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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首钢一线材收储地块开发项目CP01-0402-0001、0002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：1101142024B000059]及《关于投资建设机器人产业园项目的可行性分析报告》，咨询对象出让国有建设用地面积28005.08平方米，出让宗地规划用途为M1一类工业用地，受让人为北京未来星智科技产业发展有限公司，项目规划总建筑面积为64658.28平方米，地上规划建筑面积为56010.17平方米，规划为研发厂房和人防用房；地下规划建筑面积为8648.11平方米，规划为地下车库及设备用房。
本次咨询时点为2024年6月28日，咨询目的是为北京未来星智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，以北京未来星智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。
北京未来星智科技产业发展有限公司为北京市昌平区首钢一线材收储地块开发项目CP01-0402-0001、0002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54000万元，贷款期限20年，贷款利率为2.82%。项目总投资75262万元，其中：企业自有资金21262万元，中国农业银行项目贷款54000万元。经测算项目可实现经营收入102003万元，税前利润总额-12596万元，税后利润总额-13111万元，项目内部收益率0.26%，在基准折现率3%的条件下，财务净现值-17224万元。
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2027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2.8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
	第1年
	第2年
	第3年
	第4年
	第5年
	第6年
	第7年
	第8年
	第9年
	第10年
	第11年

	（1）
	工业用房出租面积 (㎡)
	55987.316
	55987.316
	55987.316
	55987.316
	55987.316
	55987.316
	55987.316
	55987.316
	55987.316
	55987.316
	55987.316

	（2）
	单位租金 
 (元/平方米·天 )
	2.8
	2.8
	2.8
	2.8
	2.8
	2.88
	2.88
	2.88
	2.97
	2.97
	2.97

	（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 
	3433 
	4005 
	4578 
	5297 
	5591 
	5591 
	5766 
	5766 
	5766 

	（1）
	车位数（个）
	121
	121
	121
	121
	121
	121
	121
	121
	121
	121
	121

	（2）
	单价（元/个/月）
	500
	500
	515
	515
	515
	530.45
	530.45
	530.45
	546.36
	546.36
	546.36

	（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 
	37 
	45 
	52 
	62 
	65 
	65 
	67 
	67 
	67 

	1
	总经营收入（万元）
	0 
	0 
	3470 
	4050 
	4630 
	5359 
	5656 
	5656 
	5833 
	5833 
	5833 

	2
	增值税及附加
	0 
	0 
	181 
	213 
	242 
	281 
	295 
	295 
	306 
	306 
	306 

	　
	其中：增值税
	0 
	0 
	165 
	193 
	220 
	255 
	269 
	269 
	278 
	278 
	278 

	　
	  城市维护建设税
	0 
	0 
	8 
	10 
	11 
	13 
	13 
	13 
	14 
	14 
	14 

	　
	  教育费附加
	0 
	0 
	5 
	6 
	7 
	8 
	8 
	8 
	8 
	8 
	8 

	　
	  地方教育费附加
	0 
	0 
	3 
	4 
	4 
	5 
	5 
	5 
	6 
	6 
	6 


	序号
	项   目
	第12年
	第13年
	第14年
	第15年
	第16年
	第17年
	第18年
	第19年
	第20年
	合计

	（1）
	工业用房可出租面积 (㎡)
	55987.316
	55987.316
	55987.316
	55987.316
	55987.316
	55987.316
	55987.316
	55987.316
	55987.316
	　

	（2）
	单位租金  (元/平方米·天 )
	3.06
	3.06
	3.06
	3.15
	3.15
	3.15
	3.24
	3.24
	3.24
	　

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

	1.1
	工业用房收入（万元）
	5941 
	5941 
	5941 
	6115 
	6115 
	6115 
	6290 
	6290 
	6290 
	100831  

	（1）
	车位数（个）
	121
	121
	121
	121
	121
	121
	121
	121
	121
	　

	（2）
	单价（元/个/月）
	562.75
	562.75
	562.75
	579.63
	579.63
	579.63
	597.02
	597.02
	597.02
	　

