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鹏都农牧股份有限公司                                  

关于《深圳证券交易所关于对鹏都农牧股份有限公司的关注

函》之回复的公告                                        

                                            

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确和完整，没有虚

假记载、误导性陈述或者重大遗漏。 

鹏都农牧股份有限公司（以下简称“鹏都农牧”、“上市公司”或“公司”）

于 2021 年 9月 16 日收到深圳证券交易所《关于对鹏都农牧股份有限公司的关注

函》（公司部关注函〔2021〕第 329 号）（以下简称“《关注函》”），经过公司的核

查，对《关注函》中问题回复说明如下： 

问题 1．公告显示，东营鹏欣账面价值 427.65 万元，评估价值 124,472.02

万元，评估增值率为 29,006.05%。北京国府嘉瑞资产评估有限公司出具的评估报

告显示，投资性房地产评估增值 124,014.78 万元。公告显示，东营鹏欣持有东

营区黄河路南、溢洪河东（鲁（2019）东营市不动产权第 0082289 号）、东营区

黄河路北、溢洪河东（鲁（2019）东营市不动产权第 0082270 号）、东营区南一

路南、溢洪河东（鲁（2019）东营市不动产权第 0082283 号）土地使用权证，上

述土地权证已抵押给富滇银行股份有限公司昆明高新支行，最高抵押金额为贰亿

伍仟万元人民币。请你公司说明投资性房地产评估具体计算过程，并结合上述土

地权证的最高抵押金额说明东营鹏欣评估增值的原因及合理性。 

回复： 

1.经过评估人员的实地勘察及分析论证，本次对投资性房地产评估采用成本

逼近法进行评估。具体计算过程如下： 

成本逼近法的基本公式为： 



土地价格=土地取得费+土地开发费+税费+利息+利润 

如土地使用权的使用年限为有限年限，还需进行土地使用年限修正。 

（1）土地取得费和相关税费 

根据《山东省征地区片综合地价》，估价对象所在地的土地补偿费与安置补

助费为 6.8 万/亩，折合为 102 元/平方米，待估宗地为种植、养殖用地，经实地

查勘，地上无附着物，故地上附着物和青苗补偿不取。根据《山东省土地征收管

理办法》第二十三条，实行被征收土地农民社会保障制度，征地区片综合地价标

准为每亩 5 万元至 10 万元的，政府补贴资金不低于每亩 1.5 万元。征地单位需

按照 1.5 万/亩缴纳社会保障安置费，折合为 22.5 元/平方米。故土地取得费为

124.5 元/平方米。 

相关税费包括耕地占用税和耕地开垦费。根据《中共中央国务院关于加强耕

地保护和改进占补平衡的意见》（中发〔2017〕4号）和《东营市人民政府办公室

关于印发东营市耕地占补平衡指标调剂使用管理暂行办法的通知》的规定，占用

耕地的需缴纳耕地占用税和耕地开垦费，本次评估对象为农用地，无需缴纳耕地

占用税和耕地开垦费。故相关税费不考虑。 

（2）土地开发费用 

待估宗地为农用地，农用地开发费是指将未利用地开发成可供使用的农用地

所需使用的费用，主要指田块内土地平整、农田水利、田间道路、供电设施、农

田防护等 5个方面的开发费用及宗地外的大型农田基础设施的分摊费用。根据收

集的资料显示，待估宗地在使用过程中进行过土地平整、农田水利、田间道路、

养殖池建设等开发，经统计分析本次土地开发费取 9元/平方米。 

（3）投资利息 

根据估价对象的开发程度和开发规模，确定土地开发周期为 2年，评估基准

日中国人民银行公布的一年期 LPR 利率为 3.85%，五年期 LPR 利率为 4.65%，采

用内插法求得两年期 LPR 利率为 4.05%，本次评估利息率取 4.05%。假设土地取



得费及相关税费在征地时一次投入，开发费用在开发期内均匀投入，按复利计算，

故： 

投资利息=土地取得费及相关税费×[（1+4.05%）2-1]+土地开发费×

[（1+4.05%）2/2-1] 

=124.5×[（1+4.05%）2-1]+9×[（1+4.05%）2/2-1] 

