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     附件一
北京高力国际房地产评估有限公司

资产负债表
2021年12月31日

（除特别注明外，金额单位为人民币元）

资       产 附注  2021年12月31日  2020年12月31日

流动资产：

货币资金 5.1        20,266,040.31        13,559,584.89

应收账款 5.2        14,836,988.93          9,384,165.83

其他应收款 5.3          1,287,645.28          1,954,066.28

待摊费用 5.4               84,317.73             282,190.49

流动资产合计        36,474,992.25        25,180,007.49

固定资产：

固定资产原价 5.5             780,356.71             470,318.54

减：累计折旧 5.5             439,927.63             276,166.28

固定资产净值 5.5             340,429.08             194,152.26

固定资产合计             340,429.08             194,152.26

无形资产及其他资产：

长期待摊费用 5.6             437,359.12               69,879.99

无形资产及其他资产合计             437,359.12               69,879.99

资产总计        37,252,780.45        25,444,039.74

后附财务报表附注为财务报表的组成部分。
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     附件一
北京高力国际房地产评估有限公司

资产负债表（续）
2021年12月31日

（除特别注明外，金额单位为人民币元）

负债及所有者权益 附注 2021年12月31日 2020年12月31日

流动负债：

应付账款 5.7             309,527.65             267,783.54

预收款项                           -                       0.01

应付工资 5.8          6,230,628.60          4,775,777.48

应交税金 5.9          3,073,014.32          3,141,178.54

其他应付款 5.10          5,710,492.96          4,071,103.05

流动负债合计        15,323,663.53        12,255,842.62

负债合计        15,323,663.53        12,255,842.62

股东权益：

实收资本 5.11          1,000,000.00          1,000,000.00

盈余公积 5.12             500,000.00             500,000.00

未分配利润 5.13        20,429,116.92        11,688,197.12

股东权益合计        21,929,116.92        13,188,197.12

负债和股东权益总计        37,252,780.45        25,444,039.74

后附财务报表附注为财务报表的组成部分。
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     附件二
北京高力国际房地产评估有限公司

利润表
2021年度

（除特别注明外，金额单位为人民币元）

项       目 附注  2021年度  2020年度

一、主营业务收入 5.14        37,190,260.31        30,180,278.14

    减：主营业务成本 5.15             180,813.26             166,784.91

        主营业务税金及附加             166,462.77               97,550.56

二、主营业务利润        36,842,984.28        29,915,942.67

    减：营业费用        16,212,031.80        13,939,218.15

        管理费用        10,092,818.00          7,475,451.36

        财务费用             111,448.62             133,927.86

三、营业利润        10,426,685.86          8,367,345.30

    加：营业外收入 5.16               67,575.21             135,549.34

四、利润总额        10,494,261.07          8,502,894.64

    减：所得税费用          1,753,341.27          2,724,754.33

五、净利润          8,740,919.80          5,778,140.31

后附财务报表附注为财务报表的组成部分。
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     附件三
北京高力国际房地产评估有限公司

现金流量表

2021年度
（除特别注明外，金额单位为人民币元）

项         目  2021年度  2020年度

一、 经营活动产生的现金流量   

销售商品、提供劳务收到的现金      33,968,852.82      29,058,793.00

收到其他与经营活动有关的现金             59,620.20             44,138.53

经营活动现金流入小计      34,028,473.02      29,102,931.53

购买商品、接受劳务支付的现金           139,069.15             99,443.78

支付给职工以及为职工支付的现金      15,963,051.56      14,673,254.95

支付的各项税费        3,486,498.98        1,416,238.19

支付其他与经营活动有关的现金        6,856,581.54        9,616,620.17

经营活动现金流出小计      26,445,201.23      25,805,557.09

经营活动产生的现金流量净额        7,583,271.79        3,297,374.44

二、 投资活动产生的现金流量   

购建固定资产、无形资产和其他长期资产
支付的现金

          713,130.98           164,668.74

投资活动现金流出小计           713,130.98           164,668.74

投资活动产生的现金流量净额         -713,130.98         -164,668.74

三、 筹资活动产生的现金流量                         -                         -

四、 汇率变动对现金及现金等价物的影响         -163,685.39         -160,961.34

五、 现金及现金等价物净增加额        6,706,455.42        2,971,744.36

后附财务报表附注为本财务报表的组成部分。
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     附件三
北京高力国际房地产评估有限公司