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

	1.2
	地下车库收入（万元）
	69 
	69 
	69 
	72 
	72 
	72 
	74 
	74 
	74 
	1172 

	1
	总经营收入（万元）
	6010 
	6010 
	6010 
	6187 
	6187 
	6187 
	6364 
	6364 
	6364 
	102003 

	2
	增值税及附加
	315 
	315 
	315 
	325 
	325 
	325 
	333 
	333 
	333 
	5344 

	　
	其中：增值税
	286 
	286 
	286 
	295 
	295 
	295 
	303 
	303 
	303 
	4857 

	　
	   城市维护建设税
	14 
	14 
	14 
	15 
	15 
	15 
	15 
	15 
	15 
	242 

	　
	   教育费附加
	9 
	9 
	9 
	9 
	9 
	9 
	9 
	9 
	9 
	147 

	　
	   地方教育费附加
	6 
	6 
	6 
	6 
	6 
	6 
	6 
	6 
	6 
	98 


（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
	第1年
	第2年
	第3年
	第4年
	第5年
	第6年
	第7年
	第8年
	第9年
	第10年
	第11年

	1
	折旧费
	0 
	0 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 

	　
	建筑物折旧费
	0 
	0 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 

	2
	维修费
	0
	0
	69
	81
	93
	107
	113
	113
	117
	117
	117

	3
	房产税
	0 
	0 
	382 
	446 
	510 
	590 
	623 
	623 
	642 
	642 
	642 

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

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

	6
	管理费用
	0
	0
	174
	203
	232
	268
	283
	283
	292
	292
	292

	7
	财务费用
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	8
	总成本
	0 
	0 
	1513 
	1523 
	1523 
	1495 
	1466 
	1410 
	1354 
	1297 
	1241 

	9
	经营成本
	0 
	0 
	6133 
	6248 
	6353 
	6455 
	6480 
	6424 
	6400 
	6343 
	6287 


	序号
	项  目
	第12年
	第13年
	第14年
	第15年
	第16年
	第17年
	第18年
	第19年
	第20年
	总计

	1
	折旧费
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	71496 

	　
	建筑物折旧费
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	3972 
	71496 

	2
	维修费
	120
	120
	120
	124
	124
	124
	127
	127
	127
	2040 

	3
	房产税
	662 
	662 
	662 
	681 
	681 
	681 
	701 
	701 
	701 
	11232 

	4
	土地使用税
	4 
	4 
	4 
	4 
	4 
	4 
	4 
	4 
	4 
	72 

	5
	保险费
	19 
	19 
	19 
	19 
	19 
	19 
	19 
	19 
	19 
	342 

	6
	管理费用
	301
	301
	301
	309
	309
	309
	318
	318
	318
	5103 

	7
	财务费用
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0 

	8
	总成本
	1156 
	1072 
	959 
	846 
	705 
	564 
	423 
	282 
	141 
	18970 

	9
	经营成本
	6234 
	6150 
	6037 
	5955 
	5814 
	5673 
	5564 
	5423 
	5282 
	109255 


（2） 项目损益预测表

	序号
	项       目
	第1年
	第2年
	第3年
	第4年
	第5年
	第6年
	第7年
	第8年
	第9年
	第10年
	第11年

	1
	销售收入
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	2
	经营收入
	0
	0
	3470
	4050
	4630
	5359
	5656
	5656
	5833
	5833
	5833

	3
	投资成本
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	4
	总成本
	0
	0
	6133
	6248
	6353
	6455
	6480
	6424
	6400
	6343
	6287

	5
	土地增值税
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	6
	增值税及附加
	0
	0
	181
	213
	242
	281
	295
	295
	306
	306
	306

	7
	利润总额 
	0
	0
	-2844
	-2411
	-1965
	-1377
	-1119
	-1063
	-873
	-816
	-760

	8
	所得税
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 

	9
	净利润
	0
	0
	-2844
	-2411 
	-1965 
	-1377 
	-1119 
	-1063 
	-873 
	-816 
	-760 

	10
	 加：年初未分配利润
	　
	0
	0
	-2844 
	-5255 
	-7220 
	-8597 
	-9716 
	-10779 
	-11652 
	-12468 

	11
	可供分配利润
	0
	0
	-2844
	-5255 
	-7220 
	-8597 
	-9716 
	-10779 
	-11652 
	-12468 
	-13228 

