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证券代码：600576           证券简称：祥源文旅          公告编号：临 2023-035 

 

浙江祥源文旅股份有限公司 

关于资产置换暨关联交易的补充公告 

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法律责任。 

 

浙江祥源文旅股份有限公司（以下简称“公司”或“祥源文旅”）于 2023 年

8 月 1 日发布了《浙江祥源文旅股份有限公司关于资产置换暨关联交易的公告》

（公告编号：临 2023-032），公司拟将全资子公司厦门翔通动漫有限公司（以下

简称“翔通动漫”）所持有的厦门翔通信息科技有限公司（以下简称“翔通信息”）

100%股权与祥源控股集团有限责任公司（以下简称“祥源控股”）所持有的黄山

市祥源齐云山酒店管理有限公司（以下简称“齐云山酒店公司”）100%股权、黄

山市祥源云谷酒店管理有限公司（以下简称“黄山云谷酒店”）100%股权、祥源

茶业有限责任公司（以下简称“祥源茶业”）100%股权、杭州祥堃源酒店管理有

限公司（以下简称“祥堃源酒店管理公司”）100%股权的等值部分进行置换，股

权置换交易价格以评估值为准，差额部分以现金补足（以下简称“本次交易”）。 

为便于投资者进一步了解本次交易，现将相关情况补充公告如下： 

一、 本次交易收购景区酒店及综合配套服务、茶业公司及酒店管理公司

的目的 

本次交易收购景区酒店及综合配套服务、茶业公司及酒店管理公司，首先符

合国家关于文旅产业发展政策，符合行业发展趋势；其次，有利于公司丰富旅游

目的地产品和服务内容，符合公司的发展战略和市场化发展需求；再次，有利于

公司旅游板块业务类型由景区交通类业务向休闲旅游度假目的地综合服务业务

转型；最后，收购的景区酒店有较强的区位协同效应，产品业态层次多样，有助

于提升公司综合服务客户的能力。 
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1、本次交易符合国家产业政策，符合行业发展趋势。 

公司本次交易是践行国家文旅融合发展战略的积极布局。其中，收购景区酒

店有助于提升景区旅游综合服务能力，为景区游客提供住宿服务，让游客能够住

下来有更多的时间深度体验景区的自然风貌和人文特色；而祥源茶业作为文旅业

态的重要环节，一方面能够丰富旅游产品消费及体验业态，增加游客可选旅游消

费产品的种类；另一方面也有利于推动中国“茶”文化元素与旅游的融合，让游

客在领略名山大川风光的同时体验当地“茶”文化特色，实现旅游和文化的深度

融合。本次交易符合国家“加强区域旅游品牌和服务整合，提高旅游服务质量”

的产业政策，也和当前旅游消费正从景点观光向休闲度假、深度体验转变的发展

趋势相一致。 

2、本次交易有利于公司丰富旅游目的地产品和服务内容，实现文化与旅游

实体经济和消费场景的深度融合，符合公司旅游板块业务类型由景区交通类业

务向休闲旅游度假目的地综合服务业务转型的发展战略和旅游消费发展趋势，

有利于提升公司在文旅行业的市场竞争地位。 

近年来，文旅消费的场景和产品需求已经逐步从传统的观光型游览向休闲度

假深度体验转变，为紧密贴合旅游市场消费主体对于产品端的需求变化，公司以

茶文旅、茶消费为创新载体，通过本次交易构建和进一步丰富公司旅游目的地的

服务内容和产品，实现文化与旅游实体经济和消费场景的深度融合。 

本次交易收购的景区酒店资产是为游客提供优质旅游服务体验、延长旅游服

务产业链的重要资源，且与上市公司在齐云山景区已有的景区交通类业务形成产

品和业态的良好互补；祥源茶业能够实现祥源文旅品牌和文化符号从旅游场景向

日常消费场景的延展，进一步打通文旅消费产业链，带动茶旅、茶文化等相关传

统产业发展，实现公司在文旅商品消费领域的商业布局；此外，景区酒店和“茶”

