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注册资产评估师声明 

1．就注册资产评估师所知，评估报告中陈述的事项是客观的。 

2．注册资产评估师在评估对象中没有现存的或预期的利益，同时与委托方和相

关当事方没有个人利益关系，对委托方和相关当事方不存在偏见。 

3．评估报告的分析和结论是在恪守独立、客观、公正原则基础上形成的，仅在

评估报告设定的评估假设和限制条件下成立。 

4．评估结论仅在评估报告载明的评估基准日有效。评估报告使用者应当根据评

估基准日后的资产状况和市场变化情况合理确定评估报告使用期限。 

5．注册资产评估师及其所在评估机构具备本评估业务所需的执业资质和相关专

业评估经验；除已在评估报告中披露的运用评估机构或专家的工作外，评估过程中

没有运用其他评估机构或专家工作成果。 

6．注册资产评估师及其业务助理人员已对评估对象进行了现场勘察。 

7．注册资产评估师执行资产评估业务的目的是对评估对象价值进行估算并发表

专业意见，并不承担相关当事人决策的责任。评估结论不应当被认为是对评估对象

可实现价格的保证。 

8．遵守相关法律、法规和资产评估准则，对评估对象价值进行估算并发表专业

意见，是注册资产评估师的责任；提供必要的资料并保证所提供资料的真实性、合

法性和完整性，恰当使用评估报告是委托方和相关当事方的责任。 

9．注册资产评估师对评估对象的法律权属状况给予了必要的关注，但不对评估

对象的法律权属做任何形式的保证。 

10．评估报告的使用仅限于评估报告中载明的评估目的，因使用不当造成的后

果与签字注册资产评估师及其所在评估机构无关。 
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摘   要 

以下内容摘自评估报告正文，欲了解本评估项目的详细情况和合理理解评估

结论，应当认真阅读评估报告正文。 

一、委托方和产权持有单位及其他评估报告使用者 

本次资产评估的委托方为 BEINGMATE (IRELAND) CO., LIMITED (以下简称“贝

因美爱尔兰公司”)，本次资产评估的产权持有单位为 Fonterra Australia Pty Ltd 

(以下简称“恒天然澳洲公司”)。 

根据《资产评估业务约定书》，本评估报告的其他使用者为国家法律、法规规定

的评估报告使用者。 

二、评估目的 

贝因美爱尔兰公司拟成立子公司收购资产，为此需要对 Fonterra Australia 

Pty Ltd 持有的 Darnum 生产线的价值进行评估。 

本次评估目的是为该经济行为提供 Darnum 生产线价值的参考依据。 

三、评估对象和评估范围 

评估对象和评估范围为上述经济行为涉及的 Fonterra Australia Pty Ltd 持有

的 Darnum 生产线，包括设备、土地、房产及辅助设施等。按照 Fonterra Australia 

Pty Ltd 提供的截至 2015 年 7 月 31 日的委估资产汇总表反映，Darnum 生产线的账

面原值 216,163,766.86 澳元，净值 80,418,991.92 澳元。 
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四、价值类型及其定义 

