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咨询意见函

中国农业银行股份有限公司北京昌平支行：

受贵行委托，我公司对北京未来星科低碳科技产业发展有限公司所有的北京市昌平区北七家镇CP01-1502-0009、0011地块M1一类工业用地项目贷款提供咨询意见。
根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1101142023B00377]及《关于北京未来科学城发展集团有限公司设立项目公司投资未来星科低碳产业园项目的可行性分析报告》，出让国有建设用地面积54179.97平方米，出让宗地规划用途为M1一类工业用地，项目规划总建筑面积为100000平方米，地上规划建筑面积为81269.958平方米，全部为产业厂房；地下规划建筑面积为18730.042平方米，规划为地下车库及设备用房。
本次咨询时点为2023年5月17日，咨询目的是为北京未来星科低碳科技产业发展有限公司向中国农业银行昌平支行申请项目申请项目贷款提供咨询意见。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以北京未来星科低碳科技产业发展有限公司提供的相关资料为依据，并根据贵行提供的拟贷款金额及利率（），采用科学的估算方法，在认真分析现有资料的基础上，仔细测算和认真分析咨询对象现金流情况。
北京未来星科低碳科技产业发展有限公司为北京市昌平区北七家镇CP01-1502-0009、0011地块M1一类工业用地项目向中国农业银行股份有限公司北京昌平支行申请项目贷款56300万元，贷款期限18年，贷款利率为2.8%。项目总投资76078万元，其中：企业自有资金19778万元，中国农业银行项目贷款56300万元。经测算项目可实现经营收入171876万元，税前利润总额38063万元，税后利润总额26327万元，项目内部收益率4.35%，在基准折现率4%的条件下，财务净现值2501万元。财务内部收益率大于基准折现率，财务净现值大于零，表明项目在财务上是可行的。
咨询分析过程：

（1）项目出租收入及税金估算表

根据委托人介绍，本项目计划2025年正式对外投入运营。结合项目产业定位方向，重点调研昌平、顺义及通州类似产业园工业项目，其产业厂房租金标准在2.5元/㎡·天。本次咨询对象20年期预测收入及增长率，具体如下：
	序号
	项   目
	2023
	2024
	2025
	2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031
	2032
	2033

	（1）
	工业用房出租面积 (㎡)
	81269.958
	81269.958
	81269.958
	81269.958
	81269.958
	81269.958
	81269.958
	81269.958
	81269.958
	81269.958
	81269.958

	（2）
	单位租金  (元/平方米·天 )
	2.5
	2.5
	2.5
	2.58
	2.66
	2.74
	2.82
	2.9
	2.99
	3.08
	3.17

	（3）
	出租率 (％)
	0%
	0%
	60%
	70%
	80%
	90%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%

	1.1
	工业用房收入（万元）
	0 
	0 
	4450 
	5357 
	6312 
	7315 
	7947 
	8172 
	8426 
	8680 
	8933 

	（1）
	车位数（个）
	535
	535
	535
	535
	535
	535
	535
	535
	535
	535
	535

	（2）
	单价（元/个/月）
	500
	500
	500
	515
	530.45
	546.36
	573.68
	590.89
	608.62
	639.05
	658.22

	（3）
	出租率   (％)
	0%
	0%
	50%
	60%
	70%
	80%
	85%
	85%
	85%
	85%
	85%

	1.2
	地下车库收入（万元）
	0 
	0 
	161 
	198 
	238 
	281 
	313 
	322 
	332 
	349 
	359 

	1
	总经营收入（万元）
	0 
	0 
	4611 
	5555 
	6550 
	7596 
	8260 
	8494 
	8758 
	9029 
	9292 

	2
	增值税及附加
	0 
	0 
	242 
	291 
	343 
	398 
	433 
	444 
	459 
	474 
	486 

	　
	其中：增值税
	0 
	0 
	220 
	265 
	312 
	362 
	393 
	404 
	417 
	430 
	442 

	　
	  城市维护建设税
	0 
	0 
	11 
	13 
	16 
	18 
	20 
	20 
	21 
	22 
	22 

	　
	  教育费附加
	0 
	0 
	7 
	8 
	9 
	11 
	12 
	12 
	13 
	13 
	13 

	　
	  地方教育费附加
	0 
	0 
	4 
	5 
	6 
	7 
	8 
	8 
	8 
	9 
	9 


	序号
	项   目
	2034
	2035
	2036
	2037
	2038
	2039
	2040
	2041
	2042
	2043
	合计

	（1）
	工业用房可出租面积 (㎡)
	81269.958
	81269.958
	81269.958
	81269.958
	81269.958
	81269.958
	81269.958
	81269.958
	81269.958
	81269.958
	　