元素的注入，使得公司原创的以绿豆蛙、酷巴熊、萌萌熊为代表的核心优质 IP 及

优秀的文化内容创意能力具备更多可展示、可变现的载体，“绿豆蛙”亲子主题

客房、优质 IP 和祥源茶的品牌联名等方式将有利于更加生动形象地展示、传播

公司旅游产品及服务，满足消费者多元化的消费需求。 

综上，本次交易符合公司旅游板块业务类型由景区交通类业务向休闲旅游度
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假目的地综合服务业务转型的发展战略和旅游消费发展趋势，有利于提升公司在

文旅行业的市场竞争地位。 

3、本次交易收购景区酒店、茶业公司有较强的区位协同效应，有助于提升

公司综合服务客户的能力。 

本次交易置入资产与上市公司已有优质文旅资产的协同效应明显，置入资产

与上市公司已有业务的融合的主要体现如下图所示： 

 

 

①置入资产与公司已有资产在同区域旅游目的地的融合，将丰富区域旅游

目的地服务业态 

A.置入资产与公司已有业务在大黄山区域的文旅融合 

本次交易前，公司已在大黄山旅游区域开展景区交通服务等业务，本次置入

的景区酒店与祥源茶业等资产均位于大黄山旅游区域，通过整合置入资产和现有

资产，公司将实现对于前述各类业务的统一运营与管理，一方面能够增强不同景

点之间的联动，并形成黄山景区-齐云山景区-黟县宏村-祁红产业文化博览园和祁

门红茶生态茶园旅游线路组合优势，开展联票销售合作，提升大黄山区域旅游资

产的盈利能力；另一方面，本次交易丰富了公司现有旅游目的地的服务业态，满
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足游客多样化需求，服务更多的游客群体，提升公司服务游客的能力，促进公司

的文旅业态由景区游览向“旅游度假化、度假场景化”的现代服务模式转变。 

B.置入资产与公司已有业务在大湘西区域的文旅融合 

上市公司在大湘西区域已有的优质文旅资产包括张家界百龙天梯、黄龙洞游

船及语音讲解服务和凤凰古城的沱江游船，本次置入资产祥堃源酒店管理公司受

托管理的景区酒店能够与沱江游船及凤凰古城景区形成联合优势，能够提升围绕

游客休闲度假的服务能力。 

②立足文旅业务，开发茶文旅、茶消费创新融合载体 

公司目前已在张家界、凤凰、黄山等区域布局文旅业务，公司本次对祥源茶

业的收购，能够一方面通过产品设计，在沉浸式度假场景中融入属地化的茶文化，

实现文旅资产的运营整合，另一方面通过高品质的祥源茶产品，实现祥源文旅品

牌和文化符号从旅游场景向日常场景的延展，进一步打通文旅消费产业链，带动

茶旅、茶文化等相关产业发展，实现公司在文旅商品消费领域打造新的增长极。 

③公司现有原创动漫 IP 与公司的文旅资产相互赋能，科技数字化运营能力

为公司的整体文旅资产赋能，提升运营效率 

公司拥有“绿豆蛙”“酷巴熊”“萌萌熊”等动漫核心优质原创 IP 及优秀的

文化内容创意能力与智慧文旅项目软硬件集成建设及数字化运营能力。公司通过

文旅资产与公司在动漫、动画领域的文化创新及数字化技术能力的有机融合，可

进一步提升旅游目的地的消费体验，丰富旅游产品及服务的文化内涵，同时也向

游客输出了公司文化元素，促进文化和旅游的相互赋能。另一方面，实现“线上

文化产品+线下旅游场景”协同发展，探索构建以“文化 IP+旅游+科技”为核心

的祥源特色文旅产业模式。 

二、 本次交易置入资产的利润情况及规模较小的原因 

1、本次交易置入资产的净利润情况 

本次交易置入资产的营业收入及净利润情况如下表所示： 

单位：人民币万元 
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公司名称 
2023 年 1-5 月 2022 年度 

