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中兴华会计师事务所(特殊普通合伙)
ZHONGXINGHUA CERTIFIED PUBLIC ACCOUNTANTS LLP 
地址(location)：北京市丰台区丽泽路20号丽泽SOHO B座20层 

20/F,Tower B,Lize SOHO,20 Lize Road,Fengtai District,Beijing PR China 
电话(tel)： 010-51423818 传真(fax)： 010-51423816

兴华审字(2024)第011633号

仲量联行(北京)房地产资产*

一、审计意见 7/ 星ノ,

我们审计了仲量联行 (北京) 섫物紿^^裨京询有限公司 (以下简称“仲量 

联行公司”)财务报表,包括2023年12月31日的合并及母公司资产负债表,2023 

年度的合并及母公司利润表、合并及母公司现金流量表、合并及母公司所有者权益 

变动表以及相关财务报表附注。

我们认为,后附的财务报表在所有重大方面按照企业会计准则的规定编制」,公 

允反映了仲量联行公司2023年12月31日合并及母公司的财务状况以及2023年度 

合并及母公司的经营成果和现金流量。

二、形成审计意见的基础

我们按照中国注册会计师审计准则的规定执行了审计工作。审计报告的“注册 

会计师对财务报表审计的责任”部分进一步阐述了我们在这些准则下的责任。按照 

中国注册会计师职业道德守则,我们独立于仲量联行公司,并履行了职业道德方面 

的其他责任。我们相信,我们获取的审计证据是充分、适当的,为发表审计意见提 

供了基础。

三、管理层和治理层对财务报表的责任

管理层负责按照企业会计准则的规定编制财务报表,使其实现公允反映,并设 

计、执行和维护必要的内部控制,以使财务报表不存在由于舞弊或错误导致的重大 

错报。

在编制财务报表时,管理层负责评估仲量联行公司的持续经营能力,披露与持 

续经营相关的事项(如适用),并运用持续经营假设,除非管理层计划清算仲量联 

行公司、终止运营或别无其他现实的选择。

回頂闕^徹I回



3
中兴华会计师事务所(特殊普通合伙)

治理层负责监督仲量联行公司的财务报告过程。

四、注册会计师对财务报表审计的责任

我们的目标是对财务报表整体是否不存在由于舞弊或错误导致的重大错报获 

取合理保证,并出具包含审计意见的审计报告。合理保证是高水平的保证,但并不 

能保证按照审计准则执行的审计在某一重大错报存在时总能发现。错报可能由舞弊 

或错误导致,如果合理预期错报单独或汇总起来可能影响财务报表使用者依据财务 

报表作出的经济决策,则通常认为错报是重大的。

在按照审计准则执行审计的过程中,我们运用了职业判断,保持了职业怀疑。 

同时,我们也执行以下工作：

(1)识别和评估由于舞弊或错误导致的财务报表重大错报风险,设计和实施 

审计程序以应对这些风险,并获取充分、适当的审计证据,作为发表审计意见的基 

础。由于舞弊可能涉及串通、伪造、故意遗漏、虚假陈述或凌驾于内部控制之上, 

未能发现由于舞弊导致的重大错报的风险高于未能发现由于错误导致的重大错报 

的风险。

(2) 了解与审计相关的内部控制),以设计恰当的审计程序,但目的并非对内 

部控制的有效性发表意见。

(3)评价管理层选用会计政策的恰当性和作出会计估计及相关披露的合理性。

(4)对管理层使用持续经营假设的恰当性得出结论。同时・,根据获取的审计 

证据,就可能导致对仲量联行公司持续经营能力产生重大疑虑的事项或情况是否存 

在重大不确定性得出结论。如果我们得出结论认为存在重大不确定性,审计准则要 

求我们在审计报告中提请报表使用者注意财务报表中的相关披露；如果披露不充 

分,我们应当发表非无保留意见。我们的结论基于截至审计报告日可获得的信息、。 

然而,未来的事项或情况可能导致仲量联行公司不能持续经营。

(5)评价财务报表的总体歹リ报ヽ结构和内容,并评价财务报表是否公允反映 

相关交易和事项。

(6)就仲量联行公司实体或业务活动的财务信息获取充分、适当的审计证据, 

以对财务报表发表意见。我们负责指导、监督和执行集团审计。我们对审计意见承 

担全部责任。

我们与治理层就计划的审计范围、时间安排和重大审计发现等事项进行沟通,



中兴华会计师事务所(特殊普通合伙)

包括沟通我们在审计中识别出的值得关注的内部控制缺陷。
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编制单位：仲鱼联行(北京: 金额单位：人民币元

12月31日

项以等、, %ェ女
、小王科 期末余额 上年年末余额

流动资产： 弋 £

/
货帀资金 ヽ•,⑺り3「 五、1 499,779.16 2,619,518.18
交易性金融资产

衍生金融资产

应收票据

应收账款 五、2 2,878,127 20 3,264,752.93
应收款项融资

预付款项 五、3 704,141 35 572,050 62
其他应收款 五、4 286,102.36 3,641,170 10
存货

合同资产

持有待售资产

一年内到期的非流动资产

其他流动资产 69,561 65
流动资产合计 4,368,150.07 10,167,053 48

非流动资产：

债权投资

其他债权投资

长期应收款

长期股权投资

其他权益工具投资

其他非流动金融资产

投资性房地产

固定资产 4,309,473 53 270,647.48
在建工程

生产性生物资产

油气资产

使用权资产

无形资产 5,838,482.32 8,120,219 12
开发支出

商誉

长期待摊费用

递延所得税资产

其他非流动资产

非流动资产合计 10,147,955.85 8,390,866.60
资产总计 14,516,105.92 18,557,920.08

法定代表人: 主管会计工作负贵人： 会计机构负责人:

履一嗣

1



编制单位: 仲量联行 (北京) 房地？：덩

表(续)

金额单位：人国币元

项目 推释■ 期末余額 上年年末余额
流韵负债： &惑シ 飞と、 ミブ
短期借款 も% 'を 

.しー /
交易性金融负债 냭£夕〃기 )渊ヒダ

衍生金融负债
5アノ

应付票据

应付账款 五、5 373 30
预收款項

合同负债 五、6 555,000 75 674,081 00
应付职斯酬 1,758,056 15 2,038,275.52
应交税费 五、7 972,308 90 1,430,799 59
其他应付款 五、8 26,377,059 33 19,366,790 04
持有待售负債

一年内到期的非流动负债

其他流动负债

麺负债合计 29,662,798.43 23,509,946.15
非流劫负债：

长期借款

应付债券

其中：优先股

永续侦

租赁负债

长期应付款

长期应付职工薪酬

预计负债

递延收益

递延所得税负债

其他非流动负债 五、9 607,002.50 607,002 50

非流动负债合计 607,002.50 607,002.50

负债合计 30,269,800.93 24,116,948.65

所有者权益：

实收资本 五、10 2,020,000 00 2,020,000 00

其他权益工具

其中：优先股

永续债

资本公积

减：库存股

其他综合收益

专项储备

盈余公积

未分配利润 五、11 -17,773,695.01 -7,579,028 57

归属于母公司所有者权益合计 -15,753,695 01 -5,559,028 57

少数股东权益

所有者权益合计 -15,753,695.01 -5,559,028.57

负债和所有者权益总计 14,516,105.92 18,557,920.08

会讨机构负贵人:主管会计工作负责人:法定節人:翎 

幽

回



,合并利润表 

23年度

金額単位人民市元编制单位 仲遢联行 서

项タ0、、 A 憑趣 本期金領 上期金额

一、营业总收入 ロ让二
鳥キ

36,217,922 35 25,870,242 73

其中营业收入g 考nル弋 새 36,217,922 35 25,870,242 73
ニ、普业总成本 ニト0彭 ニノ 46,427,522 01 31,052,685、26
其中宮业成本 マノノ" *潛芥 27 161 572 54 24 071 834 89

税金及附加 、녀&"이 険 げ 109.225 65 47 829 38

销售费用 5 696 595 93 831 257 10

管理费用 12 578244 51 5 977 294 62

研发费用

财务费用 五、13 881.883 38 124 469 27

其中利息费用 1 415.362 74 116435 76

利息收入 542 482 53 9 598 23

加其他收益

投资收益(损失以-'号境列)

其中对联苜企业和合當企业的投资收益

以摊余成本计量的金駐资产终止确认收益

生政ロ至期收益(损失以"-”号填列)

公大价值交动收益(损失u号填列)

信用减依投失(损失以“-”号填列) 943 40 -122 543 19

货产减值损失(损失以“一”号填列)

货产处豈收益 (损失以 “一” 号填찌)

三. 西业利湖 (亏损以"-'몽填列) -10 210 543 06 -5 304 985 72

加目业外收入 五、14 15 890 90 78 371 57

滅回业外支出 14 28

四、利沟总額(亏损总额以“-”号噴列) -10 194 666 44 -5 226 614 15

滅所得税贾用

五、浄利海(净亏损以"-'号域列) -10,194,666 44 -5,226,61415

(-)按经官持续性分类

会持镇经首,学利同(,争亏损以一号壊列)

2、终止经县净利润(净亏损以'-号填列) -10 194 666 44 -5 226 614 15

(二)按所有权归胭分类
1、リコ閣ナ中公口般ホ州学利料(呼节換以 号织 

万||、 10 194 666 44 -5 226 614 15

2、少数股細员益(準亏损以-"号項列)

六、其他係合收益的税后浄额

(一)归屈母公司所有者的其他绛合收益的税后净額

1不能重分类进损益的其他绮台收溢

(1)莹新计星设定受益计划变动額

(2)权曲法下不能转损速的其他綜合收拉

(3)其他权益工具投资公允价值变动

(4)企业自身信用风险公冗价侦变动

(5)其他

2将重分类进损蓬的其他综合收益

(1)权益法下可转损盜的其他综合收益

(2)其他債权投资公允价值变动

(3)金融货产処分类计入其他.综含收益的金額

(4)其他债权投资信用成值准备

(5)现金加量套期储各

(6)外币财务报表折算差額

<7)其他

(二)归属于少数股东的其他综合收益的税后净額

七、绿合收益总额 -10,194,666 44 -5,226,614.15

(一)归属于母公司所有者的绮台收弦总額 -10,194,666 44 -5,226,614.15

(二)归屈于少数股东的综合收益总额

主管쓰计工作负费へ 스计机相负责人;左定代表ス］

誓취 
遍

篌阖



编制单位：仲员联行(北京)

争现金流量表 

023年度

金额单位：人民币元
项4、こ岩 注释 本期金领 上期金额

一、经营活动产生的现金流量:斐
销售商品、扌是供劳务收到的现龜 37,233,484 20 25,660,550 89
收到的税费返还 67,400 50
收到其他与经营活动有关的现金,夕/ /屮\1お吟ンダ 6,636,526 76 4,102,354 36

经营活动现金流&! 너=エナ 43,870,010.96 29,830,305.75
购买商品、接受劳务支付的现金 22,105,299 50 19,556,146 57
支付给职工以及为职工支付的现金 29,370,089 21 5,956,153 09
支付的各项税费 1,510,257 89 47,829 38
支付其他与经营活动有关的现金 12,207,101 78 3,052,939 09