	（2）
	单位租金  (元/平方米·天 )
	3.27
	3.37
	3.47
	3.57
	3.68
	3.79
	3.9
	4.02
	4.14
	4.26
	　

	（3）
	出租率 (％)
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	95%
	　

	1.1
	工业用房收入（万元）
	9215 
	9497 
	9779 
	10060 
	10370 
	10680 
	10990 
	11329 
	11667 
	6002 
	165181 

	（1）
	车位数（个）
	535
	535
	535
	535
	535
	535
	535
	535
	535
	535
	　

	（2）
	单价（元/个/月）
	677.97
	711.87
	733.23
	755.23
	792.99
	816.78
	841.28
	883.34
	909.84
	937.14
	　

	（3）
	出租率   (％)
	85%
	85%
	85%
	85%
	85%
	85%
	85%
	85%
	85%
	85%
	　

	1.2
	地下车库收入（万元）
	370 
	388 
	400 
	412 
	433 
	446 
	459 
	482 
	496 
	256 
	6695 

	1
	总经营收入（万元）
	9585 
	9885 
	10179 
	10472 
	10803 
	11126 
	11449 
	11811 
	12163 
	6258 
	171876 

	2
	增值税及附加
	502 
	518 
	534 
	549 
	565 
	584 
	599 
	618 
	637 
	328 
	9004 

	　
	其中：增值税
	456 
	471 
	485 
	499 
	514 
	530 
	545 
	562 
	579 
	298 
	8184 

	　
	   城市维护建设税
	23 
	24 
	24 
	25 
	26 
	27 
	27 
	28 
	29 
	15 
	411 

	　
	   教育费附加
	14 
	14 
	15 
	15 
	15 
	16 
	16 
	17 
	17 
	9 
	246 

	　
	   地方教育费附加
	9 
	9 
	10 
	10 
	10 
	11 
	11 
	11 
	12 
	6 
	163 


（1） 项目出租成本测算表

根据委托人介绍，咨询对象成本费用主要包括折旧费、维修费、保险费、管理费用、财务费用。本次咨询对象20年期预测成本按照确定，具体如下：
	序号
	项  目
	2023
	2024
	2025
	2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031
	2032
	2033

	1
	折旧费
	0 
	0 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 

	　
	建筑物折旧费
	0 
	0 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 

	2
	维修费
	0
	0
	92
	111
	131
	152
	165
	170
	175
	181
	186

	3
	房产税
	0 
	0 
	508 
	612 
	721 
	836 
	909 
	935 
	964 
	994 
	1023 

	4
	土地使用税
	0 
	0 
	8 
	8 
	8 
	8 
	8 
	8 
	8 
	8 
	8 

	5
	保险费
	0 
	0 
	19 
	19 
	19 
	19 
	19 
	19 
	19 
	19 
	19 

	6
	管理费用
	0
	0
	231
	278
	328
	380
	413
	425
	438
	451
	465

	7
	财务费用
	0 
	0 
	1576 
	1576 
	1569 
	1541 
	1506 
	1450 
	1380 
	1268 
	1156 

	8
	总成本
	0 
	0 
	6048 
	6218 
	6390 
	6550 
	6634 
	6621 
	6598 
	6535 
	6471 

	9
	经营成本
	0 
	0 
	858 
	1028 
	1207 
	1395 
	1514 
	1557 
	1604 
	1653 
	1701 


	序号
	项  目
	2034
	2035
	2036
	2037
	2038
	2039
	2040
	2041
	2042
	2043
	总计

	1
	折旧费
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	11026 
	76078 

	　
	建筑物折旧费
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	3614 
	11026 
	76078 

	2
	维修费
	192
	198
	204
	209
	216
	223
	229
	236
	243
	125
	3438 

	3
	房产税
	1055 
	1088 
	1121 
	1153 
	1189 
	1225 
	1260 
	1300 
	1339 
	689 
	18921 