营业收入 净利润 营业收入 净利润 

齐云山酒店管理公司 1,267.59 393.07 1,610.61 -446.04 

黄山云谷酒店 694.25 62.61 1,051.98 -308.32 

祥源茶业 2,777.95 127.14 7,776.62 1,024.82 

祥堃源酒店管理公司 0.95 0.01 - - 

合计 4,740.74 582.83 10,439.21 270.46 

2、本次交易置入资产的净利润规模较小的原因 

（1）齐云山酒店管理公司 

①成本费用结构构成稳定，净利润水平受营收规模水平影响较大 

齐云山酒店管理公司成本费用构成中的资产折旧摊销、人员薪酬、税金（土

地使用税、房产税）及必要的营运成本相对固定，而营销费用、能源成本等变动

成本占比较小，齐云山酒店管理公司的成本费用构成较为稳定，齐云山酒店管理

公司净利润水平受营业收入规模水平影响较大。 

②国内文旅市场复苏释放居民出游需求，营业收入增加将有效带动净利润

提升 

齐云山酒店管理公司 2023 年度 1-5 月、1-7 月与 2022 年度同期的营业收入

与净利润情况如下： 

单位：人民币万元 

报表项目 
2022 年度 2023 年度 

1-5 月 1-7 月 2022 年度 1-5 月 同比增长率 1-7 月 同比增长率 

收入 415.54 724.41 1,610.61 1,267.59 205.05% 1,940.70 167.90% 

净利润 -595.79 -167.21 -446.04 393.07 不适用 511.93 不适用 

注：2023 年 6-7 月份数据未经审计 

如上表所示，受益于国内文旅市场复苏，居民旅游供销两旺，2023 年 1-5 月

齐云山酒店管理公司营业收入 1,267.59 万元，同比增长 205.05%并已达到 2022

年全年收入的 78.70%；2023 年 1-7 月齐云山酒店管理公司营业收入 1,940.70 万

元，同比增长 167.90%并已达到 2022 年全年收入的 120.49%，收入较上年增长

趋势明显，且 2023年 6-7月月均营业收入相比 2023年 1-5月仍呈稳步增长趋势。 

据文化和旅游部发布的数据显示，2023 上半年，国内旅游总人次 23.84 亿，
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比上年同期增加 9.29 亿，同比增长 63.9%。我国旅游行业处于强劲复苏过程中，

预计标的公司的经营将呈现较快的增长趋势。根据敏感性测试分析，齐云山酒店

的入住率每提升 10%，可增加营业收入 410 万元，增加净利润 270 万元。 

齐云山酒店管理公司分项收入对比情况如下： 

单位：人民币万元 

收入类别 
2022 年度 2023 年度 

1-5 月 1-7 月 2022 年度 1-5 月 同比增长率 1-7 月 同比增长率 

酒店服务 356.87 631.55 1,359.17 767.63 115.10% 1,188.63 88.21% 

租赁物业及其他 58.67 92.86 251.44 499.96 752.16% 752.07 709.88% 

注：2023 年 6-7 月份数据未经审计 

从分业务类型来看，住宿服务 2023 年 1-5 月、1-7 月营业收入分别是 767.63

万、1,188.63 万，比 2022 年同期分别增长 115.10%、88.21%；随着减免政策的取

消（疫情期间对租户给予的租金减免）及景区客流量恢复后租户经营意愿增强，

租赁物业及其他 2023 年 1-5 月、1-7 月营业收入分别达到 499.96 万、752.07 万，

比 2022 年同期分别增长 752.16%、709.88%，且租赁合同约定租金定期上涨，租

金收入稳定且可持续。 

据文化和旅游部发布的数据显示，2023 上半年，国内旅游总人次 23.84 亿，

比上年同期增加 9.29 亿，同比增长 63.9%。我国旅游行业处于强劲复苏过程中，

经营主体的租赁意愿将逐步提升，预计标的公司的租赁物业出租率将呈现较快的

增长趋势。根据敏感性测试分析，租赁物业出租率每提升 10%可增加营业收入

226 万元，增加净利润 158 万元。 

综上所示，未来随着文旅市场不断复苏，游客出游意愿增强，都将为齐云山

酒店管理公司的景区酒店住宿业务、租赁物业业务等收入带来增长，在成本费用

较为稳定的情况下，营业收入规模的增加会对净利润水平带来强劲提升。 

（2）黄山云谷酒店 

黄山云谷酒店成本费用结构较为稳定，且净利润受营收规模水平影响较大，

国内文旅市场逐步复苏对黄山云谷酒店的营业收入和净利润带来了积极影响。黄

山云谷酒店收入、利润等指标对比如下： 

单位：人民币万元 
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报表项目 
2022 年度 2023 年度 