经营活动现金流出小计 65,192,748.38 28,613,068.13
经营活劫产生的现金流员净额 -21,322,737.42 1,217,237.62

二、投资活动产生的现金流量：

收回投资收到的现金

取得投资收益收到的现金

处置固定资产、无形资产和其他长期资产收回的现金净额

处置子公司及其他营业单位收到的现金净额

收到其他与投资活动有关的现金

投资活动现金流入小计

购建固定资产、无形资产和其他长期资产支付的现金

投资支付的现金

取得子公司及其他营业单位支付的现金净额

支付其他与投资活动有关的现金

投資活动现金流出小计

投资活动产生的现金流星净额

三、簿资活动产生的现金流量：

吸收投资收到的现金 20,000 00
其中：子公司吸收少数股东投资收到的现金

取得借款收到的现金 19,810,000 00
收到其他与筹资活动有关的现金

筹资活动现金流入小计 19,810,000.00 20,000.00
偿还债务支付的现金

分配股利、利润或偿付利息支付的现金 607,001 60
其中：子公司支付给少数股东的股利、利润

支付其イ&与筹资活动有关的现金

筹资活动现金流出小计 607,001.60
筹資活动产生的现金流椅净额 19,202,998.40 20,000.00

四、汇率变动对现金及现金等价物的影响

五、现金及现金等价物净増加额 -2,119,739 02 1,237,237 62
加：期初现金及现金等价物询 2,619,518 18 1,382,280 56

六、期末现金及现金等价物余额 499,779.16 2,619,518.18
法定代表人: 会计机构负责人:主管会计工作负贵人:

候淼|

4



合并所有者权益变动表 
2023年度

聲初8位 仲5联行(北京)将 金疲维位人昆而元

頂 目 \、
ヽ

匚 工画 曲5 本用金額

空 げ ヽ 。느 / 曰属于母公히所有者权茲

少好©东权点 所冇春权益스什
施芸山权益工具

資本公积 泥库存殴 其他餘合收技 专項佔缶 &余公枳 未分配利沟 小计
仰农妗 フ永续偵 其色

-上年年末余颂
、マ图d©d击 1(2ニ戸’ 7 579028 57 5.559。고8 57 -5 559 028 57

加会计敢熱变更
V=n ニニーー

朝般偿更正

冥飽

二、孝年年初余は 고 020 80 00 •7 579 026 57 5 559 028 57 5559 0고8 57
言.本国Ga交动金a(口少以 
쿄% 加

•10.194 666 44 10 194 666 44 10 194 666 44

(-)笈合收核急。 -10 194 666 44 -10 194 666 44 10 194 666 44

(=)所冇青投入和减少貿本

1所有者投入位本

그、其碘@工貝挎有名投入货本

3 股｛技仃ナ入所白者投益的金효

4其他

(三)利洞分配

1提取2学公根

2、提取ーイ師必准斎

3、訂所有군!的分配

4其他

(四)験东权益内部鎊转

1费本公枳转地貪ホ

2 会余公积整増요本

3苕余公积弥补亏损

4 法定듯益 什和支动旃服浜法

5 =他纤금收느结蕤 卬存收荔

6具他

(五)专項像任

1本期探取

2.ホ期使用

(六)其信

四、本年年★余額 2 020 000 00 ■17.773 695 01 15 753 695 01 -15 753 695 01

会计机构负贲人主日슘计工作负M人法定代裏人

秤 
I印萍

1復'商



合并所有者权益变动表(续)
2023年度

主管으计工作负更人

顶 目

6 = 이/M 省 す 上期쇼額N关泉 /、.w、) 归属于母公司所有者权益

少敬股东权拈 所力看权益合什
-

競稼金工具
资本公积 稚屋存股 J 다自焼合收益 专項储缶 <1余公积 未分1£利湖 小计

其 
他

打 用티安*呀債 共他
一、上年年末余超 20200小弟

씨萼 サ 2 352414 42 332 414 42 332414 42

加会什政策变更

前期差播更正

具他

二、本年年初余額 고。고0 08 00 2352414 42 332 414 42 •332414 42

三、本朋増减変动金诵(風少以--- 
号不列)

•5226614 15 5.226 614 15 5끄6.614 15

(-)绘合收竝总戰 -5.226614 15 •5 고 26 614 15 6226 614 15

«二)所有者投入和城少资本

1、所有書投入资本

2、其他仅益工興持有者投入资本

3、股份支付计入所有者权益的金较

4具他

«三)利润分！£

1、提取盈余公积

2、握取一！投风田准조

3、対所有者的分配

4冥他

(四)股东权査内部結转

1资本公积转地资本

2、盈余公衣转増资本

3、盈余公积弥补亏损

4设定受益什划支动整吉齬留存隔

5、冥他练合收君结转刊存收益

6、其他

«五)专項铭各

1、本期提取

2、本期使用

«六)其他

四、本年年末余訳 2020000 00 -7.579.02857 5 559 028 57 5559 028 57

応定代表人

［星賓



资产负债表
123年12月31日

会计机构负吏人:

「碌理潟/ 注释 期末余额 上年年末余额

流动资产： V契 ぜソ

货币资金 %«24,016り% 439,242 07 2,495,492 40

交易性金融资产

衍生金融资产

应收票据

应收账款 2,779,070 60 3,264,752 93

应收款项融资

预付款项 234,569 55 526,210 62

其他应收款 23,528,363 79 4,191,170 10

存货

合同资产

持有待售资产

一年内到期的非流动资产

其他流动资产 69,561 65

流动资产合计 26,981,246.01 10,547,187.70

非流动資产：

债权投资

其他债权投资

长期应收款

长期股权投资 1,000,000 00 1,000,000 00

其他权益工具投资

其他非流动金融资产

投资性房地产

固定资产 40,300 83 270,647 48

在建工程

生产性生物资产

油气资产

使用权资产

无形资产

开发支出

商誉

长期待摊费用

递延所得税资产

其他非流动资产

非流动宽产合计 1,040,300.83 1,270,647.48

资严号计 28,021,546.84 11,817,835.18

法定代表人: 主管会计工作负贵人：
7萍취 

阻曼 医圍



(承上页) /歹匚工工±資^

編制单位：仲量联行(北京)|^衣桜£评估嗡询鲁瀛

:负债表(续) 

023年12月31日
金额单位：人民币元

项す一」\―?
期末余额 上年年末余额

耐负债： «匿貢 3

牙7
交易性金融负価 *ノムーホ二

衍生金融负债 、‘슨變豐少

应付票据

应付账款 373 30

预收款项

合同负债 191,793 18 374,080 00

应付职工薪酬 1,162,093 05 1,598,421 68

应交税费 1,673,672 81 1,447,433 92

其他应付款 24,940,839 86 8,882,075 79

持有待售负债

一年内到期的非流动负债

其他流动负债

流动负债合计 27,968,772.20 12,302,011.39

非流动负债：

长期借款

应付债券

其中优先股

永续债

租赁负債

长期应付款

长期应付职工薪酬

预计负债

递延收益

递延所得税负债

其他非流动负债 607,002 50 607,002 50

非流动负债合计 607,002.50 607,002.50

负债合计 28,575,774.70 12,909,013.89

所有者权益：

实收资本 2,020,000 00 2,020,000 00

其他权益頊

其中优先股

永续债

资本公积

减：库存股

其他综合收益

专项储备

盈余公积

未分配利润 -2,574,227 86 -3,111,178 71

所有者权益合计 -554,227.86 -1,091,178.71

.复侦체®4权益总计 28,021,546.84 11,817,835.18

法定代表人：萍季

闘 ～ 1靄



塩制单位: 仲/联行 세

利润表 
2023年度

金额单位：人民币元

主管会计工作负责人:9

城上二目 注程 本期金额 上期金额
-、营业收入 &嗪ハヽ聖,

35,102,871.92 25,775,904.04

减•营业成本 ミンメタ 21,513,039 75 20,883,880 93
税金及附加 く2"" 0伸り:/

107,449 20 45,395 69

销售费用 995,976.46 719,677 23

管理费用 11,690,471 13 4,723,946 14

研发费用

财务费用 274,861 15 117,596 72

其中：利息费用 808,361 14 108,912 21

利息收入 541,44218 8,791 04

加：其他收益

投资收益(损失以“-”号填列)

其中：对联营企业和合营企业的投资收益

以摊余成本计量的金融资产终止确认收益

净敵口套期收益(损失以“-”号填列)

公允价值变动收益(损失以“一”号壊列)

信用减值损失(损失以“一”号填列) -122,543 19

资产减值损失(损失以“一”号填列)

资产处置收益(损失以“-”号填列)

ニ、营业利洞(亏损以“-”号填列) 521,074.23 -837,135.86

加营业外收入 15,890 90 78,371.57

减：营业外支出 14 28 -

三、利润总额 (亏损总额以“ - 므填끼 536,950.85 -758,764.29

减.所得税费用 - -

四、净利润(净亏损以”-"号填列) 536,950.85 -758,764.29

(-)持续经营净利润(净亏损以"-”号填列) 536,950.85 -758,764.29

(～)终止经营净利润(净亏损以“」'号填列)

五、其他综合收益的税后净额

(-)不能重分类进损益的其他综合收益

1.重新计坦设定受益计划变动额

2.权益法下不能转损益的其他综合收盖

3.其他权益工具投资公允价值变动

4.企业自身信用风险公允价值变动

5.其他

(-)将重分类进损益的其他综合收盖

].权益法下可转损盜的其他综合收益

2.其他债权投资公允价值变动

3.金融资产重分类计入其他综合收益的金额

4.其他债权投资信用减值准备

5.现金流量套期储备

6.外币财务报表折算差额

7.其他

六、综合收益总额 536,950.85 -758,764.29

法定代表人: 会计机构负责人:

僚孫|



编制单位：仲星

现金流量表
2023年度 

产诞估咨询有限公司 金额单位：人民币元

ダ自 滋새 注释 本期金额 上期金额

销售商品、提供劳务收到的现金,¥ノタ 36,218,433 77 24,065,777 43
收至啲税费返还 '望〃 710齊"

收到其他与经营活动有美的现金・」 1,396,699 33 4,474,393 63
经营活动现金流入小计 37,615,133.10 28,540,171.06

购买商品、接受劳务支付的现金 21,614,875 88 20,980,411 55
支付给职工以及为职工支付的现金 23,944,357 50 -68,447 04
支付的各项税费 1,510,257 89
支付其他与经营活动有关的现金 12,411,892 16 6,426,082 50

经营活动现金流出小计 59,481,383.43 27,338,047.01
经营活动产生的现金流理净额 -21,866,250.33 1,202,124.05
二、投資活动产生的现金流量：

收回投资收到的现金

取得投资收益收到的现金

处置固定资产、无形资产和其他长期资产收回的现金净额

收到其他与投资活动有关的现金

投資活动现金流入小计

购建固定资产、无形资产和其他长期资产支付的现金

投资支付的现金
支付其他与投资活动有关的现金

投资活动现金流出小计

投资活动产生的现金流量浄额

三、筹资活动产生的现金流量：

吸收投资收到的现金 20,000 00
取得借款收到的现金 19,810,000 00
收到其他与筹资活动有关的现金

筹资活动现金流入小计 19,810,000.00 20,000.00
偿还债务支付的现金

分配股利、利润或偿付利息支付的现金 108,912 21
支付其他与筹资活动有关的现金

筹斐活动现金流出小计 108,912.21
筹資活动产生的现金流量净额 19,810,000.00 -88,912.21

四、汇率变动对现金及现金等价物的影响

五、现金及现金等价物净増加额 -2,056,250 33 1,113,211 84
加：期初现金及现金等价物余额 1,382,280 56

六、期末现金及现金等价物余额 -2,056,250.33 2,495,492.40
法定代表ス 主管会计工作负责人: 会计机构负贵人:萍李 
逼 底嗣

10



所有者权益变动表
2023年度

主笹会计工作负责人:

项目

享力 本期金額

滸同 必箕相权益工具
资本公积 城：库存股 其他綜合收益 专項儲备 盈余公积 未分配利海 所有老权益合计

:、优先辰三三 3永续债 其他

上年年末余額 \ ^020,000 00 •づ브、 -3.111.178 71 -1.091.178.71

加•会计政載変更 、즈二 、e/ /
バ、•4

▼
前期差錯匹正

弋こ%"カ葩サア

具他 74고 ニズh

二.本年年初余額 2.020,000 00 -3.111.178 71 -1.091,178.71
三・本期好诚交动金额(诚少以“-- 
므切列)

536,950 85 536,950.85

(一)综合收益总荀 536.950 85 536,950.85

(二)所有者投入和減少資本

1、所有者投入烫本

2、其他权益工具持有者投入資本

3、股份支付计入所有者权鈍金领

4、其他

(三)利涧分紀

1、提取盈余公根

2、提取一般冈险准备

3、对所有者的分倒

4、其他

(四)股东权拉内部結转

1.資本公积转増资本

2、盈余公积转増资本

3、盈余公积弥补亏损

4设定受益计划变动额结转沼存收益

5.具他爆合收益結转毋存收益

6、具他

(五)专项储备

1、本期提取

2、本期使用

«六)其他

四、本年年末余額 2.020,000 00 -2.574.227 86 •554,227.86

法定代表人

萍季 
印萍



嘉制单位：仲显联行(北京)房地产

所有者权益变动表(续) 

2023年度

12

顶 目

上期金額

、%‘ 7；ド理他权益工具
資本公积 戒库存股 其他综合收益 专项储备 盈余公积 未分配利润 所有者权益合计

优先風一、 永续债 其他

一.上年年末余額 マ亜％00 「心純ザ -2.292.913 63 -272,913.63

加会计政策变更
7ど烙产

前期差借更正

其他

二、本年年初余額 2,020,000 00 -2.292.913 63 -272,913.63
=.本朋増:戒変动金額(補少以"- " 

믁煩列)
-818.265 08 -818,265.08

(一)综合收益总額 -758,764 29 -758,764.29

(二)所有者投入和減少资本

1.所有者投入资本

2.其他权益工具持有者投入资本

3.股份支付计入所有者权益的金额

4、其他

(=)利润分配

1.提瞬余公积

2、提取一般风睑准备

3.对所有者的分配

4、其他

(四)股东权益内部结转

1.资本公积转増资本(或股本)

2、盈余公积转増贪本(或股本)

3、盈余公积弥补亏损

4、设定受益讨划变动额结转留存收益

5,其他综合收益结转留存收益

6、其他

(五)专项储分

1.本期提取

2.本期使用

(六)其他 -59,500 79 -59,500.79

四、本年年末余額 2,020,000 00

스;・“ π 切ホF人•

-3,111.178 71 -1,091,178.71



冲毋轶疗(北京)房地产资产评估咨询冇限公司2023年度财务飒表附注

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司 

2023年度财务报表附注

(除特别说明外,金额单位为人民币元)

一、公司基本情况

1、公司注册地、组织形式和总部地址

仲量联行(北京)房地产资产评估咨询有限公司,前身为仲量联行(北京)土地房地产评估顾 

问有限公司,于1998年7月6日经北京市朝阳区市场监督管理局批准核发企业法人经营执照。

统一社会信用代码：91110108700036979F；

企业法人：李萍萍；

注册资本：202万元人民币；

注册地址：北京市朝阳区建国路乙118号8层01厶/0间09011”02厶。

2、公司实际从事的主要经营活动

本公司所属行业为房地产中介服务业。经营范围包括：房地产评估；房地产咨询；资产评估； 

土地整治服务；社会经济咨询服务；技术服务、技术开发、技术咨询、技术交流、技术转让、技术 

推广。(除依法须经批准的项目外,凭营业执照依法自主开展经营活动)(不得从事国家和本市产业 

政策禁止和限制类项目的经营活动。)

3、财务报告的批准报出

本财务报表业经本公司董事会于2024年1月9日决议批准报出。

二、财务报表的编制基础

1、编制基础

本公司财务报表以持续经营假设为基础,根据实际发生的交易和事项,按照财政部发布的«企 

业会计准则——基本准则»和各项具体会计准则、企业会计准则应用指南、企业会计准则解释及其 

他相关规定(以下合称“企业会计准则”)的规定编制。

根据企业会计准则的相关规定,本公司会计核算以权责发生制为基础。除某些金融工具外,本 

财务报表均以历史成本为计量基础。资产如果发生减值,则按照相关规定计提相应的减值准备。

2、持续经营

本财务报表以持续经营为基础列报,本公司自报告期末起至少12个月具有持续经营能力。

三、重要会计政策和会计估计

1、遵循企业会计准则的声明

本公司编制的财务报表符合企业会计准则的要求,真实、完整地反映了本公司2023年12月31 

日的合并及母公司财务状况及2023年度的合并及母公司经营成果和合并及母公司现金流量等有关 

信息。

2、会计期间

本公司的会计期间分为年度和中期,会计中期指短于一个完整的会计年度的报告期间。本公司 

1



冲*缺疗(北索)房地产资产评估咨询有限公旬2023年■度财务报表附注

会计年度采用公历年度,即每年自1月1日起至12月31日止。

3、营业周期

本公司以12个月作为一个营业周期,并以其作为资产和负债的流动性划分标准。

4、记账本位币

人民币为本公司及境内子公司经营所处的主要经济环境中的货币,本公司及境内子公司以人民 

币为记账本位币。本公司编制本财务报表时所采用的货币为人民币。

5、同一控制下和非同一控制下企业合并的会计处理方法

企业合并,是指将两个或两个以上单独的企业合并形成一个报告主体的交易或事项。企业合并 

分为同一控制下企业合并和非同一控制下企业合并。

(1)同一控制下企业合并

参与合并的企业在合并前后均受同一方或相同的多方最终控制,且该控制并非暂时性的,为同 

一控制下的企业合并。同一控制下的企业合并,在合并日取得对其他参与合并企业控制权的一方为 

合并方,参与合并的其他企业为被合并方。合并日,是指合并方实际取得对被合并方控制权的日期。

公司在企业合并中取得的资产和负债,按照合并日被合并方资产、负债(包括最终控制方收购 

被合并方形成的商誉)在最终控制方合并财务报表中的账面价值计量；取得的净资产账面价值与支 

付的合并对价账面价值(或发行股份面值总额)的差额,调整资本公积中的股本溢价,资本公积中 

股本溢价不足冲减的,调整留存收益。

合并方为进行企业合并发生的各项直接费用,于发生时计入当期损益。

(2)非同一控制下企业合并

参与合并的企业在合并前后不受同一方或相同的多方最终控制的,为非同一控制下的企业合并。 

非同一控制下的企业合并,在购买日取得对其他参与合并企业控制权的一方为购买方,参与合并的 

其他企业为被购买方。购买日,是指为购买方实际取得对被购买方控制权的日期。

对于非同一控制下的企业合并,合并成本包含购买日购买方为取得对被购买方的控制权而付出 

的资产、发生或承担的负债以及发行的权益性证券的公允价值,为企业合并发生的审计、法律服务、 

评估咨询等中介费用以及其他管理费用于发生时计入当期损益。购买方作为合并对价发行的权益性 

证券或债务性证券的交易费用,计入权益性证券或债务性证券的初始确认金额。所涉及的或有对价 

按其在购买日的公允价值计入合并成本,购买日后12个月内出现对购买日己存在情况的新的或进 

一步证据而需要调整或有对价的,相应调整合并商誉。购买方发生的合并成本及在合并中取得的可 

辨认净资产按购买日的公允价值计量。合并成本大于合并中取得的被购买方于购买日可辨认铮资产 

公允价值份额的差额,确认为商誉。合并成本小于合并中取得的被购买方可辨认净资产公允价值份 

额的,首先对取得的被购买方各项可辨认资产ヽ负债及或有负债的公允价值以及合并成本的计量进 

行复核,复核后合并成本仍小于合并中取得的被购买方可辨认净资产公允价值份额的,其差额计入 

当期损益。

购买方取得被购买方的可抵扣暂时性差异,在购买日因不符合递延所得税资产确认条件而未予 
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确认的,在购买日后12个月内,如取得新的或进一步的信息表明购买日的相关情况已经存在,预 

期被购买方在购买日可抵扣暂时性差异带来的经济利益能够实现的,则确认相关的递延所得税资产, 

同时减少商誉,商誉不足冲减的,差额部分确认为当期损益；除上述情况以外,确认与企业合并相 

关的递延所得稅资产的,计入当期损益。

通过多次交易分步实现的非同一控制下企业合并,属于“一揽子交易”的,参考本部分前面各段 

描述及本附注三、13“长期股权投资”进行会计处理；不属于“一揽子交易”的,区分个别财务报表和 

合并财务报表进行相关会计处理：

在个别财务报表中,以购买日之前所持被购买方的股权投资的账面价值与购买日新增投资成本 

之和,作为该项投资的初始投资成本；购买日之前持有的被购买方的股权涉及其他综合收益的,在 

处置该项投资时将与其相关的其他综合收益釆用与被购买方直接处置相关资产或负债相同的基础 

进行会计处理(即,除了按照权益法核算的在被购买方重新计量设定受益计划净负债或净资产导致 

的变动中的相应份额以外,其余转入当期投资收益)。

在合并财务报表中,对于购买日之前持有的被购买方的股权,按照该股权在购买日的公允价值 

进行重新计量,公允价值与其账面价值的差额计入当期投资收益；购买日之前持有的被购买方的股 

权涉及其他综合收益的,与其相关的其他综合收益应当采用与被购买方直接处置相关资产或负债相 

同的基础进行会计处理(即,除了按照权益法核算的在被购买方重新计量设定受益计划净负债或净 

资产导致的变动中的相应份额以外,其余转为购买日所属当期投资收益)。

6、控制的判断标准和合并财务报表的编制方法

(1)控制的判断标准

合并财务报表的合并范围以控制为基础予以确定。控制是指本公司拥有对被投资方的权力,通 

过参与被投资方的相关活动而享有可变回报,并且有能力运用对被投资方的权力影响该回报金额。 

通常包括母公司拥有其半数以上的表决权的被投资单位和公司虽拥有其半数以下的表决权但通过 

与被投资单位其他投资者之间的协议,拥有被投资单位半数以上表决权；根据公司章程或协议,有 

权决定被投资单位的财务和经营决策；有权任免被投资单位的董事会的多数成员；在被投资单位董 

事会占多数表决权。

(2)合并财务报表编制的方法

从取得子公司的净资产和生产经营决策的实际控制权之日起,本公司开始将其纳入合并范围； 

从丧失实际控制权之日起停止纳入合并范围。对于处置的子公司,处置日前的经营成果和现金流量 

已经适当地包括在合并利润表和合并现金流量表中；当期处置的子公司,不调整合并资产负债表的 

期初数。非同一控制下企业合并増加的子公司,其购买日后的经营成果及现金流量己经适当地包括 

在合并利润表和合并现金流量表中,且不调整合并财务报表的期初数和对比数。同一控制下企业合 

并增加的子公司,其自合并当期期初至合并日的经营成果和现金流量已经适当地包括在合并利润表 

和合并现金流量表中,并且同时调整合并财务报表的对比数。

在编制合并财务报表时,子公司与本公司采用的会计政策或会计期间不一致的,按照本公司的 
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会计政策和会计期间对子公司财务报表进行必要的调整。对于非同一控制下企业合并取得的子公司, 