	12
	 减：提取公积金
	　
	　
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 

	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
	-2844 
	-5255 
	-7220 
	-8597 
	-9716 
	-10779 
	-11652 
	-12468 
	-13228 

	16
	年经营收入利润率
	0
	0
	-81.96%
	-59.53%
	-42.44%
	-25.70%
	-19.78%
	-18.79%
	-14.97%
	-13.99%
	-13.03%


	序号
	项       目
	第12年
	第13年
	第14年
	第15年
	第16年
	第17年
	第18年
	第19年
	第20年
	合  计

	1
	销售收入
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	0

	2
	经营收入
	6010
	6010
	6010
	6187
	6187
	6187
	6364
	6364
	6364
	102003

	3
	投资成本
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	4
	总成本
	6234
	6150
	6037
	5955
	5814
	5673
	5564
	5423
	5282
	109255

	5
	土地增值税
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	6
	增值税及附加
	315
	315
	315
	325
	325
	325
	333
	333
	333
	5344

	7
	利润总额 
	-539
	-455
	-342
	-93
	48
	189
	467
	608
	749
	-12596

	8
	所得税
	0 
	0 
	0 
	0 
	12 
	47 
	117 
	152 
	187 
	515

	9
	净利润
	-539 
	-455 
	-342 
	-93 
	36 
	142 
	350 
	456 
	562 
	-13111

	10
	 加：年初未分配利润
	-13228 
	-13767 
	-14222 
	-14564 
	-14657 
	-14625 
	-14497 
	-14182 
	-13772 
	-328708

	11
	可供分配利润
	-13767 
	-14222 
	-14564 
	-14657 
	-14621 
	-14483 
	-14147 
	-13726 
	-13210 
	-341819

	12
	 减：提取公积金
	0 
	0 
	0 
	0 
	4 
	14 
	35 
	46 
	56 
	155

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

	14
	 减：应付利润
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	15
	年末未分配利润
	-13767 
	-14222 
	-14564 
	-14657 
	-14625 
	-14497 
	-14182 
	-13772 
	-13266 
	-341974

	16
	年经营收入利润率
	-8.97%
	-7.57%
	-5.69%
	-1.50%
	0.58%
	2.29%
	5.50%
	7.17%
	8.83%
	-12.85%


（3） 资金来源与运用表
	序号
	项            目
	第1年
	第2年
	第3年
	第4年
	第5年
	第6年
	第7年
	第8年
	第9年
	第10年
	第11年

	1
	资金来源合计（2＋6＋9）
	36451 
	38151 
	4130 
	4050 
	4630 
	5359 
	5656 
	5656 
	5833 
	5833 
	5833 

	2
	经营活动产生的现金来源
	0 
	0 
	3470 
	4050 
	4630 
	5359 
	5656 
	5656 
	5833 
	5833 
	5833 

	3
	其中：销（预）售收入
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	4
	      经营收入
	　
	　
	3470
	4050
	4630
	5359
	5656
	5656
	5833
	5833
	5833

	5
	      其它
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	6
	筹资活动产生的现金来源
	36451 
	38151 
	660 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 

	7
	其中：自有资金
	21262
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	　
	　
	　
	　

	8
	农业银行贷款
	15189
	38151
	660
	0
	0
	0
	　
	　
	　
	　
	　

	9
	其他来源
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	　
	　
	　
	　

	10
	资金运用合计（11 ~ 18）
	36451 
	38151 
	3002 
	2489 
	2623
	2764 
	2803
	2747 
	2734 
	2677 
	2621 

	11
	项目投资成本
	36451
	38151
	660
	0
	0
	0
	0
	　
	　
	　
	　

	12
	经营期经营成本 
	　
	　
	648
	753
	858
	988
	1042
	1042
	1074
	1074
	1074

	13
	增值税及附加
	　
	　
	181
	213
	242
	281
	295
	295
	306
	306
	306

	14
	财务费用
	　
	　
	1513
	1523
	1523
	1495
	1466
	1410
	1354
	1297
	1241

	15
	土地增值税
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	16
	所得税
	　
	　
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	17
	应付利润
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	18
	盈余资金（1－11）
	0
	0 
	1128 
	1561
	2007 
	2595 
	2853 
	2909 
	3099 
	3156 
	3212 