=10.65（元/平方米） 

（4）投资利润 

调查东营区土地开发的投资回报情况，考虑东营区社会经济增长率及估价对

象的实际用途等因素，本次评估取土地开发的年投资利润率为 7%，则： 

投资利润=（土地取得费及相关税费+土地开发费+投资利息）×开发周期×

投资利润率 

=（124.5+9+10.65）×2×7% 

=18.69（元/平方米） 

（5）土地增值收益 

土地增值收益随用地类型和土地所处位置的不同而不同，根据我们对当地土

地市场实际情况的调查，结合委估宗地的实际情况，将委估宗地所在区域的土地

增值收益率确定为 5%。 

宗地土地增值收益＝（土地取得费＋土地开发费＋利息＋利润）×5% 

                ＝（124.5+9+10.65+18.69）×5% 

                ＝8.14 元/平方米 

（6）无限年期土地使用权价格 

依据成本逼近法计算公式： 

无限年期土地价格=土地取得费及相关税费+土地开发费+投资利息+投资利

润+土地增值收益 

无限年期土地价格=124.5+9+10.65+18.69+8.14 



     =170.98（元/平方米） 

（7）有限年期土地使用权价格 

成本逼近法估价结果由上述五部分构成，但其使用年限为无限年期的价格，

需将其修正为估价对象剩余使用年限的土地使用权价格。修正系数公式为： 

P=无限年期土地价格×K 

式中： 

 K——年期修正系数 K=1-1/(1+r)n； 

 r——土地还原率（土地还原率的计算见下文公式）； 

 n——估价对象剩余使用年限 30.73 年。 

土地还原率=安全利率+投资风险补偿率+管理负担补偿率+缺乏流动性补偿

率—投资带来的优惠率 

安全利率——取一年期国债利率（2.58%）； 

投资风险补偿率——投资者投资于收益不确定、具有一定风险性的房地产

时，所要求的额外风险补偿，本次评估取 2.5； 

管理负担补偿率——投资者投资房地产而付出额外管理所要求的补偿，本次

评估取 1； 

缺乏流动性补偿率——投资者所投入的资金由于缺乏流动性所要求的补偿，

本次评估取 1； 

投资带来的优惠率——不动产增值预期所带来的对不动产租金收益回报率

的折扣，本次评估取 1。 

土地还原率=2.58+2.5+1+1-1 

          =6（取整） 

经计算，K=0.8331。 

则待估宗地土地价格=170.98×0.8331 

          =142.44（元/平方米） 



取整为 142（元/平方米） 

（8）土地使用权价值的确定 

土地使用权单价=142（元/平方米） 

土地使用权总价=1,241,962,185.00 

2.土地使用权评估增值的原因及合理性。 

经核实了解，企业将土地抵押给富滇银行股份有限公司昆明高新支行，最高

抵押金额为 2.5 亿元。该最高抵押金额是银行根据其规定批准的贷款额度，而非

依据土地价值进行的贷款。 

本次评估依据《资产评估执业准则——不动产》及当地的相关标准，采用成

本逼近法，得出评估结论。土地使用权增值主要原因为：账面价值为土地的取得

成本，而评估价值为土地的市场价值，由于待估宗地于 2002 年取得，取得日期

较早，原始取得成本较低，近年来，东营市经济发展良好，随着经济社会的发展，

东营市土地征收成本也有了较大幅度的提高，同时待估宗地区域条件改善，地价

水平有所增长，由此导致评估增值，本次评估增值合理。 

 

问题 2．公告显示，大康肉食账面价值 95,642.83 万元，评估价值 82,706.77

万元，评估增值率为-13.53%。请你公司说明评估价值低于账面价值的具体原因

及合理性。 

回复： 

1.评估价值低于账面价值的具体原因 

大康肉类食品有限公司于评估基准日 2021 年 3月 31 日母公司单体报表总资

产账面价值 97,084.43 万元，总负债账面价值 1,441.60 万元，净资产账面价值

为 95,642.83 万元。 

截止评估基准日 2021 年 3月 31 日大康肉类食品有限公司股东全部权益价值

采用资产基础法评估结果为82,706.77万元，评估值较账面值减值额为12,936.06



万元，减值率 13.53%。 

资产评估结果汇总表（单体） 

评估基准日：2021 年 3 月 31 日                             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% 