	4
	土地使用税
	8 
	8 
	8 
	8 
	8 
	8 
	8 
	8 
	8 
	8 
	152 

	5
	保险费
	19 
	19 
	19 
	19 
	19 
	19 
	19 
	19 
	19 
	19 
	361 

	6
	管理费用
	479
	494
	509
	524
	540
	556
	572
	591
	608
	313
	8595 

	7
	财务费用
	1044 
	932 
	806 
	638 
	470 
	218 
	134 
	0 
	0 
	0 
	17264 

	8
	总成本
	6411 
	6353 
	6281 
	6165 
	6056 
	5863 
	5836 
	5768 
	5831 
	12180 
	124809 

	9
	经营成本
	1753 
	1807 
	1861 
	1913 
	1972 
	2031 
	2088 
	2154 
	2217 
	1154 
	43866 


（2） 项目损益预测表

	序号
	项       目
	2023
	2024
	2025
	2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031
	2032
	2033

	1
	销售收入
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	2
	经营收入
	0
	0
	4611
	5555
	6550
	7596
	8260
	8494
	8758
	9029
	9292

	3
	投资成本
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	4
	总成本
	0
	0
	6048
	6218
	6390
	6550
	6634
	6621
	6598
	6535
	6471

	5
	土地增值税
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	6
	增值税及附加
	0
	0
	242
	291
	343
	398
	433
	444
	459
	474
	486

	7
	利润总额 
	0
	0
	-1679
	-954
	-183
	648
	1193
	1429
	1701
	2020
	2335

	8
	所得税
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	1197 
	505 
	584 

	9
	净利润
	0
	0
	-1679
	-954 
	-183 
	648 
	1193 
	1429 
	504 
	1515 
	1751 

	10
	 加：年初未分配利润
	　
	0
	0
	-1679 
	-2633 
	-2816 
	-2233 
	-1159 
	127 
	581 
	1944 

	11
	可供分配利润
	0
	0
	-1679
	-2633 
	-2816 
	-2168 
	-1040 
	270 
	631 
	2096 
	3695 

	12
	 减：提取公积金
	　
	　
	0 
	0 
	0 
	65 
	119 
	143 
	50 
	152 
	175 

	13
	    其中：公益金
	　
	　
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 

	14
	 减：应付利润
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	15
	年末未分配利润
	0
	0
	-1679
	-2633
	-2816 
	-2233
	-1159
	127
	581
	1944 
	3520.25

	16
	年经营收入利润率
	0
	0
	-36.41%
	-17.17%
	-2.79%
	8.53%
	14.44%
	16.82%
	5.75%
	16.78%
	18.85%


	序号
	项       目
	2034
	2035
	2036
	2037
	2038
	2039
	2040
	2041
	2042
	2043
	合  计

	1
	销售收入
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	0

	2
	经营收入
	9585
	9885
	10179
	10472
	10803
	11126
	11449
	11811
	12163
	6258
	171876

	3
	投资成本
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	4
	总成本
	6411
	6353
	6281
	6165
	6056
	5863
	5836
	5768
	5831
	12180
	124809

	5
	土地增值税
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	6
	增值税及附加
	502
	518
	534
	549
	565
	584
	599
	618
	637
	328
	9004

	7
	利润总额 
	2672
	3014
	3364
	3758
	4182
	4679
	5014
	5425
	5695
	-6250
	38063

	8
	所得税
	668 
	754 
	841 
	940 
	1046 
	1170 
	1254 
	1356 
	1424 
	0 
	11737

	9
	净利润
	2004 
	2261 
	2523 
	2819 
	3137 
	3509 
	3761 
	4069 
	4271 
	-6250 
	26327

	10
	 加：年初未分配利润
	3520 
	5324 
	7359 
	9630 
	12166 
	14989 
	18147 
	21532 
	25193 
	29038 
	139029

	11
	可供分配利润
	5524 
	7585 
	9882 
	12448 
	15303 
	18498 
	21908 
	25600 
	29465 
	22788 
	165356

	12
	 减：提取公积金
	200 
	226 
	252 
	282 
	314 
	351 
	376 
	407 
	427 
	0 
	3539

	13
	    其中：公益金
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0

	14
	 减：应付利润
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	15
	年末未分配利润
	5324.25
	7358.75
	9629.75
	12166.25
	14988.75
	18147
	21531.5
	25193.25
	29037.5
	22787.5
	161817

	16
	年经营收入利润率
	20.91%
	22.87%
	24.79%
	26.91%
	29.03%
	31.54%
	32.85%
	34.45%
	35.12%
	-99.87%
	15.32%


（3） 资金来源与运用表
	序号
	项            目
	2023
	2024
	2025
	2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031
	2032
	2033