本次评估的价值类型为市场价值。 

市场价值是指自愿买方和自愿卖方在各自理性行事且未受任何强迫的情况下，

评估对象在评估基准日进行正常公平交易的价值估计数额。 

五、评估基准日 

评估基准日为 2015 年 7 月 31 日。 

六、评估方法 

根据评估对象、价值类型、资料收集情况等相关条件，本次采用成本法进行评

估。 

七、评估结论 

在本报告所揭示的假设前提基础上，贝因美爱尔兰公司拟成立子公司收购资产

涉及的 Fonterra Australia Pty Ltd 持有的 Darnum 生产线的评估价值为 153,090,000 澳

元（已圆整）（大写为澳元壹亿伍仟叁佰零玖万元整），与账面值 80,418,991.92 澳

元相比增值 72,671,008.08 澳元，增值率为 90.37%。 

根据评估基准日外汇汇率（100 澳元＝447.34 元人民币），Fonterra Australia Pty 

Ltd 持有的 Darnum 生产线评估值为人民币 684,830,000 元（已圆整）（大写为人民

币陆亿捌仟肆佰捌拾叁万元整）。 

八、评估报告的使用有效期 

本评估报告的使用有效期为一年，即自评估基准日 2015 年 7 月 31 日起至 2016

年 7 月 30 日止。 

九、特别事项说明 

按照委托方和产权持有单位的协商意见，Tetra Pak Marketing Pty Ltd 出具

的编号为 No.CM140430-Q5XVB Rev A 的重建预算报告《Fonterra Australia Pty Ltd 

Darnum Park Mark II Budget Quotation 》中的 SRT 设备不包含在本次交易范围内，

故评估人员在计算重置成本而引用预算报告的数据时，对于重建预算中包含的 SRT

设备进行了剔除，本次评估结果不含该部分设备的价值。 

评估报告的特别事项说明和使用限制说明请参阅资产评估报告正文。 
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BEINGMATE (IRELAND) CO., LIMITED： 

坤元资产评估有限公司接受贵公司的委托，根据有关法律、法规和资产评估准

则、资产评估原则，采用成本法，按照必要的评估程序，对贵公司拟成立子公司收

购资产涉及的 Fonterra Australia Pty Ltd 持有的 Darnum 生产线在 2015 年 7 月

31 日的市场价值进行了评估。现将资产评估情况报告如下： 

一、委托方、产权持有单位及其他评估报告使用者 

本次资产评估的委托方为 BEINGMATE (IRELAND) CO., LIMITED，产权持有单位

Fonterra Australia Pty Ltd。 

 (一)委托方概况 

1. Name：BEINGMATE (IRELAND) CO., LIMITED（以下简称“贝因美爱尔兰公

司”) 

2. Number：536434 

3. Type：Single member private company limited by shares 

4. Address：LIMITED, 214 BUILDING 1000, UNIT 1201-1202 CITY GATE, MAHON 

CORK 

5. Registered：06/12/2013 

6. Status：Normal, Effective Date 06/12/2013 

7. Last AR Date：27/05/2015 

8. Next AR Date：06/06/2016 

9. Last Accounts to Date：31/12/2014 

(二)产权持有单位概况 
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1. Name：Fonterra Australia Pty Ltd（以下简称“恒天然澳洲公司”) 

2. ACN：006 483 665 

3. ABN：52 006 483 665 

4. Previous State Number：C0248298G 

5. Previous State of Registration：Victoria 

6. Registration Date：16/10/1985 

7. Next Review Date：16/10/2014 

8. Former Names：FONTERRA AUSTRALIA LIMITED,BONLAC FOODS LIMITED 

9. Status：Registered 

10. Type：Australian Proprietary Company,Limited By Shares 

11. Locality of Registered Office：MOUNT WAVERLEY VIC 3149 

12. Regulator：Australian Securities & Investments Commission 

（三）委托方与产权持有单位的关系 

委托方拟成立子公司收购产权持有单位的资产。 

（四）其他评估报告使用者 

根据《资产评估业务约定书》，本评估报告的其他使用者为国家法律、法规规定

的评估报告使用者。 

二、评估目的 

贝因美爱尔兰公司拟成立子公司收购资产，为此需要对上述经济行为涉及的

Fonterra Australia Pty Ltd 持有的 Darnum 生产线的价值进行评估。 

本次评估目的是为该经济行为提供 Darnum 生产线价值的参考依据。 

三、评估对象和评估范围 

评估对象和评估范围为上述经济行为涉及的 Fonterra Australia Pty Ltd 持有

的 Darnum 生产线。 

Darnum 生产线包括设备、土地、房产及辅助设施等。该生产线由 Bonlac Foods

于1995年开始进行设计和选址，于1996年开工建设，并于1997年完工并开始运营。

2001年，恒天然开始持有Bonlac Foods股份，并于2005年取得了Bonlac Foods 100%

股权。2007 年及 2009 年，分别对主要设备——2 台干燥塔进行了升级改造，增加了
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配料添加系统，从而具备了配方粉的生产能力。同时，增加了相应的建筑设施以及