流动资产 77,829.10 77,829.10 0.00 0.00 

非流动资产 19,255.34 6,319.28 -12,936.06 -67.18 

其中：长期应收款 1,885.13 1,885.13 0.00 0.00 

长期股权投资 4,788.60 -8,792.98 -13,581.58 -283.62 

固定资产 11,450.29 12,252.74 802.44 7.01 

无形资产 1,131.32 974.39 -156.93 -13.87 

资产总计 97,084.43 84,148.37 -12,936.06 -13.32 

流动负债 1,356.59 1,356.59 0.00 0.00 

非流动负债 85.01 85.01 0.00 0.00 

负债合计 1,441.60 1,441.60 0.00 0.00 

所有者权益 95,642.83 82,706.77 -12,936.06 -13.53 

资产基础法评估减值的主要原因系长期股权投资评估减值。 

长期股权投资账面价值 4,788.60 万元（账面原值 19,736.60 万元，计提减

值准备 14,948.00 万元），评估值-8,792.98 万元，评估减值 13,581.58 万元。 

长期股权投资净额减值主要原因为被投资单位怀化新康牧业有限公司等公

司长期亏损所致。具体明细如下： 

 单位：万元 

序

号 

被投资单位

名称 

子公司净资

产账面值 

子公司净资

产评估值 

出资比

例 
账面价值 

长期股权

投资评估

值 

增减值 
增值率

（%） 

1 

湖南永昌畜

牧生态养殖

有限公司 

5,726.88 976.10 100% 8,700.00 976.10 -7,723.90 -88.78 

2 
怀化新康牧

业有限公司 
-13,202.68 -11,082.65 100% 5,000.00 -11,082.65 -16,082.65 -321.65 

3 

溆浦均益生

态养殖有限

公司 

-3,095.28 -3,095.28 100% 1,000.00 -3,095.28 -4,095.28 -409.53 

4 
长沙市润德

农业科技有
-399.09 -399.09 96.124% 248.00 -383.62 -631.62 -254.68 



序

号 

被投资单位

名称 

子公司净资

产账面值 

子公司净资

产评估值 

出资比

例 
账面价值 

长期股权

投资评估

值 

增减值 
增值率

（%） 

限公司 

5 

怀化大康九

鼎饲料有限

公司 

7,299.52 9,397.00 51% 4,788.60 4,792.47 3.87 0.08 

6 
新晃大康农

贸有限公司 
0.00 0.00 100% 0.00 0.00 0.00 0.00 

长期股权投资

合计 
   19,736.60 -8,792.98 -28,529.58 -144.55 

减：减值准备    14,948.00 0.00 -14,948.00 -100.00 

长期股权投资

净额 
   4,788.60 -8,792.98 -13,581.58 -283.62 

备注：湖南永昌畜牧生态养殖有限公司评估减值原因主要系子公司湖南永昌汇一食品有

限公司经营亏损所致。 

2.评估价值低于账面价值的合理性 

如本题第 1点所述，于评估基准日 2021 年 3 月 31 日，大康肉类食品有限公

司母公司单体报表层面净资产账面价值为 95,642.83 万元，股东全部权益价值采

用资产基础法评估结果为 82,706.77 万元，评估值较账面值减值额为 12,936.06

万元，减值率 13.53%。评估报告有此列示，其目的是为了让评估报告的使用人更

直观的理解评估增减值项目及其原因。 

本次评估采用母公司单体报表为基础评估大康肉食资产组的股东全部权益

价值，主要是基于：1)资产评估的股权价值评估是按照项目假设或业务假设层面

来考虑盈利能力、收益能力或现金流量问题。2)本次评估减值的主要因素是大康

肉食合并报表范围内的各个子公司，由于有些子公司的主营业务与大康肉食母公

司不同，可形成独立的资产组进行核算（比如大康肉食对怀化大康九鼎饲料有限

公司（以下简称怀化大康九鼎）持股 51%，怀化大康九鼎与大康食品及其他孙子

公司在业务类型上存在明显差别，在大康肉食整个资产组内可形成独立的小资产

组）。3）大康肉食合并报表范围内的各个子公司，评估结果最终汇总反应在净资

产项目上。总之，为了更直观的反应大康肉食资产组内各项目或各业务线的评估
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结果，为了让评估报告的使用人更直观的理解评估增减值项目及其原因，故在评