1-5 月 1-7 月 2022 年度 1-5 月 同比增长率 1-7 月 同比增长率 

营业收入 273 461.91 1,051.98 694.25 154.31% 999.14 116.31% 

净利润 -310.96 -367.24 -308.32 62.61 不适用 108.65 不适用 

平均客房单价（元） 1,279.00 1,237.00 1,317.00 1,280.00 0.08% 1,250.00 1.05% 

入住率 18.00% 23.00% 30.00% 38.00% 111.11% 41.00% 78.26% 

注：2023 年 6-7 月份数据未经审计 

黄山云谷酒店 2023 年 1-5 月营业收入 694.25 万元，同比增长 154.31%并已

达到 2022 年全年收入的 65.99%；2023 年 1-7 月份营业收入 999.14 万元，同比

增长 116.31%并已达到 2022 年全年收入的 94.98%，收入较上年增长趋势明显，

且 2023 年 6-7 月月均营业收入相比 2023 年 1-5 月仍呈稳步增长趋势。 

据文化和旅游部发布的数据显示，2023 上半年，国内旅游总人次 23.84 亿，

比上年同期增加 9.29 亿，同比增长 63.9%。我国旅游行业处于强劲复苏过程中，

预计标的公司的经营将呈现较快的增长趋势。根据敏感性测试分析，黄山云谷酒

店的入住率每提升 10%，可增加营业收入 430 万元，增加净利润 314 万元。 

在黄山云谷酒店成本费用构成较为稳定的情况下，未来文旅市场的复苏带动

营业收入规模的上升，将较大幅度地带动净利润的提升。 

（3）祥源茶业 

①祥源茶业收入呈现季节性波动特点，一般上半年收入占比较低，下半年收

入占比较高 

祥源茶业 2020 年-2023 年 6 月营业收入情况如下： 

单位：人民币万元 

期间 
年度分布 

合计 
年度分布占比 

上半年 下半年 上半年 下半年 

2020 年 2,100.47 4,777.70 6,878.17 30.54% 69.46% 

2021 年 3,270.64 4,997.72 8,268.36 39.56% 60.44% 

2022 年 2,548.50 5,228.12 7,776.62 32.77% 67.23% 

三年平均 2,639.87 5,001.18 7,641.05 34.55% 65.45% 

2023 年 3,402.39 不适用 3,402.39 不适用 不适用 

注：2020 年、2021 年度数据未经审计 
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如上表所示，祥源茶业收入呈现季节性波动特点，一般上半年收入占比较低，

