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北京首农食品集团有限公司 

拟协议转让山东三元乳业有限公司 100%股权 

所涉及山东三元乳业有限公司股东全部权益价值项目 

资产评估报告摘要 

晟明评报字〔2023〕156 号 

北京晟明资产评估有限公司接受北京首农食品集团有限公司和北京三元食品

股份有限公司的委托，根据有关法律、法规和资产评估准则、资产评估公认原则，

对北京首农食品集团有限公司拟协议转让山东三元乳业有限公司 100%股权所涉

及山东三元乳业有限公司的股东全部权益，按照必要的评估程序执行评估业务，

对其在评估基准日的市场价值作出了公允反映。现将资产评估情况报告如下： 

一、评估目的：根据《关于将山东三元 100%股权非公开协议转让给三元食品

的批复》（京首农食品发〔2023〕309 号），北京首农食品集团有限公司拟协议转

让山东三元乳业有限公司 100%股权，需要对山东三元乳业有限公司的股东全部权

益进行评估，为该经济行为提供价值参考依据。 

二、评估对象：山东三元乳业有限公司于评估基准日的股东全部权益价值。 

三、评估范围：山东三元乳业有限公司的全部资产及相关负债。 

四、价值类型：市场价值。 

五、评估基准日：2022 年 12 月 31 日。 

六、评估方法：资产基础法、收益法。 

七、评估结论 

评估人员采用资产基础法和收益法对评估对象分别进行了评估，经分析最终

选取资产基础法评估结果作为评估结论，评估结论为山东三元乳业有限公司于评

估基准日股东全部权益为 10,655.94 万元。 

（一）资产基础法评估结论 

经资产基础法评估，山东三元公司总资产账面价值为 11,232.85 万元，评估价

值为 16,927.33 万元，增值额为 5,694.48 万元，增值率为 50.69%；总负债账面价值

为 6,607.18万元，评估价值为 6,271.39万元，减值额为 335.79万元，减值率为 5.08%；

净资产账面价值为 4,625.67 万元，评估价值为 10,655.94 万元，增值额为 6,030.27

1



北京首农食品集团有限公司拟协议转让山东三元乳业有限公司100%股权所涉及山东三元乳业有限公司股东全部权益价值项目-资产评估报告 

北京晟明资产评估有限公司                                                      第 页 

万元，增值率为 130.37%。详见下表： 

资产评估结果汇总表 

                          金额单位：人民币万元 

项目名称 账面价值 评估价值 增减值 增值率% 

流动资产  6,257.72   6,172.59   -85.13   -1.36  
非流动资产  4,975.12   10,754.74   5,779.62   116.17  
其中：固定资产  3,555.00   5,552.66   1,997.66   56.19  
      无形资产  1,420.12   5,202.08   3,781.96   266.31  
      土地使用权  1,420.12   5,202.08   3,781.96   266.31  
资产总计  11,232.85   16,927.33   5,694.48   50.69  
流动负债  6,159.46   6,159.46   -     -    
非流动负债  447.72   111.93   -335.79   -75.00  
负债总计  6,607.18   6,271.39   -335.79   -5.08  
净资产  4,625.67   10,655.94   6,030.27   130.37  