估报告中进行了列示。。 

截止评估基准日 2021 年 3月 31 日，大康肉类食品有限公司合并口径归属于

母公司的所有者权益账面价值为 78,590.95 万元，采用资产基础法评估的大康肉

类食品有限公司股东全部权益价值 82,706.77 万元，较合并口径归属于母公司净

资产增值额为 4,115.82 万元，增值率 5.24%。从合并报表归母净资产口径来说，

本次评估并未减值，稍有增值。合并层面账面价值与评估价值比较如下： 

大康肉食合并归母净资产表（2021 年 3 月 31 日） 

单位：万元 

归母净资产 账面 评估 增减值 增减率 

母公司单体层面  95,642.83   82,706.77   -12,936.06  -13.53% 

子公司层面及合并抵消  -17,051.88   -     17,051.88  100.00% 

大康肉食合并层面  78,590.95   82,706.77   4,115.82  5.24% 

综上所述，评估报告中列示评估减值是为了让评估报告的使用人更直观的理

解评估增减值项目及其原因，本次评估大康肉类食品有限公司股东全部权益价值

82,706.77 万元，较大康肉食合并层面的账面价值 78,590.95 万元并未减值，且

稍有增值。 

 

问题 3．公告显示，东营鹏欣的经营范围包括房地产开发（凭资质证经营）、

室内外装饰装修（凭资质证经营）、农业开发等，请结合东营鹏欣的主营业务情

况，说明置入东营鹏欣的主要考虑及未来规划，是否与你公司现有业务具有协同

效应。 

回复： 

1.置入东营鹏欣置业有限公司的主要考虑及未来规划 

山东省是我国农业大省，气候属暖温带季风气候类型，降水集中，雨热同季，

春秋短暂，冬夏较长。年平均气温 11～14℃，全省气温地区差异东西大于南北。



全省光照时数年均 2290～2890 小时，光照时间长，年平均降水量一般在 550～950

毫米之间，降雨量充足。东营鹏欣将依托山东自然条件和现代农业技术，开展现

代化、生态化种植业、养殖业，为公司增加新的饲料来源，为公司及周边地区提

供优质饲料，同时进一步扩大公司的养殖规模，为公司肉牛产业和肉羊产业的后

续的发展提供保障。 

本次资产置换完成后，公司拟对东营鹏欣的经营范围进行变更，拟增加：草

种植、农作物秸秆处理及加工利用服务、智能农业管理、农作物收割服务、农作

物栽培服务、水产养殖、主要农作物种子生产等经营项目。（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）。 

2.是否与你公司现有业务具有协同效应。 

根据公司的战略规划，公司肉牛业务和肉羊业务将进入快速发展期，对于人

员、土地和饲料的需求不断上升。此次拟置入的东营鹏欣受让持有总面积 874.62

万平方米的种植、养殖用地，该土地将主要用于饲料的种植，对公司未来饲料和

土地的供给提供保障，对公司现有业务的发展将起到很好的协同推进作用，有利

于公司增强持续经营和盈利能力。 

 