储存系统。截止评估基准日，Darnum 生产线已配备了 2×6.5 吨/小时喷雾干燥塔、

3×6.5 万升/小时牛奶蒸发器、3×9万升/小时牛奶分离库、2×10 吨/小时 25 公斤

包装线、2×16 吨/小时自动装运线等先进设备，已具备婴幼儿基粉、配方粉、脱脂

粉、全脂粉、散装牛奶等多种产品的生产能力，日均鲜奶存储量达到 120 万升，日

均处理鲜奶 320 万升，制粉 300 余吨。 

Darnum 生产线全景俯视图 

 

注：红线以内都属于生产线的土地，黄线之内是生产区，绿线之内的是污水处

理区；蓝绿色的是农场居住区。 

生产区域俯视图 
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按照 Fonterra Australia Pty Ltd 提供的截至 2015 年 7 月 31 日委估资产汇总

表反映，纳入评估范围的 Darnum 生产线的账面原值 216,163,766.86 澳元，净值

80,418,991.92 澳元。 

纳入评估范围的资产共计6,167项（套）。其中，土地共15宗，合计面积280.1955

公顷，其中 2宗为住宅用地，用地面积约占 0.1628 公顷，其他均为工业用地，使用

年限为 999 年；设备主要由：收奶与湿法加工（预处理）工段相关设施与设备，乳

制品加工设备，蒸发工段相关设施与设备，浓缩乳供料系统相关设施与设备，干燥

工段相关设施与设备，粉处理、储存和包装相关设施与设备，电气及自动化以及其

他生产相关服务组件存储设备等构成；生产厂房和辅助设施主要由：一幢 1,346 平

方米的办公楼，共 7,172 平方米的五层干燥大楼，6,069 平方米的原材料和产成品

仓库、1,954 平方米的婴儿配方粉车间，2,604 平方米的生产车间，144 平方米的油

罐存储库，共 660 平方米的危险品/润滑油/化学物质仓库，5,400 平米的停车场及

道路、绿化、4 个总占地面积为 104,352 平米的污水处理池塘以及两条灌溉线等构

成。根据澳洲的法律，除了土地有相应的土地证外，房屋建筑物等均没有相应的产

权证书。经评估人员勘察，Darnum 生产线各项资产维护良好，都能正常使用。 

委托评估对象和评估范围与上述经济行为涉及的评估对象和评估范围一致。 

四、价值类型及其定义 

（一）价值类型及其选取：资产评估价值类型包括市场价值和市场价值以外的

价值（投资价值、在用价值、清算价值、残余价值等）两种类型。经评估人员与委

托方充分沟通后，根据本次评估目的、市场条件及评估对象自身条件等因素，最终

选定市场价值作为本评估报告的评估结论的价值类型。 

（二）市场价值的定义：市场价值是指自愿买方和自愿卖方在各自理性行事且

未受任何强迫的情况下，评估对象在评估基准日进行正常公平交易的价值估计数额。 

五、评估基准日 

为使得评估基准日与拟进行的经济行为和评估工作日接近，由委托方确定本次

评估基准日为 2015 年 7 月 31 日，并在资产评估业务约定书中作了相应约定。 

六、评估假设 

1. 交易假设：假设评估对象已经处在交易过程中； 
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2. 公开市场假设：假设评估对象拟进入的市场为一个充分发达与完善的市场，