以购买日可辨认净资产公允价值为基础对其财务报表进行调整。

公司内所有重大往来余额、交易及未实现利润在合并财务报表编制时予以抵销。

子公司的股东权益及当期净损益中不属于本公司所拥有的部分分别作为少数股东权益及少数 

股东损益在合并财务报表中股东权益及净利润项下单独列示。子公司当期净损益中属于少数股东权 

益的份额,在合并利润表中净利润项目下以“少数股东损益”项目列示。少数股东分担的子公司的亏 

损超过了少数股东在该子公司期初股东权益中所享有的份额,仍冲减少数股东权益。

当因处置部分股权投资或其他原因丧失了对原有子公司的控制权时,对于剩余股权,按照其在 

丧失控制权日的公允价值进行重新计量。处置股权取得的对价与剩余股权公允价值之和,减去按原 

持股比例计算应享有原有子公司自购买日开始持续计算的净资产的份额之间的差额,计入丧失控制 

权当期的投资收益。与原有子公司股权投资相关的其他综合收益,在丧失控制权时采用与被购买方 

直接处置相关资产或负债相同的基础进行会计处理(即,除了在该原有子公司重新计量设定受益计 

划净负债或净资产导致的变动以外,其余一并转为当期投资收益)。其后,对该部分剩余股权按照 

«企业会计准则第2号——长期股权投资»或«企业会计准则第22号——金融工具确认和计量» 

等相关规定进行后续计量,

本公司通过多次交易分步处置对子公司股权投资直至丧失控制权的,需区分处置对子公司股权 

投资直至丧失控制权的各项交易是否属于一揽子交易。处置对子公司股权投资的各项交易的条款、 

条件以及经济影响符合以下一种或多种情况,通常表明应将多次交易事项作为一揽子交易进行会计 

处理：①这些交易是同时或者在考虑了彼此影响的情况下订立的；②这些交易整体才能达成一项完 

整的商业结果；③一项交易的发生取决于其他至少一项交易的发生；④一项交易单独看是不经济的, 

但是和其他交易一并考虑时是经济的。不属于一揽子交易的,对其中的每一项交易视情况分别按照 

“不丧失控制权的情况下部分处置对子公司的长期股权投资”和“因处置部分股权投资或其他原因丧 

失了对原有子公司的控制权”适用的原则进行会计处理。处置对子公司股权投资直至丧失控制权的 

各项交易属于一揽子交易的,将各项交易作为一项处置子公司并丧失控制权的交易进行会计处理; 

但是,在丧失控制权之前每一次处置价款与处置投资对应的享有该子公司净资产份额的差额,在合 

并财务报表中确认为其他综合收益,在丧失控制权时一并转入丧失控制权当期的损益。

7、合营安排分类及共同经营会计处理方法

合营安排,是指一项由两个或两个以上的参与方共同控制的安排。本公司根据在合营安排中享 

有的权利和承担的义务,将合营安排分为共同经营和合营企业。共同经营,是指本公司享有该安排 

相关资产且承担该安排相关负债的合营安排。合营企业,是指本公司仅对该安排的净资产享有权利 

的合营安排。

本公司对合营企业的投资采用权益法核算,按照本附注三、13“权益法核算的长期股权投资” 

中所述的会计政策处理。

本公司作为合营方对共同经营,确认本公司单独持有的资产、单独所承担的负债,以及按本公 
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司份额确认共同持有的资产和共同承担的负债；确认出售本公司享有的共同经营产出份额所产生的 

收入；按本公司份额确认共同经营因出售产出所产生的收入；确认本公司单独所发生的费用,以及 

按本公司份额确认共同经营发生的费用。

当本公司作为合营方向共同经营投出或出售资产(该资产不构成业务,下同)、或者自共同经 

营购买资产时,在该等资产出售给第三方之前,本公司仅确认因该交易产生的损益中归属于共同经 

营其他参与方的部分。该等资产发生符合«企业会计准则第8号——资产减值»等规定的资产减值 

损失的,对于由本公司向共同经营投出或出售资产的情况,本公司全额确认该损失；对于本公司自 

共同经营购买资产的情况,本公司按承担的份额确认该损失。

8、现金及现金等价物的确定标准

本公司现金及现金等价物包括库存现金、可以随时用于支付的存款以及本公司持有的期限短 

(一般为从购实日起三个月内到期)、流动性强、易于转换为已知金额现金、价值变动风险很小的 

投资。

9、外币业务和外币报表折算

(1)外币交易的折算方法

本公司发生的外币交易在初始确认时,按交易日的即期汇率折算为记账本位币金额,但公司发 

生的外币兑换业务或涉及外币兑换的交易事项,按照实际釆用的汇率折算为记账本位币金额。

(2)对于外币货币性项目和外币非货币性项目的折算方法

资产负债表日,对于外币货币性项目采用资产负债表日即期汇率折算,由此产生的汇兑差额, 

除：①属于与购建符合资本化条件的资产相关的外币专门借款产生的汇兑差额按照借款费用资本化 

的原则处理；以及②可供出售的外币货币性项目除摊余成本之外的其他账面余额变动产生的汇兑差 

额计入其他综合收益之外,均计入当期损益。

以历史成本计量的外币非货币性项目,仍采用交易发生日的即期汇率折算的记账本位币金额计 

量。以公允价值计量的外币非货币性项目,采用公允价值确定日的即期汇率折算,折算后的记账本 

位币金额与原记账本位币金额的差额,作为公允价值变动(含汇率变动)处理,计入当期损益或确 

认为其他综合收益。

(3)外币财务报表的折算方法

编制合并财务报表涉及境外经营的,如有实质上构成对境外经营净投资的外币货币性项目,因 

汇率变动而产生的汇兑差额,作为“外币报表折算差额”确认为其他综合收益；处置境外经营时,计 

入处置当期损益。

境外经营的外币财务报表按以下方法折算为人民币报表：资产负债表中的资产和负债项目,采 

用资产负债表日的即期汇率折算；股东权益类项目除“未分配利润”项目タト,其他项目采用发生时的 

即期汇率折算。利润表中的收入和费用项目,釆用交易发生日的即期汇率折算。年初未分配利润为 

上一年折算后的年末未分配利润；期末未分配利润按折算后的利润分配各项目计算列示；折算后资 

产类项目与负债类项目和股东权益类项目合计数的差额,作为外币报表折算差额,确认为其他综合 
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收益。处置境外经营并丧失控制权时,将资产负债表中股东权益项目下列示的、与该境外经营相关 

的外币报表折算差额,全部或按处置该境外经营的比例转入处置当期损益。

外币现金流量以及境外子公司的现金流量,采用现金流量发生日的即期汇率折算。汇率变动对 

现金的影响额作为调节项目,在现金流量表中单独列报。

年初数和上年实际数按照上年财务报表折算后的数额列示。

在处置木公司在境外经营的全部所有者权益或因处置部分股权投资或其他原因丧失了对境外 

经营控制权时,将资产负债表中股东权益/所有者权益项目下列示的、与该境外经营相关的归属于母 

公司所有者权益的外币报表折算差额,全部转入处置当期损益。

在处置部分股权投资或其他原因导致持有境外经营权益比例降低但不丧失对境外经营控制权 

时,与该境外经营处置部分相关的外币报表折算差额将归属于少数股东权益,不转入当期损益。在 

处置境外经营为联营企业或合营企业的部分股权时,与该境外经营相关的外币报表折算差额,按处 

置该境外经营的比例转入处置当期损益。 •

10、金融工具

在木公司成为金融工具合同的一方时确认一项金融资产或金融负债。

(1)金融资产的分类、确认和计量

本公司根据管理金融资产的业务模式和金融资产的合同现金流量特征,将金融资产划分为：以 

摊余成本计量的金融资产；以公允价值计量且其变动计入其他综合收益的金融资产；以公允价值计 

量且其变动计入当期损益的金融资产。

金融资产在初始确认时以公允价值计量。对于以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融资 

产,相关交易费用直接计入当期损益;对于其他类别的金融资产,相关交易费用计入初始确认金额。 

因销售产品或提供劳务而产生的、未包含或不考虑重大融资成分的应收账款或应收票据,本公司按 

照预期有权收取的对价金额作为初始确认金额。

①以摊余成本计量的金融资产

本公司管理以摊余成本计量的金融资产的业务模式为以收取合同现金流量为目标,且此类金融 

资产的合同现金流量特征与基本借贷安排相一致,即在特定日期产生的现金流量,仅为对本金和以 

未偿付本金金额为基础的利息的支付。本公司对于此类金融资产,采用实际利率法,按照摊余成本 

进行后续计量,其摊销或减值产生的利得或损失,计入当期损益。

②以公允价值计量且其变动计入其他综合收益的金融资产

本公司管理此类金融资产的业务模式为既以收取合同现金流量为目标又以出售为目标,且此类 

金融资产的合同现金流量特征与基本借贷安排相一致。本公司对此类金融资产按照公允价值计量且 

其变动计入其他综合收益,但减值损失或利得、汇兑损益和按照实际利率法计算的利息收入计入当 

期损益。

此外,本公司将部分非交易性权益工具投资指定为以公允价值计量且其变动计入其他综合收益 

的金融资产。本公司将该类金融资产的相关股利收入计入当期损益,公允价值变动计入其他综合收 
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益。当该金融资产终止确认时,之前计入其他综合收益的累计利得或损失将从其他综合收益转入留 

存收益,不计入当期损益。

③以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融资产

本公司将上述以摊余成本计量的金融资产和以公允价值计量且其变动计入其他综合收益的金 

融资产之外的金融资产,分类为以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融资产。此外,在初始 

确认时,本公司为了消除或显著减少会计错配,将部分金融资产指定为以公允价值计量且其变动计 

入当期损益的金融资产。对于此类金融资产,本公司采用公允价值进行后续计量,公允价值变动计 

入当期损益。

(2)金融负债的分类ゝ确认和计量

金融负债于初始确认时分类为以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融负债和其他金融 

负债。对于以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融负债,相关交易费用直接计入当期损益, 

其他金融负债的相关交易费用计入其初始确认金额。

①以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融负债

以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融负债,包括交易性金融负债(含属于金融负债的 

衍生工具)和初始确认时指定为以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融负债。

交易性金融负债(含属于金融负债的衍生工具),按照公允价值进行后续计量,除与套期会计 

有关外,公允价值变动计入当期损益。

被指定为以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融负债,该负债由本公司自身信用风险变 

动引起的公允价值变动计入其他综合收益,且终止确认该负债时,计入其他综合收益的自身信用风 

险变动引起的其公允价值累计变动额转入留存收益。其余公允价值变动计入当期损益。若按上述方 

式对该等金融负债的自身信用风险变动的影响进行处理会造成或扩大损益中的会计错配的,本公司 

将该金融负债的全部利得或损失(包括企业自身信用风险变动的影响金额)计入当期损益。

②其他金融负债

除金融资产转移不符合终止确认条件或继续涉入被转移金融资产所形成的金融负债、财务担保 

合同外的其他金融负债分类为以摊余成本计量的金融负债,按摊余成本进行后续计量,终止确认或 

摊销产生的利得或损失计入当期损益。

¢3)金融资产转移的确认依据和计量方法

满足下列条件之一的金融资产,予以终止确认：① 收取该金融资产现金流量的合同权利终止； 

②该金融资产已转移,且将金融资产所有权上几乎所有的风险和报酬转移给转入方；③该金融资 

产已转移,虽然企业既没有转移也没有保留金融资产所有权上几乎所有的风险和报酬,但是放弃了 

对该金融资产的控制。

若企业既没有转移也没有保留金融资产所有权上几乎所有的风险和报酬,且未放弃对该金融资 

产的控制I的,则按照继续涉入所转移金融资产的程度确认有关金融资产,并相应确认有关负债。继 

续涉入所转移金融资产的程度,是指该金融资产价值变动使企业面临的风险水平。
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金融资产整体转移满足终止确认条件的,将所转移金融资产的账面价值及因转移而收到的对价 