下半年收入占比较高。 

②2023 年度 1-5 月、1-7 月的营业收入和利润与 2022 年同期的比较情况 

祥源茶业 2023 年度 1-5 月、1-7 月的营业收入和利润与 2022 年同期的比较

情况如下： 

单位：人民币万元 

报表项目 
2022 年度 2023 年度 

1-5 月 1-7 月 2022 年度 1-5 月 同比增长率 1-7 月 同比增长率 

营业收入 2,240.33 3,249.85 7,776.62 2,777.95 24.00% 4,271.02 31.42% 

净利润 53.83 168.82 1,024.82 127.14 136.19% 403.23 138.85% 

注：2023 年 6-7 月份数据未经审计，由祥源茶业根据审计同一口径统计 

2023 年 1-5 月虽收入实现同比 24%增长，但季节性波动的特点致使净利润

水平较低。 

③2023 年度 1-5 月、1-7 月的祥源茶业分项收入和利润与 2022 年同期的比

较情况 

2023 年度 1-5 月、1-7 月的祥源茶业分项收入和利润与 2022 年同期的比较

情况如下： 

单位：人民币万元 

营业收入

类别 

2022 年度 2023 年度 

1-5 月 1-7 月 2022 年度 1-5 月 同比增长率 1-7 月 同比增长率 

祁门红茶 1,120.17 1,527.43 3,655.01 1,361.20 21.52% 2,178.22 42.61% 

普洱茶 246.44 489.98 1,477.56 388.91 57.81% 640.65 30.75% 

白茶 537.68 809.96 1,788.62 611.15 13.66% 896.91 10.74% 

其他 336.05 422.48 855.43 416.69 24.00% 555.23 31.42% 

合计 2,240.34 3,249.85 7,776.62 2,777.95 24.00% 4,271.01 31.42% 

注：2023 年 6-7 月份数据未经审计 

如上表所示，祥源茶业 2023 年 1-5 月、1-7 月份营业收入分别为 2,777.95 万

元、4,271.02 万元，比 2022 年同期分别增长 24.00%、31.42%，呈现平稳增长的

趋势。按产品分类来看，祁门红茶的销售额约占整体销售额的 50%，2023 年 1-5

月、1-7 月祁门红茶的营业收入分别为 1,361.20 万元、2,178.22 万元，比 2022 年
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同期分别增长 21.52%、42.61%，呈现稳步增长的趋势。 

祥源茶业坚持“小产区·特色茶”，具有一定的市场认可度和品牌影响力。

从成本费用构成角度来看，毛利率基本保持在 50%以上，成本费用较为稳定。另

外在目前销售情况及成本较为稳定且原材料采购价格未发生较大波动的情况下，

盈利能力较为持续且稳定。 

从季节性构成角度来看，祥源茶业2022年1-7月收入占全年收入的41.79%，

但同期净利润仅为全年的 16.47%，可以看出祥源茶业营业收入呈现季节性波动

特点，在成本费用较为稳定的情况下净利润水平受营业收入规模水平影响较大。 

因此，在 2023 年上半年期间，祥源茶业净利润规模较小，随着下半年经营

旺季的到来，营业收入的增长将显著提高净利润水平。预计 2023 年下半年市场

释放季节性需求后，祥源茶业的净利润水平将随着营业收入规模水平的提升而有

效提高。 

另外，由于目前库存及产能尚有富余，祥源茶业向景区目的地拓展及传统销

售渠道的进一步深耕将稳步提升营收水平进而提升综合盈利能力。 

（4）祥堃源酒店管理公司 

祥堃源酒店管理公司成立于 2023 年 4 月，主要解决酒店类资产同业竞争问

题，托管两家祥源控股旗下所经营的两处景区酒店，分别为湘西凤凰古城熊公馆

和凤凰万寿宫客栈，因①湘西凤凰古城熊公馆的土地房产存在抵押，②凤凰万寿

宫客栈的土地房产为租赁自第三方，因此，上述两处景区酒店暂无法办理股权过

户。未来，祥堃源酒店管理公司将发挥其景区度假酒店管理经验，积极拓展酒店

管理业务，有效增强公司核心竞争力。 

三、 本次交易的置入资产的评估值增值合理性 

1、本次交易置入资产的评估值增值情况 

本次置入资产评估值及评估增值情况如下： 

单位：人民币万元 

公司 账面值 评估值 评估增值 增值率 

黄山市祥源齐云山酒店管理有限公司

100%股权 
31,265.86 36,305.84 5,039.98 16.12% 
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公司 账面值 评估值 评估增值 增值率 