即公开市场，评估对象在公开市场上实现的交换价值隐含着市场对该评估对象在当

时条件下有效使用的社会认同； 

3. 持续使用假设：即假定资产在可预见的若干年内将按现行用途原地使用； 

4. 产权持有单位的经营管理人员守法尽职，所提供的资料真实、完整、合法，

历史财务资料所采用的会计政策在重要方面基本一致； 

5. 假设无其他人力不可抗拒因素及不可预见因素，造成对企业重大不利影响。 

评估人员根据资产评估的要求，认定这些前提条件在评估基准日时成立，当未

来经济环境发生较大变化时，评估人员将不承担由于前提条件改变而推导出不同评

估结果的责任。 

七、评估依据 

（一）法律法规依据 

1．《公司法》、《证券法》等； 

2. 产权持有单位所在国相关法律法规； 

3．其他与资产评估有关的法律、法规等。 

（二）评估准则依据 

1．《资产评估准则--基本准则》和《资产评估职业道德准则--基本准则》（财政

部财企[2004]20 号）； 

2．《注册资产评估师关注评估对象法律权属指导意见》（会协[2003]18 号）； 

3．《资产评估准则—评估报告》（中评协[2011]230 号）； 

4．《资产评估准则—评估程序》（中评协[2007]189 号）； 

5．《资产评估准则—业务约定书》（中评协[2011]230 号）； 

6．《资产评估准则—工作底稿》（中评协[2007]189 号）； 

7．《资产评估准则—机器设备》（中评协[2007]189 号）； 

8．《资产评估准则—不动产》（中评协[2007]189 号）； 

9．《资产评估价值类型指导意见》（中评协[2007]189 号）； 

10．《评估机构业务质量控制指南》（中评协[2010]214 号）； 

11．《资产评估职业道德准则——独立性》（中评协[2012]248 号）； 

12.《资产评估准则——利用专家工作》(中评协[2012]244 号)。 
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（三）权属依据 

1．企业法人营业执照； 

2．土地权证等权属证明； 

3．其他产权证明文件。 

（四）取价依据 

1．产权持有单位提供的委托评估资产申报表； 

2．大型设备的购货发票、合同；向制造商或销售商询价记录； 

3. 澳洲建筑规范手册《Rawlinsons Construction Cost Guide》2013 年； 

4. Tetra Pak Marketing Pty Ltd 出具的编号为 No.CM140430-Q5XVB Rev A 的

重建预算报告《Fonterra Australia Pty Ltd Darnum Park Mark II Budget 

Quotation 》； 

5．资产所在地的房地产市场价格的调查资料； 

6．澳洲会计核算规定； 

7．有关工程的原始资料、竣工决算资料、工程承包合同、业务合同、询价记录

等； 

8．行业统计资料、市场发展及趋势分析资料、类似业务公司的相关资料； 

9．从“Wind 资讯”终端或“同花顺金融数据库”查询的相关数据； 

10．澳洲央行公布的评估基准日外汇汇价表及贷款利率； 

11．评估专业人员对资产核实、勘察、检测、分析等所搜集的佐证资料； 

12．其他资料。 

八、评估方法 

(一)评估方法的选择 

根据现行资产评估准则及有关规定，资产评估的基本方法有成本法、市场法和

收益法。 

由于在市场上难以找到与被评估对象在构成、产能、技术等类似的生产线，故

市场法不适用本次评估。 

因 Darnum 生产线一直是作为恒天然澳洲公司的一个生产部门，采购、生产、销

售等都由恒天然澳洲公司统一管理及核算，缺乏预测预期收益的基础资料，无法对

未来收益进行合理预测，故收益法不适用本次评估。 
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根据评估目的、评估对象、价值类型、资料收集情况等相关条件，本次选用成