	19
	累计盈余资金
	0
	0
	1128 
	2689 
	4696 
	7291 
	10144 
	13053 
	16152 
	19308 
	22520 


	序号
	项            目
	第12年
	第13年
	第14年
	第15年
	第16年
	第17年
	第18年
	第19年
	第20年
	合计

	1
	资金来源合计（2＋6＋9）
	6010 
	6010 
	6010 
	6187 
	6187 
	6187 
	6364 
	6364 
	6364 
	177265 

	2
	经营活动产生的现金来源
	6010 
	6010 
	6010 
	6187 
	6187 
	6187 
	6364 
	6364 
	6364 
	102003 

	3
	其中：销（预）售收入
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	0 

	4
	      经营收入
	6010
	6010
	6010
	6187
	6187
	6187
	6364
	6364
	6364
	102003 

	5
	      其它
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	6
	筹资活动产生的现金来源
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	75262 

	7
	其中：自有资金
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	21262 

	8
	农业银行贷款
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	54000 

	9
	其他来源
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	0 

	10
	资金运用合计（11 ~ 18）
	2577 
	2493 
	2380 
	2308 
	2179 
	2073 
	2042 
	1936 
	1830 
	118880 

	11
	项目投资成本
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	75262 

	12
	经营期经营成本 
	1106
	1106
	1106
	1137
	1137
	1137
	1169
	1169
	1169
	18789 

	13
	增值税及附加
	315
	315
	315
	325
	325
	325
	333
	333
	333
	5344 

	14
	财务费用
	1156
	1072
	959
	846
	705
	564
	423
	282
	141
	18970 

	15
	土地增值税
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	0 

	16
	所得税
	0
	0
	0
	0
	12
	47
	117
	152
	187.25
	515 

	17
	应付利润
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	0 

	18
	盈余资金（1－11）
	3433 
	3517 
	3630 
	3879 
	4008 
	4114 
	4322 
	4428 
	4534 
	58385 

	19
	累计盈余资金
	25953 
	29470 
	33100 
	36979 
	40987 
	45101 
	49423 
	53851 
	58385 
	　


（4） 项目负债偿还预测表

	序号
	项        目
	第1年
	第2年
	第3年
	第4年
	第5年
	第6年
	第7年
	第8年
	第9年
	第10年
	第11年

	1
	资金来源
	0 
	0 
	1128 
	2689 
	4696 
	6291 
	8144 
	9053 
	10152 
	11308 
	12520 

	2
	盈余资金
	0 
	0 
	1128 
	1561 
	2007 
	2595 
	2853 
	2909 
	3099 
	3156 
	3212 

	3
	年初还贷资金结余
	　
	0 
	0 
	1128 
	2689 
	3696 
	5291 
	6144 
	7053 
	8152 
	9308 

	4
	其他来源
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	5
	年初项目借款余额
	0 
	15189 
	53340 
	54000 
	54000 
	53000 
	52000 
	50000 
	48000 
	46000 
	44000 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	　
	15189 
	53340 
	54000 
	54000 
	53000 
	52000 
	50000 
	48000 
	46000 
	44000 

	6
	本年增加额
	　
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	　
	　
	　
	　
	　

	
	其中:交行经营性物业贷款
	15189 
	38151 
	660 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 
	0 

	7
	本年还本额
	15189 
	38151 
	660 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	其中:交行经营性物业贷款
	0 
	0 
	0 
	0 
	1000 
	1000 
	2000 
	2000 
	2000 
	2000 
	3000 

	8
	借款利息偿还
	0 
	0 
	0 
	0 
	1000 
	1000 
	2000 
	2000 
	2000 
	2000 
	3000 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	214 
	966 
	1513 
	1523 
	1523 
	1495 
	1466 
	1410 
	1354 
	1297 
	1241 

	9
	还本付息额
	214 
	966 
	1513 
	1523 
	1523 
	1495 
	1466 
	1410 
	1354 
	1297 
	1241 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	214 
	966 
	1513 
	1523 
	2523 
	2495 
	3466 
	3410 
	3354 
	3297 
	4241 

