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证券代码：600596        证券简称：新安股份       公告编号：2021-049号 

浙江新安化工集团股份有限公司 

关于受让颖泰生物部分股份公告的补充公告 

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述

或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 

公司于 2021 年 9 月 4 日披露了《新安股份关于受让颖泰生物部分股份的公

告》（公告号 2021-048），现将有关事项补充披露如下： 

重要提示： 

1.截至评估基准日，交易标的北京颖泰嘉和生物科技股份有限公司（以下简

称：颖泰生物）经审计净资产为 485,361.72 万元，经资产基础法评估后，净资

产 670,535.67 万元，评估增值 185,173.95 万元，增值率 38.15%。 

2.本次交易前，公司未持有颖泰生物股份，交易完成后，公司持有颖泰生物

12.31%股份，将以权益法进行核算，不纳入公司合并报表范围。 

一、公司与交易对方的关系 

公司与交易对方华邦健康不存在关联关系，亦不存在产权、业务、资产、债

权债务、人员等方面的其它关系。 

二、交易标的主营业务情况 

颖泰生物主要从事农药原药、中间体及制剂产品的研发、生产、销售和 GLP

技术服务，产品涵盖了除草剂、杀虫剂、杀菌剂三大品类百余种产品，产品线丰

富，在国内市场，公司拥有近 400 项国内农药产品登记证，其中原药登记证近

150项，位于行业前列。 

三、交易标的评估情况及增值原因 

（一）评估方法的选用 

本次评估对象是颖泰生物股东全部权益价值，由于颖泰生物财务资料核算规

范，其未来收益能进行合理预测，因此本次评估可采用收益法进行评估。 

由于颖泰生物资产清册较易取得，相关资产的重置价值可通过市场调查方式
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获取，故宜采用资产基础法进行评估。 

根据本次评估目的、被评估企业自身的特点和收集到的相关资料，分析评估

方法的适用性后，本次评估对颖泰生物股东全部权益价值采用收益法和资产基础

法进行评估。 

1、资产基础法 

资产基础法具体模型如下： 

股东全部权益评估价值＝∑各项资产评估值－∑各项负债评估值 

在评估过程中，评估人员根据各项资产及负债的具体情况，分别采用不同的评估

方法，具体如下： 

1）长期股权投资 

对控股且被投资单位仍在正常经营的长期股权投资，对其采用资产基础法进

行整体评估，以评估基准日被投资单位净资产评估值乘以持股比例确认长期股权

投资评估值。对于参股公司，在对取得的评估基准日财务报表进行分析的情况下

确定评估值。 

2）固定资产-房屋建筑物 

评估人员根据颖泰生物及其子公司建（构）筑物的建筑位置和具体情况，采

用市场法、重置成本法进行评估。 

3）固定资产-设备 

评估人员采用重置成本法进行评估， 

4）无形资产-土地 

评估人员采用市场法进行评估， 

5）无形资产-无形其他 

对于被评估单位申报的商标和专利，评估人员采用收益法进行评估。 

2、收益法 

收益法，是从收益的角度出发，将被评估单位作为一个整体，根据预期收益

折现求得股东全部权益于评估基准日的价值。 

股东全部权益价值＝整体资产价值-付息债务价值-少数股东权益价值 

整体资产价值＝经营性资产价值+非经营性资产及负债净值价值+溢余资产

价值。 

1）企业预期收益的确定 



3 

 

根据本次选取的评估模型，企业自由现金流量是营业活动产生的税后现金流

量。 

企业自由现金流量=净利润＋折旧和摊销－资本性支出－新增营运资金＋税

后的付息债务利息 

净利润=营业收入－营业成本－税金及附加－销售费用－管理费用－研发费

用-财务费用+其他收益－所得税 

2）折现率的确定 

折现率是将未来的收益折算为现值的系数，它体现了资金的时间价值。为与

本次预测的现金流量（企业现金流量）口径保持一致，本次评估折现率采用 WACC

模型确定折现率，计算公式如下： 

 