与原计入其他综合收益的公允价值变动累计额之和的差额计入当期损益。

金融资产部分转移满足终止确认条件的,将所转移金融资产的账面价值在终止确认及未终止确 

认部分之间按其相对的公允价值进行分摊,并将因转移而收到的对价与应分摊至终止确认部分的原 

计入其他综合收益的公允价值变动累计额之和与分摊的前述账面金额之差额计入当期损益。

本公司对采用附追索权方式出售的金融资产,或将持有的金融资产背书转让,需确定该金融资 

产所有权上几乎所有的风险和报酬是否已经转移。已将该金融资产所有权上几乎所有的风险和报酬 

转移给转入方的,终止确认该金融资产；保留了金融资产所有权上几乎所有的风险和报酬的,不终 

止确认该金融资产；既没有转移也没有保留金融资产所有权上几乎所有的风险和报酬的,则继续判 

断企业是否对该资产保留了控制,并根据前面各段所述的原则逬行会计处理。

(4)金融负债的终止确认

金融负债(或其一部分)的现时义务己经解除的,本公司终止确认该金融负债(或该部分金融 

负债)。本公司(借入方)与借出方签订协议,以承担新金融负债的方式替换原金融负债,且新金 

融负债与原金融负债的合同条款实质上不同的,终止确认原金融负债,同时确认一项新金融负债。 

本公司对原金融负债(或其一部分)的合同条款作出实质性修改的,终止确认原金融负债,同时按 

照修改后的条款确认一项新金融负债。

金融负债(或其一部分)终止确认的,本公司将其账面价值与支付的对价(包括转出的非现金 

资产或承担的负债)之间的差额,计入当期损益。

(5)金融资产和金融负债的抵销

当本公司具有抵销己确认金额的金融资产和金融负债的法定权利,且该种法定权利是当前可执 

行的,同时本公司计划以净额结算或同时变现该金融资产和清偿该金融负债时,金融资产和金融负 

债以相互抵销后的净额在资产负债表内列示。除此以外,金融资产和金融负债在资产负债表内分别 

列示,不予相互抵销。

(6)金融资产和金融负债的公允价值确定方法

公允价值,是指市场参与者在计量日发生的有序交易中,出售一项资产所能收到或者转移一项 

负债所需支付的价格。金融工具存在活跃市场的,本公司采用活跃市场中的报价确定其公允价值。 

活跃市场中的报价是指易于定期从交易所、经纪商、行业协会、定价服务机构等获得的价格,且代 

表了在公平交易中实际发生的市场交易的价格。金融工具不存在活跃市场的,本公司釆用估值技术 

确定其公允价值。估值技术包括参考熟悉情况并自愿交易的各方最近进行的市场交易中使用的价格、 

参照实质上相同的其他金融工具当前的公允价值、现金流量折现法和期权定价模型等。在估值时, 

公司釆用在当前情况下适用并且有足够可利用数据和其他信息支持的估值技术,选择与市场参与者 

在相关资产或负债的交易中所考虑的资产或负债特征相一致的输入值,并尽可能优先使用相关可观 

察输入值。在相关可观察输入值无法取得或取得不切实可行的情况下,使用不可输入值。

11、金融资产减值
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本公司需确认减值损失的金融资产系以摊余成本计量的金融资产、以公允价值计量且其变动计 

入其他综合收益的债务工具投资,主要包括应收票据、应收账款、合同资产、其他应收款、债权投 

资、其他债权投资、长期应收款等。此外,对部分财务担保合同,也按照本部分所述会计政策计提 

减值准备和确认信用减值损失。

(1)减值准备的确认方法

本公司以预期信用损失为基础,对上述各项目按照其适用的预期信用损失计量方法(一般方法 

或简化方法)计提减值准备并确认信用减值损失。

信用损失,是指本公司按照原实际利率折现的、根据合同应收的所有合同现金流量与预期收取 

的所有现金流量之间的差额,即全部现金短缺的现值。其中,对于购买或源生的己发生信用减值的 

金融资产,本公司按照该金融资产经信用调整的实际利率折现。

预期信用损失计量的一般方法是指,本公司在每个资产负债表日评估金融资产的信用风险自初 

始确认后是否已经显著增加,如果信用风险自初始确认后已显著增加,本公司按照相当于整个存续 

期内预期信用损失的金额计量损失准备；如果信用风险自初始确认后未显著增加,本公司按照相当 

于未来12个月内预期信用狠失的金额计量损失准备。本公司在评估预期信用损失时,考虑所有合 

理且有依据的信息、,包括前瞻性信息。

(2)信用风险自初始确认后是否显著增加的判断标准

如果某项金融资产在资产负债表日确定的预计存续期内的违约概率显著高于在初始确认时确 

定的预计存续期内的违约概率,则表明该项金融资产的信用风险显著增加。除特殊情况外,本公司 

采用未来12个月内发生的违约风险的变化作为整个存续期内发生违约风险变化的合理估计,来确 

定自初始确认后信用风险是否显著增加。

通常逾期超过30日,本公司即认为该金融工具的信用风险己显著増加,除非有确凿证据证明 

该金融工具的信用风险自初始确认后并未显著增加。

本公司在评估信用风险是否显著增加时会考虑如下因素

1)债务人经营成果实际或预期是否发生显著变化；

2)债务人所处的监管、经济或技术环境是否发生显著不利变化；

3)作为债务抵押的担保物价值或第三方提供的担保或信用增级质量是否发生显著变化,这些 

变化预期将降低债务人按合同规定期限还款的经济动机或者影响违约概率：

4)债务人预期表现和还款行为是否发生显著变化；

5)本公司对金融工具信用管理方法是否发生变化等。

于资产负债表日,若本公司判断金融工具只具有较低的信用风险,则本公司假定该金融工具的 

信用风脸自初始确认后并未显著增加。如果金融工具的违约风险较低,借款人在短期内履行其合同 

现金流量义务的能力很强,并且即使较长时期内经济形势和经营环境存在不利变化但未必一定降低 

借款人履行其合同现金义务,则该金融工具被视为具有较低的信用风险。

¢4)以组合为基础评估预期信用风险的组合方法
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本公司对信用风险显著不同的金融资产单项评价信用风险,如：应收关联方款项；与对方存在 

争议或涉及诉讼、仲裁的应收款项；己有明显迹象表明债务人很可能无法履行还款义务的应收款项 

等。

除了单项评估信用风险的金融资产外,本公司基于共同风险特征将金融资产划分为不同的组别, 

本公司采用的共同信用风险特征包括：金融工具类型、信用风险评级、账龄组合、逾期账龄组合、 

合同结算周期、债务人所处行业等,在组合的基础上评估信用风险。

(5)金融资产减值的会计处理方法

期末,本公司计算各类金融资产的预计信用损失,如果该预计信用损失大于其当前减值准备的 

账面金额,将其差额确认为减值损失；如果小于当前减值准备的账面金额,则将差额确认为减值利 

得。

(6)各类金融资产信用损失的确定方法

①应收票据

本公司对于应收票据按照相当于整个存续期内的预期信用损失金额计量损失准备。

②应收账款及合同资产

对于不含重大融资成分的应收款项和合同资产,本公司按照相当于整个存续期内的预期信用损 

失金额计量损失准备。

③其他应收款

本公司依据其他应收款信用风险自初始确认后是否已经显著增加,采用相当于未来12个月内、 

或整个存续期的预期信用损失的金额计量减值损失。

④债权投资

债权投资主要核算以摊余成本计量的债券投资等。本公司依据其信用风险自初始确认后是否已 

经显著增加,采用相当于未来12个月内、或整个存续期的预期信用损失的金额计量减值损失。

⑤其他债权投资

其他债权投资主要核算以公允价值计量且其变动计入其他综合收益的债券投资等。本公司依据 

其信用风险自初始确认后是否己经显著增加,采用相当于未来12个月内、或整个存续期的预期信 

用损失的金额计量减值损失。

⑥长期应收款

本公司依据其信用风险自初始确认后是否已经显著增加,采用相当于未来12个月内、或整个 

存续期的预期信用损失的金额计量长期应收款减值损失。

12、持有待售和终止经营

(1)持有待售的非流动资产和处置组

本公司若主要通过出售(包括具有商业实质的非货币性资产交换,下同)而非持续使用一项非 

流动资产或处置组收回其账面价值的,则将其划分为持有待售类别。具体标准为同时满足以下条件: 

某项非流动资产或处置组根据类似交易中出售此类资产或处置组的惯例,在当前状况下即可立即出 
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售；本公司已经就出售计划作出决议且获得确定的购买承诺；预计出售将在一年内完成。其中,处 

置组是指在一项交易中作为整体通过出售或其他方式一并处置的一组资产,以及在该交易中转让的 

与这些资产直接相关的负债。处置组所属的资产组或资产组组合按照«企业会计准则第8号—— 

资产减值»分摊了企业合并中取得的商誉的,该处置组应当包含分摊至处置组的商誉。

本公司初始计量或在资产负债表日重新计量划分为持有待售的非流动资产和处置组时,其账面 

价值高于公允价值减去出售费用后的净额的,将账面价值减记至公允价值减去出售费用后的净额, 

减记的金额确认为资产减值损失,计入当期损益,同时计提持有待售资产减值准备。对于处置组, 

所确认的资产减值损失先抵减处置组中商誉的账面价值,再按比例抵减该处置组内适用«企业会计 

准则第42号—— 处置组和终止经营»(以下简称“持有待售准则”)的计量 

规定的各项非流动资产的账面价值。后续资产负债表日持有待售的处置组公允价值减去出售费用后 

的净额增加的,以前减记的金额应当予以恢复,并在划分为持有待售类别后适用持有待售准则计量 

规定的非流动资产确认的资产减值损失金额内转回,转回金额计入当期损益,并根据处置组中除商 

誉外适用持有待售准则计量规定的各项非流动资产账面价值所占比重按比例增加其账面价值；已抵 

减的商誉账面价值,以及适用持有待售准则计量规定的非流动资产在划分为持有待售类别前确认的 

资产减值损失不得转回。

持有待售的非流动资产或处置组中的非流动资产不计提折旧或摊销,持有待售的处置组中负债 

的利息和其他费用继续予以确认。

非流动资产或处置组不再满足持有待售类别的划分条件时,本公司不再将其继续划分为持有待 

售类别或将非流动资产从持有待售的处置组中移除,并按照以下两者孰低计量：(1)划分为持有待 

售类别前的账面价值,按照假定不划分为持有待售类别情况下本应确认的折旧、摊销或减值等进行 

调整后的金额；(2)可收回金额。

(2)终止经营的认定标准和列报方法

终止经营是指满足下列条件之一、能够单独区分的组成部分,且该组成部分已经处置或划分为 

持有待售类别：(1)该组成部分代表一项独立的主要业务或一个独立的主营经营地区；(2)该组成 

部分是拟对一项独立的主要业务或一个单独的主要经营地区进行处置的一项相关计划的一部分；(3) 