现金流量表（续）
2021年度
（除特别注明外，金额单位为人民币元）

补充资料  2021年度  2020年度

1、 将净利润调节为经营活动的现金流量：

净利润        8,740,919.80        5,778,140.31

加：固定资产折旧           163,761.35           173,141.74

资产减值准备           593,731.80           171,393.64

长期待摊费用摊销           118,035.38             37,599.58

待摊费用减少（减：增加）           197,872.76         -136,393.03

财务费用           163,685.39           160,961.34

经营性应收项目的减少（减：增加）      -4,588,529.34         -555,134.31

经营性应付项目的增加（减：减少）        2,193,794.65      -2,332,334.83

经营活动产生的现金流量净额        7,583,271.79        3,297,374.44

2、 现金及现金等价物净增加（减少）情况：

现金的年末余额      20,266,040.31      13,559,584.89

减：现金的年初余额      13,559,584.89      10,587,840.53

现金及现金等价物净增加（减少）额        6,706,455.42        2,971,744.36

后附财务报表附注为本财务报表的组成部分。
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    附件四
北京高力国际房地产评估有限公司

财务报表附注

2021年度

（除特别注明外，金额单位为人民币元）

1 公司的基本情况

2 财务报表的编制基础

3 主要会计政策

3.1 会计年度

3.2 记账本位币

3.3 外币业务核算方法

3.4 现金及现金等价物

北京高力国际房地产评估有限公司（以下简称“本公司”）于2016年12月29日在北京市工

商行政管理局东城分局注册成立，注册资本100万元人民币，其中，周钜标出资45万

元，占注册资本的45%；贺志蓉出资40万元，占注册资本的40%；许东卫出资15万元，

占注册资本的15%。批准的经营期限为自2016年12月29日至2046年12月28日。公司营

业执照的统一社会信用代码为91110108MA00AWRQ32。

本公司的注册地址为北京市朝阳区建国路91号院8号楼5层507单元，法定代表人为周钜

标。

本公司经批准的经营范围为房地产价格评估；房地产咨询；物业管理；市场调查；资产
评估。（市场主体依法自主选择经营项目，开展经营活动；以及依法须经批准的项目，
经相关部门批准后依批准的内容开展经营活动；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。）

本公司以人民币为记账本位币。

现金指企业库存现金以及可以随时用于支付的存款。现金等价物是指本公司持有的期限
短、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。

本公司编制财务报表所采用的主要会计政策，是根据中华人民共和国财政部在2006年颁

布的《企业会计准则—基本准则》和《企业会计制度》制订的。这些会计政策必须符合

有关法规和向有关政府部门报告的要求。

本公司的会计年度自公历1月1日起至12月31日止。

除外币资本的核算外，外币业务按业务发生当月第一天中国人民银行公布的市场汇价中
间价（“市场汇价”）折算为人民币入账。于资产负债表日对外币账户的外币余额，按该

日的基准汇率折算为人民币，所产生的折算差额除了固定资产购建期间专门外币资金借
款产生的汇兑损益按资本化的原则处理外，直接计入当期损益。

外币资本按资本金实际投入当日的市场汇价折算为人民币入账，由于相关资产科目与实
收资本科目所采用的折算汇率不同而产生的折算差额，计入资本公积。
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    附件四
北京高力国际房地产评估有限公司

财务报表附注

2021年度

（除特别注明外，金额单位为人民币元）

3 主要会计政策（续）

3.5 应收款项及坏账准备

(a)

账龄 计提比例

1-90天 0.582%

91-180天 2.283%

181-275天 3.642%

276-365天 7.485%

366天以上 100%

(b)

(c)

3.6 固定资产和折旧

年折旧率

30%

18%

18%

其他应收款

应收账款包括应收关联方账款及应收非关联方账款，应收非关联方账款采用账龄分析法
计提坏账准备，计提比例如下：

应收款项包括应收账款及其他应收款。本公司对可能发生的坏账损失采用备抵法核算。
应收款项以实际发生额减去坏账准备后的净额列示。

应收账款

办公家具

固定资产折旧采用年限平均法按固定资产原值减去预计净残值后在估计可使用年限内计
提。对计提了减值准备的固定资产，则在未来期间按扣减减值准备后的账面价值及尚可
使用年限确定折旧额。