其中： 

𝑅𝑒表示股权期望报酬率，按国际通行的权益资本成本定价模型确定。 

𝑅d表示债权期望报酬率 

E 表示股权价值 

D 表示债权 

T表示所得税税率 

其中：权益资本成本𝑅𝑒按国际通行的权益资本成本定价模型（CAPM）确定。 

权益资本折现率 𝑅𝑒=无风险利率+股权系统性风险调整系数×市场风险溢

价+特定风险报酬率  

即：𝑅𝑒=Rf+β×(Rm-Rf)+ε 

其中： 

𝑅𝑒：股权期望报酬率  

Rf：无风险利率  

β：股权系统性风险调整系数  

Rm-Rf：市场风险溢价 

ε：特定风险报酬率 

（二）评估重要假设 

1、本报告评估结论所依据、由颖泰生物所提供的信息资料为可信的和准确
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的，企业是持续经营的。在未来可预见的时间内，颖泰生物及其子公司经营政策

不作重大调整，按照现有经营模式及管理方式运营。 

2、在未来可预见的时间内，颖泰生物及其子公司经营范围、方式与现时方

向保持一致，管理团队及员工保持稳定，持续有效地经营和管理公司的业务及资

产，同时假设颖泰生物及其子公司的经营者是负责的，且公司管理层有能力担任

其职务，在现有的管理方式和管理水平的基础上，经营范围、方式与目前方向保

持一致。 

3、假设折现年限内将不会遇到重大的意外事故赔偿方面的问题，未来将采

取的会计政策和编写此份报告时所采用的会计政策在重要方面基本一致。 

4、本次评估是以企业评估基准日现有资产结构、资产规模为基础进行预测

的，未考虑企业未来对外重大融资等事项，对企业生产经营及规模扩大对未来收

益及股东权益价值的影响。 

5、有关利率、汇率、税赋基准及税率、政策性征收费用等不发生重大变化。 

6、无不可抗力或其他不可预见因素对评估价值的实现造成重大影响。 

（三）评估结论 

1、资产基础法 

截至评估基准日 2020 年 12 月 31 日，颖泰生物经审计的资产总额为

859,850.92万元，负债总额为 374,489.20 万元，净资产为 485,361.72 万元。 

经本次评估，资产总额 1,045,024.87万元，负债总额 374,489.20 万元，净

资产 670,535.67 万元，评估增值 185,173.95 万元，增值率 38.15 %。评估结果

汇总如下表： 

资 产 评 估 结 果 汇 总 表 

评估基准日：2020 年 12月 31日 

被评估单位：北京颖泰嘉和生物科技股份有限公司        金额单位：人民币万元 

项            目 
账面价值 评估价值 增减值 增值率％ 

A B C=B-A D=C/A×100% 

1 流动资产  343,340.94   343,442.89   101.95   0.03  

2 非流动资产  516,509.98   701,581.98   185,072.00   35.83  

3 其中：债权投资 
    

4       其他债权投资 
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项            目 
账面价值 评估价值 增减值 增值率％ 

A B C=B-A D=C/A×100% 

5       长期应收款 
    

6       长期股权投资  439,068.40   540,764.39   101,695.99   23.16  

7 其他权益工具投资 
    

8 其他非流动金融资产 
    

9       投资性房地产  1,922.70   -     -1,922.70   -100.00  

10       固定资产  33,998.98   101,772.48   67,773.50   199.34  

11       在建工程  11.69   11.69   -     -    

12       生产性生物资产 
    

13       油气资产 
    

14       使用权资产     

15       无形资产  35,624.10   53,149.31   17,525.21   49.19  

16       开发支出     

17       商誉 
    

18       长期待摊费用 
    

19       递延所得税资产  3,884.10   3,884.10   -     -    

20       其他非流动资产  2,000.00   2,000.00   -     -    

21 资产总计  859,850.92    1,045,024.87    185,173.95   21.54  

22 流动负债  339,918.23   339,918.23   -     -    

23 非流动负债  34,570.97   34,570.97   -     -    

24 负债合计  374,489.20   374,489.20   -     -    

25 净资产（所有者权益）  485,361.72   670,535.67   185,173.95   38.15  

由上表可见，评估增值较大的有长期股权投资、固定资产。其评估增值的主

要原因如下： 

1）长期股权投资 

截至评估基准日，颖泰生物长期股权投资账面值 439,068.40 万元，评估价

值 540,764.39 万元，增值 101,695.99 万元，增值率为 23.16%（长期股权投资

的具体情况可详见评估报告关于“颖泰生物对外投资概况”）。其中以下公司的增

值是导致长期股权投资增值率提升的主要因素： 

被投资单

位名称 

持股

比例

（%） 

账面价值 评估价值 增减值 

长投对应持

股比例的账

面净资产 

经营增减值 评估增值 
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上虞颖泰 100 42,533.40  116,261.56  73,728.16  72,357.81  29,824.41  43,903.75  

