯郸友谊时代广场周边临街商铺销售价格为 35,000-40,000 元/平。项目商

铺地理位置较好，从剩余房屋的户型、地段等进行预估。 

2、邯郸友谊时代广场周边类似商铺均价价格在 11,000-19,000 元/平，项目金

鼎商铺暂未开始销售，从该业态的地理位置较好，硬件配置如：配置独立电梯、专

属车位等,同时结合项目周边的商业环境，综合考虑市场销售情况进行预估。 

3、邯郸友谊时代广场周边类似商铺均价价格在 11,000-19,000 元/平之间，项

目自持商业体量较大，从项目的地理位置及周边的商业氛围，结合周边房价区间进

行预估。 

未售部分测算如下： 

项目名称 预计总价 

商铺 24,573,200 

金鼎商铺 226,777,860 

自持商业 760,051,693 

合计 1,011,402,753 

（二）存货跌价准备的确认 

1、项目销售费率情况 

本期项目发生销售费用 1,439,834.57元，本期市场销售形成的预收账款增加额

为 65,179,217.14元，估算销售费率为 6.46%。 

2、项目开发总投入状况 

项目 
截止 2017 年末项目累计

已投入成本 
尚需支付成本 总估算成本 

土地征用及拆迁补偿费 226,697,666.76 0 226,697,666.76  

前期工程费 42,384,643.96 19,503,456.04 61,888,100.00  

建筑安装工程费 587,442,022.35 102,901,949.11 690,343,971.46  

公共配套设施费 60,290,951.54 0 60,290,951.54  



开发间接费用 150,865,956.85 4,734,043.15 155,600,000.00  

其他费用 20,757,823.11 20,402,176.89 41,160,000.00  

补提费用（商业装修费） 
 

150,000,000.00 150,000,000.00  

小计 1,088,439,064.57 297,541,625.19 1,385,980,689.76 

依据上述测算因素最终测试结果如下： 

存

货

类

别 

品

名 

2017 年末账面余额  

持

有

目

的 

建成

可售

状态

房地

产项

目品

名 

建成可

售状态

房地产

项目面

积 

加：继续投入

的成本 
加：销售费用 加：税金 

面积/个 金额 总额 
费用

率 
总额 税率 总额 

开

发

成

本 

商

业 
73,059.69 608,278,808.38  

继

续

生

产 

友谊

时代

广场 

73,059.69 297,541,625.19 6.46% 65,336,617.84  5.65% 57,144,255.54  

续： 

达到可售状态成

本及预计销售费

用税金合计 

可售状态房地产项目估计售价  
是否

跌价 

本次测算跌

价准备金额 

账面跌价准

备金额 
差异 

总价 依据索引 

1,028,301,306.96  1,011,402,753.00  H-A3 是 16,898,553.96  16,749,890.55  148,663.41 

开发产品：期末跌价准备因面积较小且涉及减值金额为 1,090,375.11 元,未做

测试,暂按年初单方减值数确认。 

项目二、沈阳友谊时代广场项目 

（一）沈阳友谊时代广场跌价损失测算 

沈阳友谊时代广场处于沈河区和和平区交界，青年大街，属于中心位置。 

1、沈阳友谊时代广场周边写字间近期销售价格为 9,000-15,000 元/平之间，结

合周边项目销售价格及该区域去化较缓的情况进行预估。 

2、沈阳友谊时代广场周边公寓近期销售价格为 9,000-11,000 元/平之间，结合

周边同业态的销售及该区域同业态的体量进行预估。 

3、沈阳友谊时代广场周边类似商铺销售价格为 12,000-16,000 元/平之间，项

目金鼎商铺暂未开始销售，从该业态的市场定位，硬件配置如：配置独立电梯、专

属车位等,同时结合项目周边的商业环境，综合考虑市场销售情况进行预估。 

4、沈阳友谊时代广场周边类似商铺近期销售价格为 12,000-16,000元/平之间，

项目自持商业体量较大，从项目的地理位置及周边的商业氛围，结合该业态的体量



进行预估。 

5、项目公建仅剩余 2套（254.14 平），从区位、户型角度考虑，出于谨慎性原

则进行预估。 

6、考虑商业项目车位资源的稀缺性，价格应相对平稳等因素进行预估。 

测算项目整体的估价情况： 

项目名称 套数 评估价 

公寓 1,199.00 537,041,955.00 

写字间 147.00 204,012,840.00 

金鼎商铺 17.00 172,107,040.00 

商业-地上部分 

 

684,932,875.00 

商业-地下部分 

 

44,108,166.50 

公建 4.00 4,066,400.00 

车位（个） 839.00 83,900,000.00 

合计 

 

1,730,169,276.50 

开发成本预计收入 

 

901,148,081.50 

开发产品预计收入 

 