本法对 Darnum 生产线进行评估。 

成本法是指首先估测在评估基准日重新建造一个与评估对象相同的资产所需的

成本即重置成本，然后估测被评估资产存在的各种贬值因素,并将其从重置成本中予

以扣除而得到被评估资产价值的方法。基本公式为： 

评估价值＝重置价值×综合成新率 

（一）重置价值的评定 

生产线包括设备工程、土建工程及辅助设施三部分，其重置价值由设备工程重

置价、土建工程重置价、辅助设施重置价、资金成本、不可预见成本等组成。其计

算公式如下： 

生产线重置价值 = 设备工程重置价+土建工程重置价+辅助设施重置价+资金

成本+不可预见成本 

1．设备工程重置价 

设备工程重置价 = 生产设施与设备费用+安装费用 

产权持有单位恒天然澳洲公司在 2014 年 5 月聘请 Tetra Pak Marketing Pty Ltd

（以下简称“利乐公司”）对 Darnum 生产线进行了重建预算，利乐公司出具了编

号为 No. CM140430-Q5XVB Rev A 的重建预算报告《Fonterra Australia Pty Ltd 

Darnum Park Mark II Budget Quotation》，并在期后说明了上述预算在评估基准日的

变动情况。 

本次评估中对于设备工程重置价直接参考了报告数据，因本次交易范围不含

SRT 设备，所以本次设备工程的重置价中将 SRT 设备进行了剔除。 

2．土建工程重置价 

土建工程包括土地、地上建筑物及构筑物等，具体如下： 

土地共 15 宗，合计面积 280.1955 公顷，其中 2 宗为住宅用地，其他均为工业

用地，使用年限为 999 年，具体情况如下： 

序号 位置 取得日期 账面原值 用地性质 土地面积（公顷） 

1 
Lot 1 on Title Plan 

002857M 
1995/11/1 

1,273,109.70 

工业用地 13.3800  

2 

Lot 2 on Plan of 

Subdivision 

204664B 

1995/11/1 工业用地 17.4300  

3 Lot 5 on Plan of 1995/11/1 工业用地 16.0000  
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Subdivision 

206254L 

4 
Lot 1 on Title Plan 

002863S 
1995/11/1 

174,444.00 

工业用地 17.2100  

5 

Lot 1 on Plan of 

Subdivision 

206253N 

1995/11/1 工业用地 1.6420  

6 

Lot 2 on Plan of 

Subdivision 

206253N 

1995/11/1 工业用地 16.1400  

7 

Lot 1 on Plan of 

Subdivision 

323519F 

1995/11/2

8 

528,955.77 

工业用地 1.4550  

8 

Lot 2 on Plan of 

Subdivision 

323519F 

1995/11/2

8 
工业用地 60.6900  

9 
Lot 1 on Title Plan 

110450R 
1996/4/18 105,212.00 工业用地 8.0970  

10 
Lot 1 on Title Plan 

002849L 

1995/11/2

8 
1,434,577.18 工业用地 64.9000  

11 
Lot 2 on Plan of 

Subdivision 141503 
1995/11/3 897,830.68 工业用地 61.5800  

12 
Lot 1 on Plan of 

Subdivision 141503 

1995/11/2

2 
198,278.31 工业用地 1.2780  

13 
Lot 6 on Plan of 

Subdivision 129852 
1996/5/16 66,523.22 工业用地 0.2307  

14 
Lot 1 on Title Plan 

110450 
1996/7/1 252,853.37 住宅用地 0.1000 

15 Lot 1 LP 129852 1996/7/30 79,298.85 住宅用地 0.0628 

 合计  5,011,083.08  280.1955  

土地对应的地上建筑物及构筑物情况如下： 

序

号 
建（构）筑物名称 设计图纸编号 描述 

面积 

（平方米） 

1 Admn Building 办公大楼 56000S01 共两层 1,346 

2 Drier Building 干燥车间 2117-C008 共五层 7,172 

3 Warehouse 仓库 B6001044J 
分主要仓库、装卸

室、包装仓库等 
6,069 

4 Nutritionals 配方粉车间 B6001044J 
微量元素车间、喷粉

车间、混合车间等 
1,954 

5 Oil Storage 油库 B6001044J 油罐车间 144 

6 Silo City 储罐中心 B6001044J 奶粉黄油储存库 1,449 

7 Milk Recievals 收奶室 B6001044J 生奶接收点 660 

8 Utilities Building 公用设施房 B6001044J 公用设施车间 2,604 

9 Transport Building 输送车间 B6001044J 输送 1,400 

10 Ext Tanker Wash 奶罐清洗室 B6001044J 清洗收奶车 352 

11 Car Park 停车场 B6001044J 停车场 5,400 

12 Trade Waste 废水处理车间 B6001044J 储存罐 800 
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13 Lubrication Store 润滑剂仓库 B6001044J 存放润滑剂 66 