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、使用期限在1年以上且
单位价值较高的有形资产。

购置或新建的固定资产按取得时的成本作为入账价值。

固定资产的预计使用年限、净残值率及年折旧率列示如下：

预计使用寿命 预计净残值率

本公司对其他应收款采用个别认定法计提专项坏账准备。

坏账损失确认标准

对于有确凿证据表明应收款项确实无法收回时，如债务单位已撤销、破产、资不抵债、
现金流量严重不足等，确认为坏账，并冲销已提取的相应坏账准备。

10%

5年 10%

电脑设备

办公设备 5年 10%

3年
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    附件四
北京高力国际房地产评估有限公司

财务报表附注

2021年度

（除特别注明外，金额单位为人民币元）

3 主要会计政策（续）

3.6 固定资产和折旧（续）

3.7 长期待摊费用

3.8 资产减值

3.9 收入确认

(a)

(b)

固定资产的修理及维护的支出于发生时计入当期费用。固定资产的重大改建、扩建、改
良及装修等后续支出，在使该固定资产可能流入企业的经济利益超过了原先的估计时，
予以资本化；重大改建、扩建及改良等后续支出按直线法于固定资产尚可使用期间内计
提折旧，装修支出按直线法在预计受益期间内计提折旧。

利息收入

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
营业外收入或支出。

利息收入按存款及委托贷款的存续期间和合同或协议规定的利率计算确认。

提供劳务

除应收款项坏账准备及存货跌价准备的计提方法已在相关的会计政策中说明外，其余资
产项目如果有迹象或环境变化显示其单项资产账面价值可能超过其可收回金额时，将对
该项资产进行减值测试。若该单项资产的账面价值超过其可收回金额，其差额确认为减
值损失。

单项资产的可收回金额是指其销售净价与其使用价值两者之中的较高者。销售净价是指
在熟悉交易情况的交易各方之间自愿进行的公平交易中，通过销售该项资产而取得的收
入扣除处置费用后的金额。使用价值指预期从资产的持续使用和使用寿命结束时的处置
中形成的预计未来现金流量的现值。

如果有迹象表明以前期间据以计提资产减值的各种因素发生变化，使得该资产的可收回
金额大于其账面价值，以前年度已确认的减值准备予以转回，转回后该资产的账面价值
不超过不考虑减值因素情况下计算的资产账面净值。

当劳务交易的结果能够可靠估计时，提供劳务收入根据劳务的完成程度按已发生的成本
占估计总成本的比例于提供劳务的期间内确认收入。假如劳务交易的结果不能可靠估
计，则按已经发生并预计能够得到补偿的劳务成本金额确认收入。

长期待摊费用为经营租入办公室装修费，按预计受益期限以直线法摊销，以成本减去累
计摊销后的净额列示。
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    附件四
北京高力国际房地产评估有限公司

财务报表附注

2021年度

（除特别注明外，金额单位为人民币元）

3 主要会计政策（续）

3.10 租赁

3.11 职工社会保障及福利

3.12 所得税的会计处理方法

4 税项

税项

企业所得税

增值税

城市维护建设税

教育费附加

地方教育费附加

25%

按税法规定计算的销售货物、应税劳务
和应税服务收入为基础计算销项税额，
在扣除当期允许抵扣的进项税额后，差
额部分为应交增值税

6%

根据有关规定，本公司按工资总额的一定比例且在不超过规定上限的基础上提取保险费
及公积金，并向劳动和社会保障机构缴纳，相应的支出计入当期成本或费用。

经营租赁的租金费用在租赁期内按直线法确认为期间费用。

按实际缴纳流转税计征 2%

本公司对企业及地方所得税的会计处理采用应付税款法，当期所得税费用按当期应纳税
所得额及税率计算确认。

按实际缴纳流转税计征 3%

与资产所有权有关的全部风险与报酬实质上已转移至承租方的租赁为融资租赁。其他的
租赁为经营租赁。

本公司的中方在职职工参加由政府机构设立及管理的职工社会保障体系，包括养老及医
疗保险、住房公积金及其他社会保障制度。除此以外，本公司并无其他重大职工福利承
诺。

按实际缴纳流转税计征 7%

本公司本年度适用的主要税种及其税率列示如下：

计税基础 税率

按应纳税所得额计征
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    附件四
北京高力国际房地产评估有限公司