	1
	资金来源合计（2＋6＋9）
	38296 
	37782 
	4611 
	5555 
	6550 
	7596 
	8260 
	8494 
	8758 
	9029 
	9292 

	2
	经营活动产生的现金来源
	0 
	0 
	4611 
	5555 
	6550 
	7596 
	8260 
	8494 
	8758 
	9029 
	9292 


	3
	其中：销（预）售收入
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	4
	      经营收入
	　
	　
	4611
	5555
	6550
	7596
	8260
	8494
	8758
	9029
	9292

	5
	      其它
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	6
	筹资活动产生的现金来源
	38296 
	37782 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 

	7
	其中：自有资金
	12415
	7363
	0
	0
	0
	0
	0
	　
	　
	　
	　

	8
	农业银行贷款
	25881
	30419
	0
	0
	0
	0
	　
	　
	　
	　
	　

	9
	其他来源
	0
	0
	0
	0
	　
	0
	　
	　
	　
	　
	　

	10
	资金运用合计（11 ~ 18）
	38296 
	37782 
	2676 
	2895 
	3119
	3334 
	3453
	3451 
	4640 
	3900 
	3927 

	11
	项目投资成本
	38296
	37782
	0
	0
	0
	0
	0
	　
	　
	　
	　

	12
	经营期经营成本 
	　
	　
	858
	1028
	1207
	1395
	1514
	1557
	1604
	1653
	1701

	13
	增值税及附加
	　
	　
	242
	291
	343
	398
	433
	444
	459
	474
	486

	14
	财务费用
	　
	　
	1576
	1576
	1569
	1541
	1506
	1450
	1380
	1268
	1156

	15
	土地增值税
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	16
	所得税
	　
	　
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	1197
	505
	583.75

	17
	应付利润
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	18
	盈余资金（1－11）
	0
	0 
	1935 
	2660
	3431 
	4262 
	4807 
	5043 
	4118 
	5129 
	5365 

	19
	累计盈余资金
	0
	0
	1935 
	4595 
	8026 
	12288 
	17095 
	22138 
	26256 
	31385 
	36750 


	序号
	项            目
	2034
	2035
	2036
	2037
	2038
	2039
	2040
	2041
	2042
	2043
	合计

	1
	资金来源合计（2＋6＋9）
	9585 
	9885 
	10179 
	10472 
	10803 
	11126 
	11449 
	11811 
	12163 
	6258 
	247954 

	2
	经营活动产生的现金来源
	9585 
	9885 
	10179 
	10472 
	10803 
	11126 
	11449 
	11811 
	12163 
	6258 
	171876 

	3
	其中：销（预）售收入
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	0 

	4
	      经营收入
	9585
	9885
	10179
	10472
	10803
	11126
	11449
	11811
	12163
	6258
	171876 

	5
	      其它
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	6
	筹资活动产生的现金来源
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	76078 

	7
	其中：自有资金
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	19778 

	8
	农业银行贷款
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	56300 

	9
	其他来源
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	0 

	10
	资金运用合计（11 ~ 18）
	3967 
	4011 
	4042 
	4040 
	4053 
	4003 
	4075 
	4128 
	4278 
	1482 
	145550 

	11
	项目投资成本
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	76078 

	12
	经营期经营成本 
	1753
	1807
	1861
	1913
	1972
	2031
	2088
	2154
	2217
	1154
	31467 

	13
	增值税及附加
	502
	518
	534
	549
	565
	584
	599
	618
	637
	328
	9004 

	14
	财务费用
	1044
	932
	806
	638
	470
	218
	134
	0
	0
	0
	17264 

	15
	土地增值税
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	0 

	16
	所得税
	668
	753.5
	841
	939.5
	1045.5
	1169.75
	1253.5
	1356.25
	1423.75
	0
	11737 

	17
	应付利润
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	0 

	18
	盈余资金（1－11）
	5618 
	5875 
	6137 
	6433 
	6751 
	7123 
	7375 
	7683 
	7885 
	4776 
	102405 

	19
	累计盈余资金
	42368 
	48243 
	54380 
	60812 
	67563 
	74686 
	82061 
	89743 
	97629 
	102405 
	　


（4） 项目负债偿还预测表

	序号
	项        目
	2023
	2024
	2025
	2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031
	2032