14 
Dangerous Goods Store 危险

品仓库 
B6001044J 存放危险品 174 

15 
Chemical Recovery Area 化学

品存放仓库 
B6001044J 存放化学品 420 

16 
271 Darnum Park Road - 

Farm House 
Property No 6585 

Darnum 工厂沿农场

的公路 
16,560 

17 
139 Parkinsons Road  - 

Training Centre 
Property No 23033 培训中心公路 16,928 

18 1 Pedders Street – Land Property No 22821 街道 17,024 

 合计   80,522 

土建工程重置价以利乐公司出具的重建预算报告为基础，按照市场查阅的信息

及参照澳洲建筑规范手册《Rawlinsons Construction Cost Guide》进行修正后确

定。 

3．辅助设施重置价 

辅助设施重置价由辅助工程建安费用和施工管理费用两大部分组成。辅助设施

建安费用主要由以下项目的建安费用构成：高压电源、变压器、变电站和高压配电

室；进入工厂的天然气管道与接头；空气压缩机、过滤器及管道；供水系统；锅炉、

蒸汽供应和冷凝水回水管路系统；冷却塔供给和回收管路；工业废水、雨水、涝水

等处理系统。 

对于辅助设施建安费用，因辅助设施均因地制宜建造，比较特殊，市价较难取

得，故对于该部分辅助设施利乐公司主要通过用工业物价指数调整账面值得到重置

价，评估人员也采用同样的方法对辅助设施的账面值按照工业物价指数进行调整得

到辅助设施的建安费用重置价。 

对于施工管理费，评估人员咨询了当地的工程师，了解管理费占建安工程金额

的比例情况，结合 Darnum 生产线的辅助工程具体情况，确定一个综合比例后计算

确定辅助设施建筑工程的施工管理费。 

辅助设施重置价 = 辅助工程建安费用+施工管理费用 

4．资金成本 

资金成本主要指筹资成本，以设备工程费用、土建工程费用、辅助工程费用、

前期及其他费用等为基数，按正常建设工期确定计息周期，利率取金融机构同期贷

款利率，资金视为在建设期内均匀投入。计算公式如下： 

资金成本＝(设备工程重置价＋土建工程重置价＋辅助配套设施重置价)×1/2
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×建设工期×贷款利率 

5．不可预见成本 

不可预见成本是指考虑生产线建设期可能发生的风险因素而导致的建设费用增

加的这部分内容。奶粉生产线项目在建造过程因其配套要求条件较高，所以项目较

复杂，除通用设备等能较准确的估算，对于辅助工程如绿化、废水处理设施、灌溉

设施的估算较难，评估人员依据项目的复杂程度和前述各项费用估算的准确程度，

以上述 1～4 项之和为基数，按一定比例计算确定。计算公式如下： 

不可预见费用＝(设备工程重置价＋土建工程重置价＋辅助配套设施重置价＋

资金成本)×K 

（二）成新率的确定 

按照现场勘察的生产线技术状态，环境条件、负荷大小、生产班次、生产效率、

设备完好率、产品质量稳定性、设备管理、维护保养水平以及技术改造、大修、运

行状况等因素加以分析研究，分别采用年限法与产量法计算成新率后加权最终确定

其综合成新率。 

1.年限法成新率(A1) 

    （
各资产的尚可使用年限

各资产的经济耐用年限
 

各资产价值

生产线总价值
）       

尚可使用年限参照中国统计出版社出版的《最新资产评估常用数据与参数手册》

中的机器设备经济寿命年限参考指标，结合主要设备的生产厂家“利乐公司”提供

的设备使用年限数据，并现场勘察了解设备来源、使用操作班次及时间、保养维修

情况、设备完好率、故障率及工作环境条件、设备外观等各方面因素后确定。 

资产经济耐用年限参照中国统计出版社出版的《最新资产评估常用数据与参数

手册》中的机器设备经济寿命年限参考指标并结合 “利乐公司”提供的设备使用年

限数据，具体确定如下： 

土地                                999 年 

电子设备、实验仪器                 10-15 年 

自控系统                           20-30 年 

生产配套设备、设施                 25-40 年 

奶粉生产专用设备                   30-40 年 

房屋、构筑物                       50-60 年 
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2.产量法成新率(A2) 