2021年度

（除特别注明外，金额单位为人民币元）

5 财务报表主要项目说明

5.1 货币资金

项目  2021年12月31日  2020年12月31日

银行存款     20,266,040.31     13,559,584.89

合计     20,266,040.31     13,559,584.89

5.2 应收账款

项目  2021年12月31日  2020年12月31日

应收账款     15,754,613.33       9,708,058.43

减：坏账准备          917,624.40          323,892.60

应收账款净额     14,836,988.93       9,384,165.83

应收账款账龄及相应的坏账准备分析如下：

 金额  坏账准备  金额  坏账准备

1年以内     14,955,813.33          118,824.40       9,506,658.43          122,492.60

1年至2年          798,800.00          798,800.00          201,400.00          201,400.00

合计     15,754,613.33          917,624.40       9,708,058.43          323,892.60

应收账款客户情况如下：

往来单位  2021年12月31日  2020年12月31日

Colliers International (Hong Kong) Limited       3,265,483.40          792,859.87

深圳国瑞兴业房地产有限公司       3,216,400.00       3,446,850.00

Capital Land Limited       1,020,000.00                         -

皇龙停车发展（上海）有限公司          862,250.00                         -

Oaktree Opportunities Singapore (Holdings) Pte Ltd          603,000.00                         -

瀚溥（上海）企业管理咨询有限公司                         -          572,400.00

南京宏华物流有限公司                         -          424,000.00

Deutsche Bank AG, Hong Kong Branch                         -          380,000.00

合计       8,967,133.40       1,376,400.00

财务报表附注

账龄
 2021年12月31日  2020年12月31日
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    附件四
北京高力国际房地产评估有限公司

2021年度

（除特别注明外，金额单位为人民币元）

财务报表附注

5

5.3 其他应收款

项目  2021年12月31日  2020年12月31日

其他应收款       1,287,645.28       1,954,066.28

减：坏账准备                         -                         -

其他应收款净额       1,287,645.28       1,954,066.28

其他应收款账龄及相应的坏账准备分析如下：

 金额  坏账准备  金额  坏账准备

1年以内          151,595.32                         -          195,494.47                         -

1年至2年            39,903.89                         -          212,854.04                         -

2年至3年                         -                         -          439,183.70                         -

3年以上       1,096,146.07                         -       1,106,534.07                         -

合计       1,287,645.28                         -       1,954,066.28                         -

其他应收款情况如下：

往来单位/项目  2021年12月31日  2020年12月31日

Colliers International (Hong Kong) Limited       1,096,146.07       1,106,534.07

北京高力国际物业服务有限公司                         -          488,026.19

上海高力国际物业服务有限公司西安分公司                         -            22,012.58

其他          191,499.21          337,493.44

合计       1,287,645.28       1,954,066.28

5.4 待摊费用

项目  2021年12月31日  2020年12月31日

保险费            42,116.83            42,708.31

其他            42,200.90          239,482.18

合计            84,317.73          282,190.49

账龄
 2021年12月31日  2020年12月31日

财务报表主要项目说明（续）
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北京高力国际房地产评估有限公司

2021年度

（除特别注明外，金额单位为人民币元）

财务报表附注

5

5.5 固定资产

 2020年12月31日 本年增加额 本年减少额  2021年12月31日

原值

电脑设备          321,538.23          158,514.27                         -          480,052.50

办公家具          125,258.19            86,256.77                         -          211,514.96

办公设备            23,522.12            65,267.13                         -            88,789.25

小计          470,318.54          310,038.17                         -          780,356.71

累计折旧

电脑设备          191,275.37            92,946.44                         -          284,221.81

办公家具            76,070.14            57,231.55                         -          133,301.69

办公设备              8,820.77            13,583.36                         -            22,404.13

小计          276,166.28          163,761.35                         -          439,927.63