黄山市祥源云谷酒店管理有限公司

100%股权 
8,987.31 9,027.15 39.84 0.44% 

祥源茶业有限责任公司 100%股权 9,065.90 15,097.91 6,032.01 66.54% 

杭州祥堃源酒店管理有限公司 100%

股权 
10.01 10.01 - - 

合计 49,329.08 60,440.91 11,111.83 22.53% 

注：上述账面值均为经审计的母公司账面净资产；其中，祥源茶业有限责任公司下属四家全

资子公司，评估值较合并口径归属于母公司所有者权益账面值 9,849.78 万元，评估增值 5,248.13

万元，增值率 53.28%。 

本次交易置入资产齐云山酒店公司 100%股权、黄山云谷酒店 100%股权、祥

源茶业 100%股权和祥堃源酒店管理公司 100%股权，净资产账面值合计 49,329.08

万元，评估值合计 60,440.91 万元，合计增值 11,111.83 万元，增值率 22.53%，

主要系齐云山酒店公司和祥源茶业评估增值。 

2、本次交易置入资产的评估值的增值的合理性 

（1）齐云山酒店公司 

齐云山酒店公司的评估采用资产基础法，评估结果：净资产账面值 31,265.86

万元，评估值 36,305.84 万元，评估增值 5,039.98 万元，增值率 16.12%。 

齐云山酒店公司评估增值主要原因系固定资产-房屋建筑物及无形资产-土

地使用权评估增值。齐云山酒店公司房屋建筑物及无形资产土地合计账面值

40,660.12万元，合计评估值 45,700.04万元，增值额 5,039.92万元，增值率 12.40%。

本次评估采用房地分估的方式进行评估，其中土地和房屋建筑物的评估增值原因

分析如下： 

①关于土地的评估增值分析：土地账面值 5,517.43 万元，评估值 8,729.83 万

元，评估增值 3,212.4 万元，增值率 58.22%。土地增值原因为：土地取得时间较

早，近年来随着该区域社会与经济的不断发展，该区域投资环境的不断优化、基

础设施的不断改善等带动了区域内土地使用权价值的上升，从而导致评估值相对

账面价值增值。 

②关于房屋及建筑物的评估增值分析：房屋及建筑物部分账面原值合计

54,011.51 万元，账面净值合计 35,058.54 万元，评估原值合计 43,585.98 万元，评
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估净值合计 36,848.68 万元。评估原值减值 10,425.53 万元，减值率 19.30%，评

