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	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：
	（二）存货跌价准备的确认
	1、项目销售费率情况
	2、项目开发总投入状况
	依据上述测算因素最终测试结果如下：
	续：
	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：
	（二）存货跌价准备的确认
	1、项目销售费率情况
	2、项目开发总投入状况
	依据上述测算因素最终测试结果如下：
	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：
	汇总测试结果
	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。