	1
	资金来源
	0 
	0 
	1935 
	4595 
	8026 
	11288 
	15095 
	18138 
	20256 
	21385 

	2
	盈余资金
	0 
	0 
	1935 
	2660 
	3431 
	4262 
	4807 
	5043 
	4118 
	5129 

	3
	年初还贷资金结余
	　
	0 
	0 
	1935 
	4595 
	7026 
	10288 
	13095 
	16138 
	16256 

	4
	其他来源
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	5
	年初项目借款余额
	0 
	56300 
	56300 
	56300 
	56300 
	55300 
	54300 
	52300 
	50300 
	46300 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	　
	56300 
	56300 
	56300 
	56300 
	55300 
	54300 
	52300 
	50300 
	46300 

	6
	本年增加额
	56300 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	56300 
	0 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	7
	本年还本额
	0 
	0 
	0 
	0 
	1000 
	1000 
	2000 
	2000 
	4000 
	4000 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	0 
	0 
	0 
	0 
	1000 
	1000 
	2000 
	2000 
	4000 
	4000 

	8
	借款利息偿还
	788 
	1576 
	1576 
	1576 
	1569 
	1541 
	1506 
	1450 
	1380 
	1268 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	788 
	1576 
	1576 
	1576 
	1569 
	1541 
	1506 
	1450 
	1380 
	1268 

	9
	还本付息额
	788 
	1576 
	1576 
	1576 
	2569 
	2541 
	3506 
	3450 
	5380 
	5268 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	788 
	1576 
	1576 
	1576 
	2569 
	2541 
	3506 
	3450 
	5380 
	5268 

	10
	年末公司借款余额
	56300 
	56300 
	56300 
	56300 
	55300 
	54300 
	52300 
	50300 
	46300 
	42300 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	56300 
	56300 
	56300 
	56300 
	55300 
	54300 
	52300 
	50300 
	46300 
	42300 

	11
	当年偿债保证比
	——
	——
	——
	——
	8.03 
	11.29 
	7.55 
	9.07 
	5.06 
	5.35 

	12
	年末还贷资金结余
	0 
	0 
	1935 
	4595 
	7026 
	10288 
	13095 
	16138 
	16256 
	17385 


	序号
	项        目
	2033
	2034
	2035
	2036
	2037
	2038
	2039
	2040
	2041
	合计

	1
	资金来源
	22750 
	24368 
	26243 
	28380 
	28812 
	29563 
	30686 
	32061 
	33443 
	140624 

	2
	盈余资金
	5365 
	5618 
	5875 
	6137 
	6433 
	6751 
	7123 
	7375 
	7683 
	102405 

	3
	年初还贷资金结余
	17385 
	18750 
	20368 
	22243 
	22380 
	22812 
	23563 
	24686 
	25761 
	38219 

	4
	其他来源
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	0 

	5
	年初项目借款余额
	42300 
	38300 
	34300 
	30300 
	24300 
	18300 
	12300 
	6300 
	0 
	0 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	42300 
	38300 
	34300 
	30300 
	24300 
	18300 
	12300 
	6300 
	0 
	　

	6
	本年增加额
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	　

	
	其中:交行经营性物业贷款
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	7
	本年还本额
	4000 
	4000 
	4000 
	6000 
	6000 
	6000 
	6000 
	6300 
	0 
	56300 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	4000 
	4000 
	4000 
	6000 
	6000 
	6000 
	6000 
	6300 
	0 
	56300 

	8
	借款利息偿还
	1156 
	1044 
	932 
	806 
	638 
	470 
	218 
	134 
	0 
	19628 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	1156 
	1044 
	932 
	806 
	638 
	470 
	218 
	134 
	0 
	19628 

	9
	还本付息额
	5156 
	5044 
	4932 
	6806 
	6638 
	6470 
	6218 
	6434 
	0 
	75928 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	5156 
	5044 
	4932 
	6806 
	6638 
	6470 
	6218 
	6434 
	0 
	75928 

	10
	年末公司借款余额
	38300 
	34300 
	30300 
	24300 
	18300 
	12300 
	6300 
	0 
	0 
	0 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	38300 
	34300 
	30300 
	24300 
	18300 
	12300 
	6300 
	0 
	0 
	　

	11
	当年偿债保证比
	5.69 
	6.09 
	6.56 
	4.73 
	4.80 
	4.93 
	5.11 
	5.09 
	——
	　

	12
	年末还贷资金结余
	18750 
	20368 
	22243 
	22380 
	22812 
	23563 
	24686 
	25761 
	33443 
	　