估净值增值 1,790.14 万元，增值率 5.11%。评估原值减值原因为，企业账面构成

中前期费用及资金成本为企业实际建设中发生成本，采用重置成本方法评估时，

相关前期费用标准及贷款利率均根据市场平均水平确认，导致原值评估减值，评

估净值增值主要是由于企业会计折旧年限短于，评估确认的经济耐用年限。 

综上，齐云山酒店公司评估增值主要原因系固定资产-房屋建筑物及无形资

产-土地使用权评估增值，增值原因具有合理性。 

（2）黄山云谷酒店 

黄山云谷酒店为集住宿、观光、餐饮、商务为一体的全天候一站式休闲度假

综合体。黄山云谷酒店管理有限公司的评估采用资产基础法，评估结果：净资产

账面值 8,987.31 万元，评估值 9,027.15 万元，评估增值 39.84 万元，增值率 0.44%。 

黄山云谷酒店评估增值主要来源于机器设备评估增值。企业机器设备折旧年

限短于评估采用的设备经济使用年限，导致评估增值。增值原因具有合理性。 

（3）祥源茶业 

祥源茶业是祥源文旅“大黄山”区域茶文化传播以及实现茶旅融合的重要环

节和主要载体。祁红非遗技艺中心是安徽省首批非遗传习基地，祥源祁门拥有我

国第一条清洁化、连续化、自动化祁门红茶生产线。祥源茶业的祁门红茶茶园基

地、奇种园及生产厂区形成的祥源祁红产业文化博览园于 2017 年被评为国家 4A

级旅游景区。对祥源茶业有限责任公司采用资产基础法和收益法进行评估，选取

资产基础法评估结果作为最终评估结论，资产基础法评估结果：净资产账面值

9,065.90 万元，评估值 15,097.91 万元，评估增值 6,032.01 万元，增值率 66.54%

（评估值较合并口径归属于母公司所有者权益账面值 9,849.78 万元，评估增值

5,248.13 万元，增值率 53.28%）。 

① 祥源茶业母公司评估增值分析 

祥源茶业评估值较母公司账面净资产评估增值主要是因为存货评估增值及祥源

茶业持有的 4 项长期股权投资评估增值。 

长期股权投资评估值较账面增值 5,234.52 万元，主要原因系（1）祥源茶业



12 

母公司报表长期股权投资按投资成本计量，按持股比例计算的子公司账面净资产

高于账面值原始投资合计 1,286.56 万元；（2）4 项长期股权投资采用资产基础法

展开进行评估，评估值较子公司账面净资产增值，合计增值 3,947.96 万元。 

单位：人民币万元 

长投单位名称 
持股

比例 

长投账面

值 

子公司账

面净资产

100% 

子公司净

资产评估

值 100% 

较净资

产评估

增值 

较长投账

面值评估

增值 

安徽省祁门县祁红茶

业有限公司 
100% 6,000.00 8,045.13 9,835.90 1,790.77 3,835.90 

合肥易茶客电子商务

有限公司 
100% 100.00 -670.56 -606.89 63.67 -706.89 

西双版纳祥源易武茶

业有限公司 
100% 4,200.00 4,284.37 6,377.71 2,093.34 2,177.71 

福建祥源白茶有限公

司 
100% 632.00 559.62 559.80 0.18 -72.2 

合计 — 10,932.00 12,218.56 16,166.52 3,947.96 5,234.52 

② 主要子公司评估增值分析 

主要为子公司安徽省祁门县祁红茶业有限公司和西双版纳祥源易武茶业有

限公司净资产评估增值。 

A．安徽省祁门县祁红茶业有限公司的评估采用资产基础法，评估结果：净

资产账面值 8,045.13 万元，评估值 9,835.90 万元，评估增值 1,790.77 万元，增值

率 22.26%。 

评估增值主要原因系存货、固定资产及无形资产-土地使用权等其他资产评

估增值。评估增值原因分析如下： 

关于存货评估增值分析：存货账面值合计 4,109.52 万元，评估值 4,324.34 万

元，评估增值 214.82 万元，增值率 5.23%。存货评估中根据评估基准日的销售价

格减去销售费用、全部税金和适当数额的税后利润确定存货-产成品评估值，从

而导致存货评估增值。 

关于固定资产的评估增值分析：固定资产账面原值合计 6,858.82 万元，账面

净值 4,663.01 万元，评估原值 7,741.57 万元，评估净值 5,679.18 万元。评估原值

增值 882.76 万元，增值率 12.87%，评估净值增值 1,016.17 万元，增值率 21.79%。
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固定资产主要由房屋建筑物以及设备类资产组成。 

房屋及建筑物账面原值合计 5,153.01 万元，账面净值合计 3,986.62 万元，评

估原值合计 6,237.82 万元，评估净值合计 4,955.84 万元。评估原值增值 1,084.81

万元，增值率 21.05 %，评估净值增值 969.23 万元，增值率 24.31 %。评估范围

内的房屋建筑物建造于 2014 年，至评估基准日人工、材料、机械有一定幅度的

增值，导致评估原值增值；评估净值增值主要原因是房屋建筑物类资产的经济寿

命年限大于会计折旧年限产生。设备类资产账面原值合计 1,705.80 万元，净值

676.39 万元，评估原值合计 1,503.75 万元，评估净值 723.33 万元。评估原值减

值 202.05 万元，减值率 11.84%；评估净值增值 46.95 万元，增值率 6.94%。纳入

本评估范围的部分设备购置时间较早，设备受市场竞争及更新换代影响价格波动

较大，导致该类资产评估原值减值；评估净值增值主要原因是设备类资产的经济

寿命年限大于会计折旧年限产生。此外，对于部分超期服役设备按二手设备价确

定评估估值，故造成评估原值减值，评估净值增值。 

B．西双版纳祥源易武茶业有限公司的评估采用资产基础法，评估结果：净

资产账面值 4,284.37 万元，评估值 6,377.71 万元，评估增值 2,093.34 万元，增值

率 48.86%。 

评估增值主要原因系存货、固定资产及无形资产-土地使用权评估增值。评

估增值原因分析如下： 

关于存货评估增值分析：存货账面值合计 3,064.45 万元，评估值 4,710.63 万

元，评估增值 1,646.18 万元，增值率 53.72 %。存货评估中根据评估基准日的销

售价格减去销售费用、全部税金和适当数额的税后利润确定存货-产成品评估值，

从而导致存货评估增值。 

关于固定资产的评估增值分析：固定资产账面原值合计 2,161.50 万元，账面

净值 1,559.49 万元，评估原值 2,440.12 万元，评估净值 1,913.26 万元。评估原值

增值 278.62 万元，增值率 12.89 %，评估净值增值 353.77 万元，增值率 22.69 %。

固定资产主要由房屋建筑物以及设备类资产组成。 

房屋及建筑物账面原值合计 1,913.83 万元，账面净值合计 1,523.16 万元，评

估原值合计 2,273.45 万元，评估净值合计 1,848.17 万元。评估原值增值 359.62 万

元，增值率 18.79 %，评估净值增值 325.01 万元，增值率 21.34%。评估范围内的
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房屋建筑物建造于 2014 年，至评估基准日人工、材料、机械有一定幅度的增值，