该组成部分是专为转售而取得的子公司。

公司在利润表中列报相关终止经营损益并在附注披露终止经营的影响。

13、长期股权投资

本部分所指的长期股权投资是指本公司对被投资单位具有控制、共同控制或重大影响的长期股 

权投资。本公司对被投资单位不具有控制」、共同控制或重大影响的长期股权投资,作为以公允价值 

计量且其变动计入当期损益的金融资产核算,其中如果属于非交易性的,本公司在初始确认时可选 

择将其指定为以公允价值计量且其变动计入其他综合收益的金融资产核算。

共同控制」,是指本公司按照相关约定对某项安排所共有的控制」,并且该安排的相关活动必须经 

过分享控制权的参与方一致同意后才能决策。重大影响,是指本公司对被投资单位的财务和经营政 
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策有参与决策的权力,但并不能够控制或者与其他方一起共同控制这些政策的制定。

¢1)投资成本的确定

对于同一控制下的企业合并取得的长期股权投资,在合并日按照被合并方股东权益/所有者权益 

在最终控制方合并财务报表中的账面价值的份额作为长期股权投资的初始投资成本。长期股权投资 

初始投资成本与支付的现金、转让的非现金资产以及所承担债务账面价值之间的差额,调整资本公 

积；资本公积不足冲减的,调整留存收益。以发行权益性证券作为合并对价的,在合并日按照被合 

并方股东权益/所有者权益在最终控制方合并财务报表中的账面价值的份额作为长期股权投资的初 

始投资成本,按照发行股份的面值总额作为股本,长期股权投资初始投资成本与所发行股份面值总 

额之间的差额,调整资本公积；资本公积不足冲减的,调整留存收益。通过多次交易分步取得同一 

控制下被合并方的股权,最终形成同一控制下企业合并的,应分别是否属于“一揽子交易”进彳亍处理： 

属于“一揽子交易”的,将各项交易作为一项取得控制权的交易进行会计处理。不属于“一揽子交易” 

的,在合并日按照应享有被合并方股东权益/所有者权益在最终控制方合并财务报表中的账面价值的 

份额作为长期股权投资的初始投资成本,长期股权投资初始投资成本与达到合并前的长期股权投资 

账面价值加上合并日进一步取得股份新支付对价的账面价值之和的差额,调整资本公积；资本公积 

不足冲减的,调整留存收益。合并日之前持有的股权投资因釆用权益法核算或作为以公允价值计量 

且其变动计入其他综合收益的金融资产而确认的其他综合收益,暂不进行会计处理。

对于非同一控制下的企业合并取得的长期股权投资,在购买日按照合并成本作为长期股权投资 

的初始投资成本,合并成本包括购买方付出的资产、发生或承担的负债、发行的权益性证券的公允 

价值之和。通过多次交易分步取得被购买方的股权,最终形成非同一控制下的企业合并的,应分别 

是否属于“一揽子交易''进行处理：属于“一揽子交易”的,将各项交易作为一项取得控制权的交易进 

行会计处理。不属于“一揽子交易”的,按照原持有被购买方的股权投资账面价值加上新增投资成本 

之和,作为改按成本法核算的长期股权投资的初始投资成本。原持有的股权采用权益法核算的,相 

关其他综合收益暂不进行会计处理。

合并方或购买方为企业合并发生的审计、法律服务、评估咨询等中介费用以及其他相关管理费 

用,于发生时计入当期损益。

除企业合并形成的长期股权投资外的其他股权投资,按成本进行初始计量,该成本视长期股权 

投资取得方式的不同,分别按照本公司实际支付的现金购买价款、本公司发行的权益性证券的公允 

价值、投资合同或协议约定的价值、非货币性资产交换交易中换出资产的公允价值或原账面价值、 

该项长期股权投资自身的公允价值等方式确定。与取得长期股权投资直接相关的费用、税金及其他 

必要支出也计入投资成本。对于因追加投资能够对被投资单位实施重大影响或实施共同控制但不构 

成控制的,长期股权投资成本为按照«企业会计准则第22号——金融工具确认和计量»确定的原 

持有股权投资的公允价值加上新增投资成本之和。

¢2)后续计量及损益确认方法

对被投资单位具有共同控制(构成共同经营者除外)或重大影响的长期股权投资,采用权益法 
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核算。此外,公司财务报表采用成本法核算能够对被投资单位实施控制的长期股权投资。

①成本法核算的长期股权投资

采用成本法核算时,长期股权投资按初始投资成本计价,追加或收回投资调整长期股权投资的 

成本。除取得投资时实际支付的价款或者对价中包含的已宣告但尚未发放的现金股利或者利润外, 

当期投资收益按照享有被投资单位宣告发放的现金股利或利润确认。

②权益法核算的长期股权投资

采用权益法核算时,长期股权投资的初始投资成本大于投资时应享有被投资单位可辨认净资产 

公允价值份额的,不调整长期股权投资的初始投资成本；初始投资成本小于投资时应享有被投资单 

位可辨认净资产公允价值份额的,其差额计入当期损益,同时调整长期股权投资的成本。

采用权益法核算时,按照应享有或应分担的被投资单位实现的净损益和其他综合收益的份额, 

分别确认投资收益和其他综合收益,同时调整长期股权投资的账面价值；按照被投资单位宣告分派 

的利润或现金股利计算应享有的部分,相应减少长期股权投资的账面价值；对于被投资单位除净损 

益、其他综合收益和利润分配以外所有者权益的其他变动,调整长期股权投资的账面价值并计入资 

本公积。在确认应享有被投资单位净损益的份额时,以取得投资时被投资单位各项可辨认资产等的 

公允价值为基础,对被投资单位的净利润进行调整后确认。被投资单位采用的会计政策及会计期间 

与本公司不一致的,按照本公司的会计政策及会计期间对被投资单位的财务报表进行调整,并据以 

确认投资收益和其他综合收益。对于本公司与联营企业及合营企业之间发生的交易,投出或出售的 

资产不构成业务的,未实现内部交易损益按照享有的比例计算归属于本公司的部分予以抵销,在此 

基础上确认投资损益。但本公司与被投资单位发生的未实现内部交易损失,属于所转让资产减值损 

失的,不予以抵销。本公司向合营企业或联营企业投出的资产构成业务的,投资方因此取得长期股 

权投资但未取得控制权的,以投出业务的公允价值作为新增长期股权投资的初始投资成本,初始投 

资成本与投出业务的账面价值之差,全额计入当期损益。本公司向合营企业或联营企业出售的资产 

构成业务的,取得的对价与业务的账面价值之差,全额计入当期损益。本公司自联营企业及合营企 

业购入的资产构成业务的,按«企业会计准则第20号企业合并»的规定进行会计处理,全额 

确认与交易相关的利得或损失。

在确认应分担被投资单位发生的净亏损时,以长期股权投资的账面价值和其他实质上构成对被 

投资单位净投资的长期权益减记至零为限。止匕外,如本公司对被投资单位负有承担额外损失的义务, 

则按预计承担的义务确认预计负债,计入当期投资损失。被投资单位以后期间实现净利润的,本公 

司在收益分享额弥补未确认的亏损分担额后,恢复确认收益分享额。

对于本公司2021年1月1日首次执行新会计准则之前已经持有的对联营企业和合营企业的长 

期股权投资,如存在与该投资相关的股权投资借方差额,按原剩余期限直线摊销的金额计入当期损 

益。

③收购少数股权

在编制合并财务报表时,因购买少数股权新增的长期股权投资与按照新增持股比例计算应享有 
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子公司自购买日(或合并日)开始持续计算的净资产份额之间的差额,调整资本公积,资本公积不 

足冲减的,调整留存收益。

④处置长期股权投资

在合并财务报表中,母公司在不丧失控制权的情况下部分处置对子公司的长期股权投资,处置 

价款与处置长期股权投资相对应享有子公司净资产的差额计入股东权益；母公司部分处置对子公司 

的长期股权投资导致丧失对子公司控制权的,按本附注三、6、(2) “合并财务报表编制的方法”中 

所述的相关会计政策处理。

其他情形下的长期股权投资处置,对于处置的股权,其账面价值与实际取得价款的差额,计入 

当期损益。

采用权益法核算的长期股权投资,处置后的剩余股权仍采用权益法核算的,在处置时将原计入 

股东权益的其他综合收益部分按相应的比例采用与被投资单位直接处置相关资产或负债相同的基 

础进行会计处理。因被投资方除净损益、其他综合收益和利润分配以外的其他所有者权益变动而确 

认的所有者权益,按比例结转入当期损益。

采用成本法核算的长期股权投资,处置后剩余股权仍釆用成本法核算的,其在取得对被投资单 

位的控制之前因釆用权益法核算或金融工具确认和计量准则核算而确认的其他综合收益,采用与被 

投资单位直接处置相关资产或负债相同的基础进行会计处理,并按比例结转当期损益；因采用权益 

法核算而确认的被投资单位净资产中除净损益、其他综合收益和利润分配以外的其他所有者权益变 

动按比例结转当期损益。

本公司因处置部分股权投资丧失了对被投资单位的控制的,在编制个别财务报表时,处置后的 

剩余股权能够对被投资单位实施共同控制或施加重大影响的,改按权益法核算,并对该剩余股权视 

同自取得时即采用权益法核算进行调整；处置后的剩余股权不能对被投资单位实施共同控制或施加 

重大影响的,改按金融工具确认和计量准则的有关规定进行会计处理,其在丧失控制之日的公允价 

值与账面价值之间的差额计入当期损益。对于本公司取得对被投资单位的控制之前,因采用权益法 

核算或金融工具确认和计量准则核算而确认的其他综合收益,在丧失对被投资单位控制时采用与被 

投资单位直接处置相关资产或负债相同的基础进行会计处理,因采用权益法核算而确认的被投资单 

位净资产中除铮损益、其他综合收益和利润分配以外的其他所有者权益变动在丧失对被投资单位控 

制时结转入当期损益。其中,处置后的剩余股权采用权益法核算的,其他综合收益和其他所有者权 

益按比例结转；处置后的剩余股权改按金融工具确认和计量准则进行会计处理的,其他综合收益和 

其他所有者权益全部结转。

本公司因处置部分股权投资丧失了对被投资单位的共同控制或重大影响的,处置后的剩余股权 

改按金融工具确认和计量准则核算,其在丧失共同控制或重大影响之日的公允价值与账面价值之间 

的差额计入当期损益。原股权投资因采用权益法核算而确认的其他综合收益,在终止釆用权益法核 

算时采用与被投资单位直接处置相关资产或负债相同的基础进行会计处理,因被投资方除净损益、 

其他综合收益和利润分配以外的其他所有者权益变动而确认的所有者权益,在终止采用权益法时全 
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部转入当期投资收益。

本公司通过多次交易分步处置对子公司股权投资直至丧失控制权,如果上述交易属于一揽子交 

易的,将各项交易作为一项处置子公司股权投资并丧失控制权的交易进行会计处理,在丧失控制权 

之前每一次处置价款与所处置的股权对应的长期股权投资账面价值之间的差额,先确认为其他综合 

收益,到丧失控制权时再一并转入丧失控制权的当期损益。

14、固定资产

(1)固定资产确认条件

固定资产是指为生产商品、提供劳务、出租或经营管理而持有的,使用寿命超过一个会计年度 

的有形资产。固定资产仅在与其有关的经济利益很可能流入本公司,且其成本能够可靠地计量时才 

予以确认。固定资产按成本并考虑预计弃置费用因素的影响进行初始计量。

(2)各类固定资产的折旧方法

固定资产从达到预定可使用状态的次月起,釆用直线法在使用寿命内计提折旧。各类固定资产 

的使用寿命、预计净残值和年折旧率如下：

类别 折旧方法 折旧年限(年) 残值率(%) 年折旧率(%)