注：评估结论的详细情况见《资产评估明细表》。 

（二）收益法评估结论 

经收益法评估，山东三元公司股东全部权益价值为 10,522.78 万元，较账面净

资产 4,625.67 万元增值 5,897.11 万元，增值率 127.49%。 

（三）评估结果的最终确定 

收益法评估结果比资产基础法结果低 133.16 万元，差异率-1.25%。资产基础法

评估是以资产的成本重置为价值标准，反映的是资产投入（购建成本）所耗费的

社会必要劳动，这种购建成本通常将随着国民经济的变化而变化。收益法评估是

以资产的预期收益为价值标准，反映的是资产的经营能力（获利能力）的大小，

这种获利能力通常将受到宏观经济、政府调控以及资产的有效使用等多种条件的

影响。综上所述，从而造成两种评估方法产生差异。 

收益法受企业未来盈利能力、资产质量、企业经营能力及经营风险的影响较

大，采用收益法不能客观反映企业的真实价值。资产基础法从资产重置的角度反

映了资产的公平市场价值，结合本次评估情况，被评估单位详细提供了其资产负

债相关资料、评估师也从外部收集到满足资产基础法所需的资料，我们对被评估

单位资产及负债进行了全面的清查和评估，因此相对而言，资产基础法评估结果
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较为可靠，因此本次评估以资产基础法的评估结果作为最终评估结论。 

报告使用者在使用本报告的评估结论时，请注意本报告正文中第十一项“特

别事项说明”对评估结论的影响；并关注评估结论成立的评估假设及前提条件。 

八、提醒事项 

本报告正文中第十一项“特别事项说明”中有如下事项可能影响评估结论，但非

资产评估师执业水平和能力所能评定估算的重大事项，提醒报告使用者特别关注

以下几项 ： 

（一）关于无证、已拆除及报废的房屋建筑物的情况说明 

1、山东三元公司纳入评估范围的房产共 22 项，总建筑面积 46,021.35 平方米，

其中 6 项房产尚未取得房产证，建筑面积为 571.95 平方米。本次评估中，该 6 项

房屋建筑面积按评估人员与企业资产管理人员现场测量结果作为评估计算的依据。

企业取得房产证时，应按证载面积考虑对评估结论的调整。具体明细如下： 

明细表序号 建筑物名称 结构类型 建成年月 建筑面积（m2） 

1  浴室 混合结构 2008-01-31 340.15 

2  地磅房 简易钢架结构 2008-04-30 19.20 

3  酸碱间 混合结构 2010-11-29 49.00 

4  低温冷库缓冲间 简易钢架结构 2011-07-29 117.13 

5  污水监测站 简易钢架结构 2018-11-30 15.60 

6  雪凝体验店 钢结构 2018-12-31 30.87 

合计 571.95 

对上述事项，企业已经出具声明，以上房屋权属归山东三元公司所有，不存

在产权纠纷。评估是以产权权属明确不存在纠纷的前提进行的。 

2、纳入本次评估范围内的房屋建筑物中的门卫室，权证号：潍房权证坊子字

第 00143441 号，建筑面积 30.87 平方米已拆除，未办理相关权属注销手续。本次

评估为 0。 

3、纳入本次评估范围内的构筑物中厂区中水(地下)已报废、无法正常使用，

本次评估为 0。 

（二）评估程序受限的情况、评估机构采取的弥补措施及对评估结论影响的

情况； 
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1、本次评估中，资产评估师未对各种设备在评估基准日的技术参数和性能做

技术检测，资产评估师在假定被评估单位提供的有关技术资料和运行记录是真实

有效的前提下，通过现场调查作出判断，本项限制对评估结论影响不大。 

2、本次评估中，资产评估师未对各种建（构）筑物的隐蔽工程及内部结构（非

肉眼所能观察的部分）做技术检测，房屋、构筑物评估结论是在假定被评估单位

提供的有关工程资料是真实有效的前提下，在未借助任何检测仪器的条件下，通

过实地勘察作出判断，经过调查了解，本事项对评估结论影响不大。 

我们特别强调：本评估意见仅作为交易各方进行股权交易的价值参考依据，

而不能取代交易各方进行股权交易价格的决定。  

本报告及其结论仅用于本报告设定的评估目的，而不能用于其他目的。 

根据国家的有关规定，本评估报告使用的有效期限为 1 年，自评估基准日起

一年。 

以上内容摘自评估报告正文，欲了解本评估项目的全面情况和合理理解评估

结论，请报告使用者在征得评估报告所有者许可后，认真阅读评估报告全文，并

请关注本报告正文中第十一项“特别事项说明”对评估结论的影响、关注评估结论

成立的评估假设及前提条件。  
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