导致评估原值增值；评估净值增值主要原因是房屋建筑物类资产的经济寿命年限

大于会计折旧年限产生。设备类资产账面原值合计 247.67 万元，净值 36.32 万

元，评估原值合计 166.67 万元，评估净值 65.09 万元。评估原值减值 81.01 万元，

减值率 32.71 %；评估净值增值 28.76 万元，增值率 79.18 %。纳入本评估范围的

部分设备购置时间较早，设备受市场竞争及更新换代影响价格波动较大，导致该

类资产评估原值减值；评估净值增值主要原因是设备类资产的经济寿命年限大于

会计折旧年限产生，此外，对于部分超期服役设备按二手设备价确定评估估值，

故造成评估原值减值，评估净值增值。 

③ 祥源茶业合并层面评估增值分析 

不考虑祥源茶业子公司账面净资产较长投账面值-原始投资成本增加的影响，

祥源茶业及 4 家子公司增值主要为固定资产及存货评估增值。 

关于固定资产增值的情况：祥源茶业及四家子公司固定资产账面原值合计

9,188.03 万元，账面净值合计 6,244.43 万元。评估原值 10,264.66 万元，评估净

值 7,623.23 万元。评估原值增值 1,076.62 万元，评估净值增值 1,378.80 万元。固

定资产评估增值主要由房屋建筑物产生。评估范围内的房屋建筑物建造于 2014

年，至评估基准日人工、材料、机械有一定幅度的增值，导致评估原值增值；评

估净值增值主要原因是房屋建筑物类资产的经济寿命年限大于会计折旧年限。 

关于存货增值的情况：存货增值是因为祥源茶业整体盈利情况较好，2022 年

实现归母净利润 1,024.82 万元，存货评估中根据评估基准日的销售价格减去销售

费用、全部税金和适当数额的税后利润确定存货-产成品评估值，从而导致存货

评估增值。祥源茶业及 4 家子公司存货评估增值情况如下： 

单位：人民币万元 

所属单位 存货种类 账面值 评估值 评估增值 

祥源茶业 

红茶白茶及

普洱茶 
1,415.23 2,194.93 779.71 

其它存货 238.77 237.54 -1.23 

合计 1,653.99 2,432.47 778.48 

红茶白茶及

普洱茶 
3,397.87 3,599.01 201.14 
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安徽省祁门县

祁红茶业有限

公司 

其它存货 711.65 725.33 13.68 

合计 4,109.52 4,324.34 214.82 

西双版纳祥源

易武茶业有限

公司 

红茶白茶及

普洱茶 
2,965.70 4,607.16 1,641.46 

其它存货 98.75 103.47 4.72 

合计 3,064.45 4,710.63 1,646.18 

福建祥源白茶

有限公司 

红茶白茶及

普洱茶 
95.43 96.92 1.49 

其它存货 24.80 24.80 - 

合计 120.23 121.72 1.49 

合肥易茶客电

子商务有限公

司口 

红茶白茶及

普洱茶 
345.78 405.50 59.72 

其它存货 45.36 47.26 1.91 

合计 391.14 452.76 61.62 

合计 

红茶白茶及

普洱茶 
8,220.01 10,903.52 2,683.52 

其它存货 1,119.32 1,138.40 19.07 

合计 9,339.33 12,041.92 2,702.59 

综上，祥源茶业的评估增值主要为固定资产及存货评估增值，增值原因具有

合理性。 

（4）祥堃源酒店管理公司 

祥堃源酒店管理公司的评估采用资产基础法，评估结果：杭州祥堃源酒店管

理有限公司净资产账面值 10.01 万元，评估值 10.01 万元，评估无增减值。 

 

特此公告。 

 

浙江祥源文旅股份有限公司董事会 

2023 年 8 月 3 日 

 

 