问题 4．公告显示，截至协议签署日，大康肉食应付你公司 21,449.58 万元，

请补充披露上述债权的形成原因及时间，并补充披露你公司是否存在为大康肉食

及怀化欣茂提供担保的情况。 

回复： 

1.请补充披露上述债权的形成原因及时间 

我司应收大康肉类食品有限公司（以下简称“大康肉食”）、怀化欣茂牧业有

限公司（以下简称“怀化欣茂”）21,449.58 万元，形成的原因及时间如下： 

（1）关于大康肉食长期应收款 1.97 亿元 

公司应收大康肉食及其子公司款项共计 3.16 亿，形成的主要原因系 2014 年



根据公司战略规划的相关要求，将生猪养殖相关的资产整体打包注入公司下属大

康肉食及其子公司所形成，上述事项与公司生产经营相关，属于公司与其合并报

表范围内的控股子公司发生的交易。针对 3.16 亿元的长期应收款，大康肉食已于

2017 年偿还了 1.14 亿元，2018 年偿还了 876 万元，另计提利息等 251.75 万元，

尚余 1.97 亿元未收回。2018 至 2019 年由于生猪行业受到非洲猪瘟疫情的影响，

2020 年由于疫情的影响，大康肉食及其下属子公司业绩下滑，资金紧张，致使款

项偿还缓慢。 

（2）关于大康肉食其他应收款 808 万元 

在 2020 年度和 2021 年度，大康肉食向公司拆借资金共 808 万元，主要是为

了支付 2019 年度到 2021 年度员工离职补偿以及房产税、土地使用税等固定费用

支出。 

（3）关于怀化欣茂其他应收款 677.37 万元 

2016 年至 2021 年，怀化欣茂共向公司累计借款 677.37 万元，主要是 2018

年 7 月向公司借款 600 万元支付工程款所致，余款 77.37 万元为期间发生的零星

小额借款，主要是为了支付土地租金、人员工资、审计费等经营支出。 

（4）关于大康肉食预付账款 300 万元 

2019 年，公司向大康肉食子公司采购饲料预付货款 300 万元。 

2.公司是否存在为大康肉食及怀化欣茂提供担保的情况 

经公司自查，公司目前不存在为大康肉食及怀化欣茂提供担保的情况。 

 

问题 5．请你公司补充说明本次交易对你公司本期和未来财务状况和经营成

果的影响。 

回复： 

依据《企业会计准则第 7 号--非货币性资产交换》第三条第（五）点规定：

非货币性资产交换的一方直接或间接对另一方持股且以股东身份进行交易的，或



者非货币性资产交换的双方均受同一方或相同的多方最终控制，且该非货币性资

产交换的交易实质是交换的一方向另一方进行了权益性分配或交换的一方接受

了另一方权益性投入的，适用权益性交易的有关会计处理规定。 

依据《证监会监管口径 | 监管规则适用指引——会计类第 1 号》“1-22 权益

性交易”规定，上市公司与其控股股东或者其他关联方之间可能以多种形式进行

权益性交易，其主要特征概括如下:（1）权益性交易的交易对象。权益性交易除

所有者以其所有者身份与主体之间的交易外，还包括不同所有者之间的交易，且

后者多为合并财务报表层面不同所有者(母公司与子公司少数股东)之间。（2）权

益性交易对主体权益总额的影响。主体与所有者之间的权益性交易会导致主体权

益总额发生增减变动，所有者之间的权益性交易不影响权益总额，但会改变权益

内部各项目金额。（3）权益性交易的会计处理结果。与权益性交易有关的利得和

损失应直接计入权益，不会影响当期损益。 

本次交易属于权益性交易，与权益性交易有关的利得和损失应直接计入权

益，不会影响当期损益。公司换出资产账面价值 7.46 亿元与换入资产账面价值

0.04 亿元之间的差额 7.42 亿元，上述 7.42 的差额根据权益性交易的会计准则，

计入所有者权益项目资本公积，由此导致所有者权益减少 7.42 亿，不会影响公司

的当期的经营成果。 

另根据资产置换协议的约定，自评估基准日次日至交割日（含交割日当日）

的期间，大康肉食的托管收益将不归属于公司。预计减少自 4 月 1 日至资产交割

日（计算至 2021 年 10 月 31 日，具体以实际交割日为准）含税收入约 2217 万元。  

此次资产置换完成后，公司在盘活了资产，为公司肉牛业务和肉羊业务提供

饲料保障的同时提升土地的综合利用效率，丰富公司的主营业务。对于置入资产

未来经营情况，仍然存在以下风险，特此提示： 

1、宏观经济政策风险：国家宏观经济政策的变化可能会对该项目生产经营

产生直接影响，为此本公司将根据企业自身发展情况，及时根据宏观环境的变化，



把握好国家政策实施的力度和重点，保证项目的可持续发展。 

2、项目风险：因经济、市场、政策等因素发生变化可能会导致公司建设的

项目未达到预期的经济效益，为此公司将积极研究论证影响项目的各方面因素，

根据项目进行相应调整，以保证建设的项目为公司带来良好的效益。 

3、自然灾害风险：农作物种植受温度、降水、日照等自然条件影响较大，

生产过程中还受病虫草害等生物因子的影响。不同时期自然条件的变化和病虫草

等生物因子的危害程度将给农业生产造成较大影响，甚至造成自然灾害，并将造

成严重减产。为此公司将致力于应对极端天气和抗击自然灾害的能力建设，对灾

情提前预判，有效采取防灾减灾措施，将损失降至最低，加强基础设施建设和农

业装备投入，抵御自然灾害风险。 

特此公告。 

 

 

鹏都农牧股份有限公司董事会 

2021 年 9 月 24 日 