杭州颖泰 100 30,331.33  60,490.65  30,159.32  25,917.22  -4,414.11  34,573.43  

常隆农化 43 21,176.40  42,108.83  20,932.43  23,369.99  2,193.59  18,738.84  

合计  94,041.13 218,861.04 124,819.91 121,645.02 27,603.89 97,216.02 

上虞颖泰： 

截至评估基准日 2020年 12月 31日，上虞颖泰的净资产账面价值 72,357.81

万元，评估值 116,261.56 万元，增值额 43,903.75万元，主要是受到固定资产、

无形资产增值的影响，具体情况如下： 

固定资产-房屋建筑物账面价值 16,580.82 万元，评估值 22,284.41 万元，

增值额 5,703.59万元。 

固定资产-设备类账面价值 14,837.66 万元，评估值 25,052.83 万元，增值

额 10,215.18 万元。主要系房屋建构筑物和设备评估增值，固定资产账面净值反

映的是扣除折旧后的余额，企业固定资产的折旧年限低于其经济使用年限，故形

成评估增值。 

土地使用权账面价值 1,524.67 万元，评估值 11,156.40 万元，增值额

9,631.73 万元。土地增值原因为委估宗地拿地时间均较长，土地账面价值为产

权人拿地时的成本价，土地取得时间为 2005 年、2009年、2012年，本次评估基

准日为 2020 年 12 月 31 日，距离拿地时间较长，拿地时土地价格与评估基准日

已发生较大变化。 

其他无形资产为专利，账面价值为零元，评估值 11,540.00 万元，增值额

11,540.00万元，专利权由于账面价值为零，但专利仍能给企业带来收益有一定

价值，本次对其按市场价值进行了评估，故形成评估增值。 

杭州颖泰： 

截至 2020 年 12 月 31 日，杭州颖泰净资产账面价值 25,917.22 万元，评估

值 60,490.65 万元，评估增值 34,573.43万元，其中固定资产评估增值 5,095.25

万元、无形资产评估增值 20,552.26万元，递延收益评估减值 9,329.03 万元。 

固定资产账面价值 28,037.03 万元，评估值 33,132.29 万元，评估增值

5,095.25 万元，主要系房屋建构筑物和设备评估增值，固定资产账面净值反映

的是扣除折旧后的余额，企业固定资产的折旧年限低于其经济使用年限，故形成

评估增值。 
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无形资产-土地使用权账面价值 3,052.15 万元，评估值 17,814.41 万元，评

估增值 14,762.26万元；无形资产-商标和专利权账面价值 0元，评估值 5,790.00

万元，评估增值 5,790.00 万元。土地使用权评估增值系土地使用权账面值为摊

余价值，本次按照目前的土地市场价格为基础对土地使用权进行评估，故形成增

值。商标和专利权由于账面价值为零，但商标和专利仍能给企业带来收益有一定

价值，本次对其按市场价值进行了评估，故形成评估增值。 

递延收益账面价值 9,649.03 万元，评估值 320.00 万元，减值 9,329.03 万

元，递延收益主要反映杭州颖泰收到“重点行业结构调整专项资金”、“搬迁收益”