（5） 项目财务现金流量表

	序号
	项       目
	2023
	2024
	2025
	2026
	2027
	2028
	2029
	2030
	2031
	2032
	2033

	1
	现金流入
	0 
	0 
	4611 
	5555 
	6550 
	7596 
	8260 
	8494 
	8758 
	9029 
	9292 

	2
	销售收入
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	3
	经营收入
	0
	0
	4611
	5555
	6550
	7596
	8260
	8494
	8758
	9029
	9292

	4
	转售固定资产收入
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	5
	现金流出
	38296 
	37782 
	1100 
	1319 
	1550 
	1793 
	1947 
	2001 
	3260 
	2632 
	2771 

	6
	投资经营成本
	38296
	37782
	0
	0
	0
	0
	0
	　
	　
	　
	　

	7
	经营成本
	0
	0
	858
	1028
	1207
	1395
	1514
	1557
	1604
	1653
	1701

	8
	增值税及附加
	0
	0
	242
	291
	343
	398
	433
	444
	459
	474
	486

	9
	土地增值税
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	10
	所得税
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	1197
	505
	583.75

	11
	净现金流量
	-38296 
	-37782 
	3511 
	4236 
	5000 
	5803 
	6313 
	6493 
	5498 
	6397 
	6521 

	12
	累计现金流量
	-38296 
	-76078 
	-72567 
	-68331 
	-63331 
	-57528 
	-51215 
	-44722 
	-39224 
	-32827 
	-26306 

	13
	净现值
	-36823 
	-34932 
	3121 
	3621 
	4110 
	4586 
	4797 
	4744 
	3863 
	4322 
	4236 

	14
	累积净现值
	-36823 
	-71755 
	-68633 
	-65012 
	-60903 
	-56317 
	-51519 
	-46775 
	-42912 
	-38590 
	-34354 


	序号
	项       目
	2034
	2035
	2036
	2037
	2038
	2039
	2040
	2041
	2042
	2043
	合计

	1
	现金流入
	9585 
	9885 
	10179 
	10472 
	10803 
	11126 
	11449 
	11811 
	12163 
	6258 
	171876 

	2
	销售收入
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	3
	经营收入
	9585
	9885
	10179
	10472
	10803
	11126
	11449
	11811
	12163
	6258
	171876 

	4
	转售固定资产收入
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	5
	现金流出
	2923 
	3079 
	3236 
	3402 
	3583 
	3785 
	3941 
	4128 
	4278 
	1482 
	128286 

	6
	投资经营成本
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	76078 

	7
	经营成本
	1753
	1807
	1861
	1913
	1972
	2031
	2088
	2154
	2217
	1154
	31467 

	8
	增值税及附加
	502
	518
	534
	549
	565
	584
	599
	618
	637
	328
	9004 

	9
	土地增值税
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	0 

	10
	所得税
	668
	753.5
	841
	939.5
	1045.5
	1169.75
	1253.5
	1356.25
	1423.75
	0
	11737 

	11
	净现金流量
	6662 
	6807 
	6943 
	7071 
	7221 
	7341 
	7509 
	7683 
	7885 
	4776 
	43591 

	12
	累计现金流量
	-19644 
	-12837 
	-5894 
	1176 
	8397 
	15738 
	23247 
	30929 
	38815 
	43591 
	　

	13
	净现值
	4161 
	4088 
	4009 
	3926 
	3855 
	3769 
	3706 
	3647 
	3599 
	2096 
	2501 

	14
	累积净现值
	-30193 
	-26106 
	-22096 
	-18170 
	-14315 
	-10546 
	-6840 
	-3193 
	405 
	2501 
	　


咨询结论：

根据上述测算，咨询对象在预测条件下于2027年至2040年（第18个贷款年度）偿还所有贷款本金及利息。 

假设限定条件：
1.本《咨询意见函》中所列咨询意见为初估结果，准确金额以本公司出具的正式《房地产咨询报告》为准。

2.本《咨询意见函》中所列咨询意见以设定条件为估算的前提条件，如设定条件发生变化，咨询结果需作相应调整。

3.本次咨询设定咨询对象房地产权属无争议，未被查封或者以其他形式限制其房地产权利，未设定抵押权等他项权利，不涉及第三方权利义务。

4.本《咨询意见函》中所列咨询结果未考虑咨询对象于咨询时点可能存在的已抵押担保权利价值、应补交地价款及拖欠的建设工程款项。
5. 本《评估意见函》使用期限自出具之日起6个月。
	顺致
	

	商祺
	

	
	

	
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二〇二三年七月三十一日
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