   
总产量 已生产产量

总产量
      

根据生产线成本最高的资产——2 台干燥塔的预期使用寿命为依据，估算其正

常运行状态下的年产量，两者相乘获得生产线总产量。计算公式为： 

总产量 = 干燥塔的预期使用寿命（年）×每年有效工作时间（天/年）×每天

有效工作时间（小时/天）×每小时产量（吨/小时） 

干燥塔的预期使用寿命、每年有效工作时间、每天有效工作时间及每小时产量

则根据“利乐公司”提供的相关数据、恒天然澳洲公司相关工程师的专业经验并结

合评估人员的勘察，综合确定。已生产产量则根据产权持有单位历史生产数据累加

获得。 

3.综合成新率（K） 

综合成新率(K) = 年限法成新率(A1)×年限法权重(B1)＋产量法成新率(A2)

×产量法权重(B2) 

九、评估程序实施过程 

本项资产评估工作于2015年9月16日开始，评估报告日为2015年9月28日。 

整个评估工作分五个阶段进行： 

(一) 接受委托阶段 

1．项目调查与风险评估，明确评估业务基本事项，确定评估目的、评估范围和

对象、评估基准日； 

2．接受委托方的资产评估项目委托，签订业务约定书； 

3．制定资产评估工作计划； 

4．组成项目小组，并对项目组成员进行培训。 

(二) 资产核实阶段 

1．评估机构根据资产评估工作的需要，向产权持有单位提供资产评估申报表表

样，并协助其进行资产清查工作； 

2．了解产权持有单位基本情况及委估资产状况，并收集相关资料。 

3．审查核对产权持有单位提供的资产评估申报表和有关资料； 

4．根据资产评估申报表的内容进行现场核实和勘察，查阅资产购建、运行、维
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修等相关资料，并对资产状况进行勘查、记录； 

5．查阅委估资产的产权证、合同、发票等产权证明资料，核实资产权属情况； 

6．收集并查验资产评估所需的其他相关资料。 

(三) 评定估算阶段 

1．根据委估资产的实际状况和特点，制订各类资产的具体评估方法； 

2．开展市场调研、询价工作； 

3．对委估资产进行评估，测算其评估价值； 

(四) 结果汇总阶段 

1．分析并汇总分项资产的评估结果，汇集评估底稿； 

2．撰写评估报告； 

3．征求有关各方意见； 

4．内部复核，验证评估结果； 

5．评估结果的分析调整和评估报告的完善。 

(五) 出具报告阶段 

2015年9月28日，最终形成评估报告。按评估机构内部审核程序对评估报告进行

必要的调整、修改和完善，最后出具资产评估报告。 

十、评估结论 

在本报告所揭示的假设前提基础上，贝因美爱尔兰公司拟成立子公司收购资产

涉及的 Fonterra Australia Pty Ltd 持有的 Darnum 生产线的评估价值为 153,090,000 澳

元（已圆整）（大写为澳元壹亿伍仟叁佰零玖万元整），与账面值 80,418,991.92 澳

元相比增值 72,671,008.08 澳元，增值率为 90.37%。 

根据评估基准日外汇汇率（100 澳元＝447.34 元人民币），Fonterra Australia Pty 

Ltd 持有的 Darnum 生产线评估值为人民币 684,830,000 元（已圆整）（大写为人民

币陆亿捌仟肆佰捌拾叁万元整）。 

评估结论根据以上评估工作得出，详细情况见评估明细表。 

十一、特别事项说明 

1．在对贝因美爱尔兰公司委托评估的 Darnum 生产线价值评估中，本公司对

Fonterra Australia Pty Ltd 提供的评估对象和相关资产的法律权属资料及其来源
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进行了必要的查验。经核实，除 2 宗住宅用地产权持有单位未能提供相关权证外，