等的补助款，经过账务核实、查阅相关文件、查验原始入账凭证等相关资料，其

中部分补助款项不需缴纳企业所得税，故本次评估对无需缴税部分评估为 0元，

形成评估减值。 

常隆农化： 

截至 2020 年 12 月 31 日，常隆农化净资产账面价值 54,348.82 万元，评估

值 97,927.51万元，评估增值 43,578.69万元，其中固定资产评估增值 14,066.52

万元、无形资产评估增值 29,468.43万元。 

常隆农化固定资产账面价值 55,113.44 万元，评估值 69,179.96 万元，评

估增值 14,066.52 万元，主要系房屋建构筑物和设备评估增值，固定资产账面

净值反映的是扣除折旧后的余额，企业固定资产的折旧年限低于其经济使用年

限，故形成评估增值。 

常隆农化无形资产土地账面价值为 9,759.55 万元，评估值为 20,304.40 万

元，评估增值 10,544.85 万元，主要增值原因系土地账面值为产权人拿地时的成

本价。本次评估运用的市场法进行评估且土地取得日至评估基准日土地价格与评

估基准日已发生较大变化，故形成评估增值。 

其他无形资产为专利和商标，账面价值为 1,926.42万元，评估值 20,850.00

万元，增值额 18,923.58万元，商标和专利权由于账面价值为成本入账价值，由

于商标和专利仍能给企业带来收益有一定价值，本次对其按市场价值进行了评

估，故形成评估增值。 

2）固定资产增值 

固定资产增值主要系房屋构筑物中的颖泰大楼增值。 

颖泰生物-颖泰大楼为办公用房，于 2017 年建成投入使用。本次评估基于评
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估对象的用途和特点，使用市场比较法进行评估。评估人员通过市场调查与分析，

选择了三个近期交易的，与评估对象相关程度较高的实例作为参照物，具体情况

如下： 

项目 评估对象 可比实例一 可比实例二 可比实例三 

名称 颖泰大楼 
万科金域国际

中心 
TBD云集中心 

珠江摩尔国际

大厦 

坐落 
昌平区生命园路

27 号院 2号 

昌平区龙域北

街 6号 

北京市昌平区北清

路与平西府西三路

东南交叉口处 

昌平区回龙观

北清路 1号 

用途 办公 办公 办公 办公 

市场单价（元/

平方米、含税） 
待评估 29,000 29,000 31,300 

由上表可见，评估对象与可比案例均位于北京市昌平区，地理位置相近；评

估对象与可比案例均为办公用房，用途相近，因此可比案例的近期交易价格能够

客观反映评估对象的市场价值。评估人员将评估对象与可比案例的区位状况（包

括公交便捷度、道路通达度、基础配套设施、公共服务设施等）以及实物状况（包

括设施设备、建筑结构、新旧程度、装修等）进行比较分析后，经综合评定估算

最终确定评估对象的不含税市场单价为 29,000 元/平方米，市场价值为

93,270.12万元，该价值为房地合一价值。 

评估对象房屋建筑物账面原值为 31,868.65 万元，账面净值为 28,379.17万

元；土地使用权账面原值为 5,069.01 万元，账面净值 3805.67 万元；投资性房

地产账面原值为 2,193.81 万元，账面净值为 1,922.70万元。原始建设成本单价

12,000 元/平方米。 

增值原因主要是评估对象所在区域类似房地产客观市场价值大于投资建设

成本，故形成增值。 

2、收益法 

经采用收益法评估，颖泰生物合并口径归属于母公司所有者权益合计账面值

458,437.42 万元，评估结果为 686,200.00 万元。 

（四）评估结论的分析与确定 

此次评估，资产基础法的评估结论为 670,535.67 万元，收益法的评估结论

为 686,200.00 万元，两种方法相差 15,664.33 万元，差异率 2.28%。 

本次评估，考虑到采用资产基础法得出的评估结论，反映为企业各单项资产



9 

 

价值累加并扣除负债后的净额，各项资产的价值为评估基准日在公开市场上重新

取得的成本价值，在市场上较易得到验证，未来不确定因素较少。相对而言，资

产基础法是从资产购建角度出发，还原基准日重置该等资产的市场价值，能够更

加客观、稳健地反映评估范围内资产于基准日时点状态下的市场价值。 

因此，评估人员认为本次评估选用资产基础法的评估值作为评估结论，比较

符合评估对象的特征并有效地服务于评估目的。 

经评估人员综合评定估算，北京颖泰嘉和生物科技股份有限公司股东全部权

益在评估基准日 2020 年 12月 31日的市场价值为 670,535.67万元。 

特此公告。 

 

 

                               浙江新安化工集团股份有限公司董事会 

                        2021 年 9月 7日 