净值

电脑设备          130,262.86          195,830.69

办公家具            49,188.05            78,213.27

办公设备            14,701.35            66,385.12

合计          194,152.26          340,429.08

5.6 长期待摊费用

项目  原值 本年摊销 累计摊销  2021年12月31日

办公室装修费          595,219.51          118,035.38          157,860.39          437,359.12

合计          595,219.51          118,035.38          157,860.39          437,359.12

5.7 应付账款

往来单位  2021年12月31日  2020年12月31日

上海高力物业顾问有限公司          158,083.02          120,628.67

Colliers International (Taiwan) Limited            17,799.93                         -

广州高力国际物业服务有限公司深圳分公司              9,887.86              9,887.86

上海申英基建咨询有限公司              8,000.00              8,000.00

Colliers Deutschland Holding GmbH                     0.50                     0.50

北京高力国际物业服务有限公司沈阳分公司                         -            24,528.30

其他          115,756.34          104,738.21

合计          309,527.65          267,783.54

财务报表主要项目说明（续）
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北京高力国际房地产评估有限公司

2021年度

（除特别注明外，金额单位为人民币元）

财务报表附注

5

5.8 应付工资

项目 2020年12月31日  本年增加额  本年减少额  2021年12月31日

工资                         -       8,150,206.47       8,150,206.47                         -

奖金       4,775,628.38       6,007,382.02       4,579,953.25       6,203,057.15

社会保险                 149.10       2,570,245.65       2,542,823.30            27,571.45

福利费                         -          650,471.54          650,471.54                         -

职工教育经费                         -            39,597.00            39,597.00                         -

合计       4,775,777.48     17,417,902.68     15,963,051.56       6,230,628.60

5.9 应交税金

项目  2021年12月31日  2020年12月31日

所得税       2,288,880.75       2,672,740.51

增值税          784,133.57          468,438.03

合计       3,073,014.32       3,141,178.54

5.10 其他应付款

往来单位  2021年12月31日  2020年12月31日

Colliers International Pacific Limited       2,808,820.85       2,909,535.22

上海高力物业顾问有限公司       1,375,778.21          897,316.96

广州高力国际物业服务有限公司       1,181,534.76          136,932.31

广州高力国际物业服务有限公司成都分公司            85,961.50            79,318.56

北京高力国际物业服务有限公司            79,210.86                         -

预提费用          179,186.78            48,000.00

合计       5,710,492.96       4,071,103.05

5.11 实收资本

金额 比例 金额 比例

周钜标          450,000.00 45%          450,000.00 45%

贺志蓉          400,000.00 40%          400,000.00 40%

许东卫          150,000.00 15%          150,000.00 15%

合计       1,000,000.00 100%       1,000,000.00 100%

财务报表主要项目说明（续）

股东名称
 2021年12月31日  2020年12月31日
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5

5.12 盈余公积

项目  2021年12月31日  2020年12月31日

法定盈余公积          500,000.00          500,000.00

合计          500,000.00          500,000.00

5.13 未分配利润

项目  2021年度  2020年度

年初未分配利润     11,688,197.12       6,062,555.77

加：以前年度损益调整                         -         -152,498.96

加：本年净利润       8,740,919.80       5,778,140.31

年末未分配利润     20,429,116.92     11,688,197.12

5.14 主营业务收入

项目  2021年度  2020年度

顾问收入     37,190,260.31     30,180,278.14

合计     37,190,260.31     30,180,278.14

5.15 主营业务成本

项目  2021年度  2020年度

顾问费          180,813.26          166,784.91

合计          180,813.26          166,784.91

5.16 营业外收入

项目  2021年度  2020年度

进项税加计扣除            64,042.54          106,719.37

其他              3,532.67            28,829.97

合计            67,575.21          135,549.34

财务报表主要项目说明（续）
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北京高力国际房地产评估有限公司
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财务报表附注

6 关联方关系及关联交易

6.1 关联方及其关系的性质

关联企业名称

Colliers International (Hong Kong) Limited

Colliers International Pacific Limited

高力国际物业顾问有限公司

上海高力物业顾问有限公司

上海申英基建咨询有限公司

北京高力国际物业服务有限公司

广州高力国际物业服务有限公司

高力国际咨询评估（新加坡）有限公司

Colliers Macaulay Nicolls(Ontario) Inc.