房屋及建筑物 直线法 8-30 3 3.17-12.13

机器设备 直线法 5-15 3 3.17-12.13

电子设备 直线法 5-10 3 9.70-19.40

运输设备 直线法 5-18 3 5.39-19.40

预计净残值是指假定固定资产预计使用寿命已满并处于使用寿命终了时的预期状态,本公司目 

前从该项资产处置中获得的扣除预计处置费用后的金额。

(3)固定资产的减值测试方法及减值准备计提方法

固定资产的减值测试方法和减值准备计提方法参照准则规定。

(4)其他说明

与固定资产有关的后续支出,如果与该固定资产有关的经济利益很可能流入且其成本能可靠地 

计量,则计入固定资产成本,并终止确认被替换部分的账面价值。除此以外的其他后续支出,在发 

生时计入当期损益。

当固定资产处于处置状态或预期通过使用或处置不能产生经济利益时,终止确认该固定资产。 

固定资产出售、转让、报废或毁损的处置收入扣除其账面价值和相关税费后的差额计入当期损益。

本公司至少于年度终了对固定资产的使用寿命、预计净残值和折旧方法进行复核,如发生改变 

则作为会计估计变更处理。

15、借款费用

借款费用包括借款利息、折价或溢价的摊销、辅助费用以及因外币借款而发生的汇兑差额等。 

可直接归属于符合资本化条件的资产的购建或者生产的借款费用,在资产支出已经发生、借款费用 

已经发生、为使资产达到预定可使用或可销售状态所必要的购建或生产活动己经开始时,开始资本 
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化；构建或者生产的符合资本化条件的资产达到预定可使用状态或者可销售状态时,停止资本化。 

其余借款费用在发生当期确认为费用。

专门借款当期实际发生的利息费用,减去尚未动用的借款资金存入银行取得的利息收入或进行 

暂时性投资取得的投资收益后的金额予以资本化；一般借款根据累计资产支出超过专门借款部分的 

资产支出加权平均数乘以所占用一般借款的资本化率,确定资本化金额。资本化率根据一般借款的 

加权平均利率计算确定。

资本化期间内,外币专门借款的汇兑差额全部予以资本化；外币一般借款的汇兑差额计入当期 

损益。

符合资本化条件的资产指需要经过相当长时间的购建或者生产活动才能达到预定可使用或可 

销售状态的固定资产、投资性房地产和存货等资产。

如果符合资本化条件的资产在购建或生产过程中发生非正常中断、并且中断时间连续超过3个 

月的,暂停借款费用的资本化,直至资产的购建或生产活动重新开始。

符合资本化条件的资产,是指需要经过相当长时间的购建或者生产活动才能达到预定可使用或 

者可销售状态的固定资产、投资性房地产和存货等资产。

16、无形资产

(1)无形资产

无形资产是指本公司拥有或者控制的没有实物形态的可辨认非货币性资产。

无形资产按成本进行初始计量。与无形资产有关的支出,如果相关的经济利益很用能流入本公 

司且其成本能可靠地计量,则计入无形资产成本。除此以外的其他项目的支出,在发生时计入当期 

损益。

17、长期待摊费用

长期待摊费用为已经发生但应由报告期和以后各期负担的分摊期限在一年以上的各项费用。

18、长期资产减值

对于固定资产、在建工程、使用寿命有限的无形资产、使用权资产ヽ以成本模式计量的投资性 

房地产及对子公司、合营企业、联营企业的长期股权投资等非流动非金融资产,本公司于资产负债 

表日判断是否存在减值迹象。如存在减值迹象的,则估计其可收回金额,进行减值测试。商誉、使 

用寿命不确定的无形资产和尚未达到可使用状态的无形资产,无论是否存在减值迹象,每年均进行 

减值测试。

减值测试结果表明资产的可收回金额低于其账面价值的,按其差额计提减值准备并计入减值损 

失。可收回金额为资产的公允价值减去处置费用后的净额与资产预计未来现金流量的现值两者之间 

的较高者。资产的公允价值根据公乎交易中销售协议价格确定；不存在销售协议但存在资产活跃市 

场的,公允价值按照该资产的买方出价确定；不存在销售协议和资产活跃市场的,则以可获取的最 

佳信息为基础估计资产的公允价值。处置费用包括与资产处置有关的法律费用、相关税费、搬运费 

以及为使资产达到可销售状态所发生的直接费用。资产预计未来现金流量的现值,按照资产在持续 
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使用过程中和最终处置时所产生的预计未来现金流量,选择恰当的折现率对其进行折现后的金额加 

以确定。资产减值准备按单项资产为基础计算并确认,如果难以对单项资产的可收回金额进行估计 

的,以该资产所属的资产组确定资产组的可收回金额。资产组是能够独立产生现金流入的最小资产 

组合。

在财务报表中单独列示的商誉,在进行减值测试时,将商誉的账面价值分摊至预期从企业合并 

的协同效应中受益的资产组或资产组组合。测试结果表明包含分摊的商誉的资产组或资产组组合的 

可收回金额低于其账面价值的,确认相应的减值损失。减值损失金额先抵减分摊至该资产组或资产 

组组合的商誉的账面价值,再根据资产组或资产组组合中除商誉以外的其他各项资产的账面价值所 

占比重,按比例抵减其他各项资产的账面价值。

上述资产减值损失一经确认,以后期间不予转回价值得以恢复的部分。

19、合同负债

合同负债,是指本公司已收或应收客户对价而应向客户转让商品的义务。如果在本公司向客户 

转让商品之前,客户已经支付了合同对价或本公司已经取得了无条件收款权,本公司在客户实际支 

付款项和到期应支付款项孰早时点,将该已收或应收款项列示为合同负债。同一合同下的合同资产 

和合同负债以净额列示,不同合同下的合同资产和合同负债不予抵销。

20、职工薪酬

本公司职エ薪酬主要包括短期职工薪酬、离职后福利、辞退福利以及其他长期职工福利。其中：

短期薪酬主要包括工资、奖金、津贴和补贴、职工福利费、医疗保险费、生育保险费、工伤保 

险费、住房公积金、工会经费和职工教育经费、非货币性福利等。本公司在职工为本公司提供服务 

的会计期间将实际发生的短期职工薪酬确认为负债,并计入当期损益或相关资产成本。其中非货币 

性福利按公允价值计量。

离职后福利主要包括基本养老保险、失业保险以及年金等。离职后福利计划包括设定提存计划 

及设定受益计划。采用设定提存计划的,相应的应缴存金额于发生时计入相关资产成本或当期损益。

在职工劳动合同到期之前解除与职工的劳动关系,或为鼓励职工自愿接受裁减而提出给予补偿 

的建议,在本公司不能单方面撤回因解除劳动关系计划或裁减建议所提供的辞退福利时,和本公司 

确认与涉及支付辞退福利的重组相关的成本两者孰早日,确认辞退福利产生的职工薪酬负债,并计 

入当期损益。但辞退福利预期在年度报告期结束后十二个月不能完全支付的,按照其他长期职工薪 

酬处理。

职工内部退休计划采用与上述辞退福利相同的原则处理。本公司将自职工停止提供服务日至正 

常退休日的期间拟支付的内退人员工资和缴纳的社会俣险费等,在符合预计负债确认条件时,计入 

当期损益(辞退福利)。

本公司向职工提供的其他长期职ェ福利,符合设定提存计划的,按照设定提存计划进行会计处 

理,除此之外按照设定受益计划进行会计处理。

21、预计负债
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因对外提供担保、诉讼事项、产品质量保证、亏损合同等或有事项形成的义务成为本公司承担 

的现时义务,履行该义务很可能导致经济利益流出本公司,且该义务的金额能够可靠的计量时,本 

公司将该项义务确认为预计负债。

本公司按照履行相关现时义务所需支出的最佳估计数对预计负债迸行初始计量,并在资产负债 

表日对预计负债的账面价值进行复核。

如果清偿预计负债所需支出全部或部分预期由第三方补偿的,补偿金额在基木确定能够收到时, 

作为资产单独确认,且确认的补偿金额不超过预计负债的账面价值。

22、收入

本公司与客户之间的合同同时满足下列条件时,在客户取得相关商品控制权时确认收入：合同 

各方已批准该合同并承诺将履行各自义务；合同明确了合同各方与所转让商品或提供劳务相关的权 

利和义务；合同有明确的与所转让商品相关的支付条款；合同具有商业实质,即履行该合同将改变 

本公司未来现金流量的风险、时间分布或金额；本公司因向客户转让商品而有权取得的对价很可能 

收回。

在合同开始日,本公司识别合同中存在的各单项履约义务,并将交易价格按照各单项履约义务 

所承诺商品的单独售价的相对比例分摊至各单项履约义务。在确定交易价格时考虑了可变对价、合 

同中存在的重大融资成分、非现金对价、应付客户对价等因素的影响。

对于合同中的每个单项履约义务,如果满足下列条件之一的,本公司在相关履约时段内按照履 

约进度将分摊至该单项履约义务的交易价格确认为收入：客户在本公司履约的同时即取得并消耗本 

公司履约所带来的经济利益；客户能够控制本公司履约过程中在建的商品；本公司履约过程中所产 

出的商品具有不可替代用途,且本公司在整个合同期间内有权就累计至今已完成的履约部分收取款 

项。履约进度根据所转让商品的性质采用投入法或产出法确定,当履约进度不能合理确定时,本公 

司已经发生的成本预计能够得到补偿的,按照己经发生的成本金额确认收入,直到履约进度能够合 

理确定为止。

如果不满足上述条件之一,则本公司在客户取得相关商品控制权的时点将分摊至该单项履约义 

务的交易价格确认收入。在判断客户是否己取得商品控制权时,本公司考虑下列迹象：企业就该商 

品享有现时收款权利,即客户就该商品负有现时付款义务；企业己将该商品的法定所有权转移给客 

户,即客户已拥有该商品的法定所有权；企业己将该商品实物转移给客户,即客户己实物占有该商 

品；企业已将该商品所有权上的主要风险和报酬转移给客户,即客户已取得该商品所有权上的主要 

风险和报酬；客户已接受该商品；其他表明客户已取得商品控制权的迹象。

23、合同成本

合同成本分为合同履约成本与合同取得成本。

本公司企业为履行合同发生的成本同时满足下列条件的,作为合同履约成本确认为一项资产： 

¢1)该成本与一份当前或预期取得的合同直接相关,包括直接人工、直接材料、制造费用(或 

类似费用)、明确由客户承担的成本以及仅因该合同而发生的其他成本；
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(2)该成本增加了企业未来用于履行履约义务的资源；