829,021,195.00 

（二）存货跌价准备的确认 

1、项目销售费率情况 

本期项目发生销售费用 6,280,486.59 元，本期预收账款增加额为

140,864,939.05 元（扣除大客户因素），销售费率为 4.46%，结合实际情况我们暂

按 5%估算。 

2、项目开发总投入状况 

项目 
截止 2017 年末项目累计已

投入成本 
尚需支付成本 

总估算成本 

土地征用及拆迁补偿费 431,267,101.11  - 431,267,101.11 

前期工程费 40,137,293.48  2,428,452.18 42,565,745.66 

建筑安装工程费 976,719,577.14  23,813,068.96 1,000,532,646.10 

公共配套设施费 112,835,186.20  19,487,173.54 132,322,359.74 

开发间接费用 515,750,850.42  597,510.70 516,348,361.12 

其他 16,311,745.78  
 

16,311,745.78 

合计 2,093,021,754.13  46,326,205.38 2,139,347,959.51 

依据上述测算因素最终测试结果如下： 

存货类别 

2017 年末账面余额 

持有

目的 

建成可

售状态

房地产

项目面

积 

加：继续投

入 
加：销售费用 加：税金 

面积 金额 总额 
费用

率 
总额 税率 总额 



开发成本 70,650.39 785,714,051.68 
继续

生产 
70,650.39 46,326,205.47 5.00% 45,057,404.08 5.65% 50,914,866.60 

开发产品 72,620.37 767,618,114.47 出售 
  

5.00% 41,451,059.75 5.65% 46,839,697.52 

合计 143,270.76 1,553,332,166.15 
  

46,326,205.47 
 

86,508,463.83 
 

97,754,564.12 

续 

项目三、富丽华国际项目 

（一）富丽华国际项目跌价损失测算 

富丽华国际项目位于大连核心商业区人民路。 

1、富丽华国际项目周边公寓售价区间为 17,000-23,000 元/平之间，项目公寓

（精装修）结合项目周边市场销售价格情况进行预估。 

2、富丽华国际项目周边类似公建售价区间为 27,000-33,500 元/平之间，剩余

16,240.93平米公建分布于1-3层，单套面积较大且临街面积较小，从单套房屋面积、

房屋位置、临街状况、去化难度考虑进行预估。 

3、考虑商业项目车位资源的稀缺性，价格应相对平稳等因素进行预估。 

测算项目整体的估价情况： 

（二）存货跌价准备的确认 

项目已全部完工计入开发产品。 

结合本期项目销售状况，参考公司内部同业销售费率情况，取费 5%测算。 

依据上述测算因素最终测试结果如下： 

达到可售状态成本及预

计销售费用税金合计 

可售状态项目估计

销售总价 
是否跌价 

本次测算跌

价准备金额 

账面跌价准

备金额 
差异 

928,012,527.74 901,148,081.50 是 26,864,446.24 26,794,127.45 70,318.79 

855,908,871.74 829,021,195.00 是 26,887,676.74 27,541,290.53 -653,613.79 

1,783,921,399.48 1,730,169,276.50 
 

53,752,122.98 54,335,417.98 -583,295.00 

项目 预计总收入 

公寓（精装修） 1,023,374,010.00 

公寓（毛坯） 185,937,280.00 

公建 466,114,691.00 

车位（个） 86,000,000.00 

合计 1,761,425,981.00 



项目 预计总收入 
营业税及附

加（5.6%） 

销售费用

（5%) 
净收入 账面余额 

本次测

算跌价

准备金

额 

账面跌价准

备金额 
差异 

公寓（精装

修） 

1,023,374,010

.00 

57,308,944

.56 

51,168,7

00.50 

914,896,36

4.94 

1,195,027,65

4.45 

312,77

7,577.9

6 

312,709,45

0.74 

68,12

7.22 

公寓（毛

坯） 

185,937,280.0

0 

10,412,487

.68 

9,296,86

4.00 

166,227,92

8.32 

214,908,292.

42 

公建 
466,114,691.0

0 

26,102,422
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1,887,492,40
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汇总测试结果 

项目名称 差异金额 

邯郸友谊时代广场项目 148,663.41 

沈阳友谊时代广场项目 -583,295.00 

富丽华国际项目 68,127.22 

合计 -366,504.37 

2015年上述项目均经评估机构评估，2016年富丽华国际项目经过评估机构评估，

2017 年度虽未经评估机构评估，但公司按照以前年度评机构测试方法进行了上述测

试。 

 

九、年报显示，公司向非金融机构借款所收到的现金为收到控股股东武信投资

控股（深圳）股份有限公司借款 1,140,000,000.00 元。请公司说明对上述借款事项

履行审议程序和信息披露义务的情况，以及借款利率、期限情况。 

我司答复： 

（1） 公司于 2016年 12月 20日召开的第七届董事会第三十二次会议审议通过

了《关于向控股股东借款暨关联交易的议案》，公司拟向控股股东武信投资控股（深

圳）股份有限公司（以下简称“武信投资控股”）借款人民币 40,000 万元，期限 12

个月，年利率 8.6%，并于 2016年 12月 21日披露了《关于向控股股东借款暨关联交

易的公告》（公告编号：2016-095）等相关公告。 

（2） 公司于 2017 年 4 月 28 日召开的第七届董事会第三十六次会议审议通过

了《关于向控股股东借款暨关联交易的议案》，公司拟向控股股东武信投资控股借款

人民币 41,000万元，期限 12个月，年利率 8.6%，并于 2017年 4月 29日披露了《关



于向控股股东借款暨关联交易的公告》（公告编号：2017-018）等相关公告。 

（3） 公司于 2017年 6月 22 日召开的第八届董事会第二次会议审议通过了《关

于向控股股东借款暨关联交易的议案》，公司拟向控股股东武信投资控股借款人民币

35,000 万元，期限 12 个月，年利率 8.6%，并于 2017 年 6 月 23 日披露了《关于向

控股股东借款暨关联交易的公告》（公告编号：2017-024）等相关公告。 

公司向控股股东武信投资控股借款经董事会审议通过的金额为 116,000 万元，

2017 年末借款余额为 112,000万元。 

 

特此公告。 

大连友谊（集团）股份有限公司董事会 

                                  

                                      2018年 7月 9日 
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