Colliers Deutschland Holding GmbH

Colliers International (Taiwan) Limited

广州高力国际物业服务有限公司成都分公司

广州高力国际物业服务有限公司深圳分公司

上海高力国际物业服务有限公司广州分公司

上海高力国际物业服务有限公司深圳分公司

上海高力国际物业服务有限公司西安分公司

北京高力国际物业服务有限公司沈阳分公司

6.2 关联交易

（1）定价政策

实际控制方

同一控制下的子公司之分公司

同一控制下的子公司

同一控制下的子公司

同一控制下的子公司

同一控制下的子公司

实际控制方之母公司

同一控制下的子公司

同一控制下的子公司

同一控制下的子公司

同一控制下的子公司

同一控制下的子公司

本公司董事会认为所有与关联方的交易均符合正常商业条款，关联交易定价是由本公司与关联方
协商一致确定。

同一控制下的子公司之分公司

同一控制下的子公司之分公司

同一控制下的子公司之分公司

同一控制下的子公司之分公司

同一控制下的子公司之分公司

与本公司的关系
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6

6.2 关联交易（续）

（2）重大关联方交易

（i）提供服务

关联方名称  2021年度  2020年度

Colliers International (Hong Kong) Limited       5,254,745.98          908,094.15

高力国际咨询评估（新加坡）有限公司          174,160.00          112,000.00

广州高力国际物业服务有限公司          105,000.00          109,316.60

上海高力国际物业服务有限公司深圳分公司            85,478.00              3,123.89

高力国际不动产估价师联合事务所            21,955.20                         -

上海高力国际物业顾问有限公司                         -          205,981.13

Colliers International (Taiwan) Limited                         -            38,500.00

高力国际物业顾问有限公司                         -            19,988.64

北京高力国际物业服务有限公司                         -            15,252.83

Colliers Macaulay Nicolls(Ontario) Inc.                         -            10,620.45

Colliers International Pacific Limited                         -              9,576.30

合计       5,641,339.18       1,432,454.00

（ii）接受服务

关联方名称  2021年度  2020年度

Colliers International (Hong Kong) Limited            81,305.48              7,956.13

Colliers International Valuation (Taiwan) & Co., Ltd            61,196.16            72,641.50

上海高力物业顾问有限公司            35,724.29            43,226.78

北京高力国际物业服务有限公司              2,830.19                         -

北京高力国际物业服务有限公司沈阳分公司                -242.85            24,528.30

上海高力国际物业服务有限公司深圳分公司                         -              9,056.60

广州高力国际物业服务有限公司                         -              5,660.38

上海高力国际物业服务有限公司广州分公司                         -              3,715.22

合计          180,813.26          166,784.91

关联方关系及关联交易（续）
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6.3 关联方应收、应付款项余额

（i）应收关联公司款

关联方名称  2021年12月31日  2020年12月31日

Colliers International (Hong Kong) Limited       4,361,629.47       1,899,393.94

高力国际咨询评估（新加坡）有限公司          180,880.00              6,720.00

高力国际物业顾问有限公司            18,008.63            21,187.96

北京高力国际物业服务有限公司                         -          504,194.19

上海高力国际物业服务有限公司西安分公司                         -            22,012.58

Colliers International (Taiwan) Limited                         -            21,942.08

合计       4,560,518.10       2,475,450.75

（ii）应付关联公司款

关联方名称  2021年12月31日  2020年12月31日

Colliers International Pacific Limited       2,808,820.85       2,909,535.22

上海高力物业顾问有限公司       1,533,861.23       1,017,945.63

广州高力国际物业服务有限公司       1,181,534.76          136,932.31

广州高力国际物业服务有限公司成都分公司            85,961.50            79,318.56

北京高力国际物业服务有限公司            79,210.86                         -

Colliers International (Taiwan) Limited            17,799.93                         -

广州高力国际物业服务有限公司深圳分公司              9,887.86              9,887.86

上海申英基建咨询有限公司              8,000.00              8,000.00

Colliers Deutschland Holding GmbH                     0.50                     0.50

合计       5,725,077.49       4,161,620.08

关联方关系及关联交易（续）
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