(3)该成本预期能够收回。

本公司为取得合同发生的增量成本预期能够收回的,作为合同取得成本确认为一项资产；但是, 

该资产摊销不超过一年的可以在发生时计入当期损益。

与合同成本有关的资产采用与该资产相关的商品或服务收入确认相同的基础进行摊销。

与合同成本有关的资产,其账面价值高于下列两项的差额的,本公司将对于超出部分计提减值 

准备,并确认为资产减值损失：

(1)因转让与该资产相关的商品或服务预期能够取得的剩余对价；

(2)为转让该相关商品或服务估计将要发生的成本。

上述资产减值准备后续发生转回的,转回后的资产账面价值不超过假定不计提减值准备情况下 

该资产在转回日的账面价值。

24、政府补助

政府补助是指本公司从政府无偿取得货币性资产和非货币性资产,不包括政府以投资者身份并 

享有相应所有者权益而投入的资本。政府补助分为与资产相关的政府补助和与收益相关的政府补助。 

政府补助为货币性资产的,按照收到或应收的金额计量。政府补助为非货币性资产的,按照公允价 

值计量；公允价值不能够可靠取得的,按照名义金额计量。按照名义金额计量的政府补助,直接计 

入当期损益。

与资产相关的政府补助,确认为递延收益,并在相关资产的使用寿命内按照合理、系统的方法 

分期计入当期损益或冲减相关资产的账面价值。与收益相关的政府补助,用于补偿以后期间的相关 

成本费用或损失的,确认为递延收益,并在确认相关成本费用或损失的期间计入当期损益或冲减相 

关成本费用；用于补偿己经发生的相关成本费用或损失的,直接计入当期损益或冲减相关成本费用。

同时包含与资产相关部分和与收益相关部分的政府补助,区分不同部分分别进行会计处理；难 

以区分的,将其整体归类为与收益相关的政府补助。

与本公司日常活动相关的政府补助,按照经济业务的实质,计入其他收益或冲减相关成本费用； 

与日常活动无关的政府补助,计入营业外收支。

已确认的政府补助需要退回时,存在相关递延收益余额的,冲减相关递延收益账面余额,超出 

部分计入当期损益或(对初始确认时冲减相关资产账面价值的与资产相关的政府补助)调整资产账 

面价值；属于其他情况的,直接计入当期损益。

25、递延所得税资产/递延所得稅负债

根据资产、负债的账面价值与其计稅基础之间的差额(未作为资产和负债确认的项目按照税法 

规定可以确定其计税基础的,该计税基础与其账面数之间的差额),按照预期收回该资产或清偿该 

负债期间的适用税率计算确认递延所得税资产或递延所得税负债。

确认递延所得税资产以很可能取得用来抵扣可抵扣暂时性差异的应纳稅所得额为限。资产负债 

表日,有确凿证据表明未来期间很可能获得足够的应纳税所得额用来抵扣可抵扣暂时性差异的,确 
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认以前会计期间未确认的递延所得税资产。

资产负债表日,对递延所得税资产的账面价值进行复核,如果未来期间很可能无法获得足够的 

应纳税所得额用以抵扣递延所得税资产的利益,则减记递延所得税资产的账面价值。在很可能获得 

足够的应纳税所得额时,转回减记的金额。

本公司当期所得税和递延所得税作为所得税费用或收益计入当期损益,但不包括下列情况产生 

的所得税：企业合并；直接在所有者权益中确认的交易或者事项。

当拥有以净额结算的法定权利,且意图以净额结算或取得资产、清偿负债同时进行时,本公司 

当期所得税资产及当期所得稅负债以抵销后的净额列报。

26、其他重要的会计政策和会计估计

无

27、重要会计政策、会计估计的变更

本报告期重要会计政策、会计估计未发生变更。

四、税项

1、主要税种及税率

稅种 具体税率情况

增值税
应税收入按6%的税率计算销项税,并按扣除当期允许抵扣的进 

项税额后的差额计缴增值税。

城市维护建设税 按实际缴纳的流转税的7%计缴。

企业所得稅 按应纳税所得额的25%计缴。

本公司发生增值稅应税销售行为或者进口货物,根据«财政部、国家税务总局、海关总署关于 

深化增值稅改革有关政策的公告»(财政部、国家稅务总局、海关总署公告[2019]39号)规定,自 

2019年4月1日起,适用税率调整为6%。同时,本公司作为生产、生活性服务业纳税人,自2019 

年4月1日至2023年12月31日,可按照当期可抵扣进项税额加计10%,抵减应纳税额。

五、合并财务报表项目注释

以下注释项目除非特别指出,“期末”指2023年12月31日,“上年年末”扌旨2022年12月31日, 

“本期”指2023年度,“上期”扌旨2022年度。

1、货币资金

项 目 期末余额 上年年末余额

库存现金

银行存款 499,779.16 2,619,518.18

其他货币资金

合 计 499,779.16 2,619,518.18

2、应收账款

(1)按账龄披露
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3、预付款项

贝长龄 期末余额 上年年末余额

1年以内 3,051,214.11 3,468,946.57

其中：6个月以内 2,834,214.11 3,468,946.57

7-12个月 217,000.00

1年以内小计 3,051,214.11 3,468,946.57

1至2年 18,000.00

2至3年 82,904.00

3至4年 82,904.00

4至5年

5年以上

小计 3,152,118.11 3,551,850.57

减：坏账准备 273,990.91 287,097.64

合 计 2,878,127.20 3,264,752.93

(1)预付款项按账龄列示

贝长龄
期末余额 上年年末余额

金额 比例(％) 金额 比例(%)

1年以内 704,141.35 100.00 572,050.62 100.00

1至2年

2至3年

3年以上

572,050.62
---- ---------- -―—

合计 704,141.35 —

4、其他应收款

项目 期末余额 上年年末余额

应收利息

应收股利

其他应收款 286,102.36 3,641,170.10

合 计 286,102.36 3,641,170.10

(1)其他应收款

①按账龄披露

贝长龄 期末余额 上年年末余额

1年以内 286,10그36 3,641,170.10

1至2年
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账龄 期末余额 上年年末余额

2至3年

3至4年

4至5年

5年以上

合计 286,102.36 3,641,170.10

②按款项性质分类情况

款项性质 期末账面余额 上年年末账面余额

往来款 3,514,386.58

押金保证金________ _____

合计

286,102.36 126,783.52

286,102.36 3,641,170.10

5、应付账款

(1)应付账款列示

项目 期末余额 上年年末余额

协作款 373.30

合计 373.30

6、合同负债

¢1)合同负债情况

项目 期末余额 上聲年末余额

预收合同款 555,000.75 674,081.00

合计 555,000.75 674,081.00

7、应交税费

项目 期末余额 上年年末余额

増值税及附加 798,478.06 1,275,973.31

企业所得税

个人所得税 173,830.84 154,826.28

合 计 972,308.90 1,430,799.59

8、其他应付款

项目 期末余额 上年年末余额

应付利息

应付股利

其他应付款 26,377,059.33 19,366,790.04

合计 26,377,059.33 19,366,790.04
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(1)其他应付款

①按款项性质列示

项目 期末余额 上年年末余额

往来款 25,163,571.75 19,366,790.04

其他 1,213,487.58

合计 26,377,059.33 19,366,790.04

9,职业风险基金

项目 上年年末余额 本年增加数 本年減少数 年末余额

职业风险基金 607,002.50 607,002.50

合计 607,002.50 607,002.50
本公司计提职业风险基金充足性情况说明如下:

年份 主营业务收入

2019 年 33,382,578.92

2020 年 37,975,148.33

2021 年 27,376,792.31

2022 年 25,870,242.73

2023 年 36,217,922.35

合计 160,822,684.64

根据«资产评估机构职业风险基金管理办法»,本公司近年来一直在购买执业责任保险,截止 

2023 年 12月 31 日 , 仲量联行여匕京)房地产资产评估咨询有限公司所购买执业责任保险的赔偿限额 

为10,000,000.00美元(有效期自2023年4月1日至2024年3月31日),符合累计赔偿限额不低于 

近5年评估业务收入总和5%的规定。

10、实收资本

投资者名称 上年年末余额 本期增加 本期减少 期末余额

李萍萍 1,100,000.00 1,100,000.00

韩晶 800,000.00 800,000.00

王萍 100,000.00 100,000.00

张国梁 20,000.00 20,000.00

合计 2,020,000.00 2,020,000.00

11、未分配利润

项目 本期 上期

调整前上年末未分配利润 -7,579,028.57 -2,292,913.63

调整上年年末未分配利润合计数(调增+,调减-)
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12、营业收入和营业成本

项目 本期 上期

调整后上年年末未分配利润 -7,579,028.57 -2,292,913.63

加：本期归属于母公司股东的净利润 -10,194,666.44 -5,226,614.15

其他转入 -59,500.79

减：提取法定盈余公积

提取任意盈余公积

提取一般风险准备

应付普通股股利

转作股本的普通股股利

期末未分配利润 -17,773,695.01 -7,579,028.57

¢1)营业收入和营业成本情况

项目
本期金额 上期金额

收入 成本 收入 成本

评估业务收入 34,978,881.98 27,161,572.54 25,870,242.73 24,071,834.89

咨询业务收入 1,239,040.37

合计 36,217,922.35 27,161,572.54 25,870,242.73 24,071,834.89

营业收入分类如下:

项目 本年数(万元)

一、评估业务收入 3,497.89

资产评估收入 103.63

其中:证券业务评估收入

房地产估价收入 3,394.26

土地估价收入

其他评估收入

二、咨询服务收入 123.90

三、其他业务收入

合计 3,621.79

13、财务费用

项 目 本期金额 上期金额

利息支出 1,415,362.74 116,435.76

减：利息收入 542,482.53 9,598.23

利息净支出 872,880.21 106,837.53
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项 目 本期金额 上期金额

汇兑损益 2,179.22 -

手续费支出 6,823.95 ； 17,631.74

合 计 881,883.38 ： 124,469.27

14、营业外收入

项 目 本期金额 上期金额
:计入本期非经常性损

___ー ー
益的金额

个税チ缓熨週丕 15,890.90 78,371.57 15,890.90

厶 计 15,890.90 78,371.57 15,890.90

六、在其他主体中的权益

本公司无需要披露的在其他主体中的权益。

七、与金融工具相关的风险

本公司无需要披露的与金融工具相关的风险。

八、公允价值的披露

本公司无需要披露的与公允价值有关的事项。

九、关联方及关联交易

本公司无需要披露的关联交易。

十、股份支付

本公司无需要披露的股份支付事项。

十一、承诺及或有事项

本公司无需要披露的承诺及或有事项。

十二、资产负债表日后事项

本公司无需要披露的资产负债表日后事项。

十三、其他重要事项

本公司无需要披露的其他重要事项。

十四、补充资料

本公司无需要披露的补充资料。

仲量联行(北京)

法定代表人: 主管会计工作负责人:
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统一社会信用代码

91110102082881146K
营业执照

(副本)3］)

名 称中兴华会计师事务所(特殊普通合伙)

类 型特殊普通合伙企业

找^合伙人乔久华,李尊农

经营范围一般项目：工程造价咨询业务；工程管理服务；资产评 
估。(除依法须经批准的项目外,凭营业执照依法自主开 

展经营活动)许可项目：注册会计师业务；代理记账。
(依法须经批准的项目,经相关部门批准后方可开展经营 
活动,具体经营项目以相关部门批准文件或许可证件为 
准)(不得从事国家和本市产业政策禁止和限制类项目的 

经营活动。)

国家企业信用店息公示系统网址：
htlp://o,w. gsxt.轲ゝ 〇□

国家市场监督管理总局监制
市场主体应当于每年1月1日至6月30日通过 

国家企业信用信息公示系统报送公示年度报告。
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证书序号0014686

说明

会计师事务所

执业证书

迪 
国

招 

通

1、«会计师事务所执业证书»是证明持有人经财政 

部门依法审批,准予执行注册会计师法定业务的

凭证。

2、

名 称:

首席合伙人: 

主任会计师: 

经营场所:

中兴华会计师事务所

李尊农

组织形式：特殊普通合伙

执业证书编号：11000167

批准执业文号-:京财会许可〔2013)0066号

批准执业日期：2013毎1。冃25日

【틔同回 旧IE】［日 ［리m ［m『리리可间同『리라刘H『己円

回«会计师事务所执业证书»。

«会计师事务所执业证书»记载事项发生变动的, 

应当向财政部门申请换发。

辻师事务所执业证书»不得伪造、涂改、出

ヽ转让。

务所终止或执业许可注销的,应当向财

二。中へ?
十学

中华人民共和国财政部制

国긴 旧:即라日 同旧 応旧旧旧湾回同旧同国 同円
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