未发现评估对象和相关资产的权属资料存在瑕疵情况。从 Fonterra Australia Pty 

Ltd 提供的法律权证、会计资料及其他有关资料看，评估对象和相关资产的权属属

Fonterra Australia Pty Ltd 所有。提供有关资产真实、合法、完整的法律权属资

料是Fonterra Australia Pty Ltd的责任，评估人员的责任是对Fonterra Australia 

Pty Ltd 提供的资料作必要的查验，评估报告不能作为对评估对象和相关资产的法

律权属的确认和保证。若产权持有单位不拥有前述资产的所有权，或对前述资产的

所有权存在部分限制，则前述资产的评估结果会受到影响。 

2．由于产权持有单位未提供涉及委估资产的相关抵押贷款情况资料，故无法核

实有关抵押贷款的具体事项，亦无法明确其他委估资产是否存在抵押情况。 

3. 产权持有单位未出具《产权持有单位承诺函》，仅在其与委托方签订的相关

协议中对相应事项进行了承诺。 

4. SRT 设备在计算重置成本时已经剔除，本次评估结果不含该部分资产价值。 

5. 产权持有单位恒天然澳洲公司在 2014 年 5 月聘请利乐公司对 Darnum 生产

线进行了重建预算，利乐公司出具了编号为 No. CM140430-Q5XVB Rev A 的重建预

算报告《Fonterra Australia Pty Ltd Darnum Park Mark II Budget Quotation 》，并在期

后说明了上述预算在评估基准日的变动情况。 

根据利乐公司出具的 Darnum 生产线重建预算报告，重建一条和 Darnum 生产线

功能一模一样的生产线需要 263,160,000 澳元。本次评估中对 Darnum 生产线确定重

置价时参考了利乐公司出具预算报告中设备工程部分的重置价及土地等除建筑物及

辅助设施以外的土建工程的重置价。本次评估 Darnum 生产线的重置价为

250,960,700 澳元，其中参考利乐公司预算报告的重置价值合计为 171,320,000 澳

元，按照本次评估确定的成新率计算，对应评估值合计 104,505,200 澳元，评估人

员了解了该项评估结论的取得过程，并承担利用专家工作的相关责任。 

6．本次评估未对资产的评估增减额考虑相关的税收影响。 

7．本评估结果是依据本次评估目的、以报告中揭示的假设前提而确定的 Darnum

生产线的现时市场价值，没有考虑特殊的交易方式可能追加或减少付出的价格等对

评估价值的影响，也未考虑宏观经济环境发生变化以及遇有自然力和其它不可抗力

对资产价格的影响。 
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8．本次资产组价值评估时，评估人员依据现时的实际情况作了评估人员认为必

要、合理的假设，在资产评估报告中列示。这些假设是评估人员进行资产评估的前

提条件。当未来经济环境和以上假设发生较大变化时，评估人员将不承担由于前提

条件的改变而推导出不同资产评估结果的责任。 

9．本次评估对产权持有单位可能存在的其他影响评估结果的瑕疵事项，在进行

资产评估时产权持有单位未作特别说明而评估人员根据其执业经验一般不能获悉的

情况下，评估机构和评估人员不承担相关责任。 

评估报告使用者应注意上述特别事项对评估结论的影响。 

十二、评估报告使用限制说明 

1．本评估报告只能用于评估报告载明的评估目的和用途。 

2．本评估报告只能由评估报告载明的评估报告使用者使用。 

3．未征得本评估公司同意，本评估报告的内容不得被摘抄、引用或披露于公开

媒体，但法律、法规规定以及相关当事方另有约定的除外。 

4．本评估报告的使用有效期为一年，即自评估基准日 2015 年 7 月 31 日起至

2016 年 7 月 30 日止。 

  

 

坤元资产评估有限公司 

  

法 定 代 表 人：俞华开 

 （或被授权人） 

注册资产评估师：朱一波 

                柴铭闽 

 

 

 报告日期：二〇一五年九月二十八日 
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