	10
	年末公司借款余额
	214 
	966 
	1513 
	1523 
	2523 
	2495 
	3466 
	3410 
	3354 
	3297 
	4241 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	15189 
	53340 
	54000 
	54000 
	53000 
	52000 
	50000 
	48000 
	46000 
	44000 
	41000 

	11
	当年偿债保证比
	——
	——
	——
	——
	4.70 
	6.29 
	4.07 
	4.53 
	5.08 
	5.65 
	4.17 

	12
	年末还贷资金结余
	0 
	0 
	1128 
	2689 
	3696 
	5291 
	6144 
	7053 
	8152 
	9308 
	9520 


	序号
	项        目
	第12年
	第13年
	第14年
	第15年
	第16年
	第17年
	第18年
	第19年
	第20年
	合计

	1
	资金来源
	12953 
	13470 
	13100 
	12979 
	11987 
	11101 
	10423 
	9851 
	9385 
	62770 

	2
	盈余资金
	3433 
	3517 
	3630 
	3879 
	4008 
	4114 
	4322 
	4428 
	4534 
	58385 

	3
	年初还贷资金结余
	9520 
	9953 
	9470 
	9100 
	7979 
	6987 
	6101 
	5423 
	4851 
	4385 

	4
	其他来源
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	0 

	5
	年初项目借款余额
	41000 
	38000 
	34000 
	30000 
	25000 
	20000 
	15000 
	10000 
	5000 
	0 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	41000 
	38000 
	34000 
	30000 
	25000 
	20000 
	15000 
	10000 
	5000 
	　

	6
	本年增加额
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

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

	7
	本年还本额
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	
	其中:交行经营性物业贷款
	3000 
	4000 
	4000 
	5000 
	5000 
	5000 
	5000 
	5000 
	5000 
	54000 

	8
	借款利息偿还
	3000 
	4000 
	4000 
	5000 
	5000 
	5000 
	5000 
	5000 
	5000 
	54000 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	1156 
	1072 
	959 
	846 
	705 
	564 
	423 
	282 
	141 
	20150 

	9
	还本付息额
	1156 
	1072 
	959 
	846 
	705 
	564 
	423 
	282 
	141 
	20150 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	4156 
	5072 
	4959 
	5846 
	5705 
	5564 
	5423 
	5282 
	5141 
	74150 

	10
	年末公司借款余额
	4156 
	5072 
	4959 
	5846 
	5705 
	5564 
	5423 
	5282 
	5141 
	74150 

	
	其中:交行经营性物业贷款
	38000 
	34000 
	30000 
	25000 
	20000 
	15000 
	10000 
	5000 
	0 
	　

	11
	当年偿债保证比
	4.32 
	3.37 
	3.28 
	2.60 
	2.40 
	2.22 
	2.08 
	1.97 
	1.88 
	　

	12
	年末还贷资金结余
	9953 
	9470 
	9100 
	7979 
	6987 
	6101 
	5423 
	4851 
	4385 
	　


（5） 项目财务现金流量表

	序号
	项       目
	第1年
	第2年
	第3年
	第4年
	第5年
	第6年
	第7年
	第8年
	第9年
	第10年
	第11年

	1
	现金流入
	0 
	0 
	3470 
	4050 
	4630 
	5359 
	5656 
	5656 
	5833 
	5833 
	5833 

	2
	销售收入
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	3
	经营收入
	0
	0
	3470
	4050
	4630
	5359
	5656
	5656
	5833
	5833
	5833

	4
	转售固定资产收入
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	5
	现金流出
	36451 
	38151 
	1489 
	966 
	1100 
	1269 
	1337 
	1337 
	1380 
	1380 
	1380 

	6
	投资经营成本
	36451
	38151
	660
	0
	0
	0
	0
	　
	　
	　
	　

	7
	经营成本
	0
	0
	648
	753
	858
	988
	1042
	1042
	1074
	1074
	1074

	8
	增值税及附加
	0
	0
	181
	213
	242
	281
	295
	295
	306
	306
	306

	9
	土地增值税
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	10
	所得税
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	11
	净现金流量
	-36451 
	-38151 
	1981 
	3084 
	3530 
	4090 
	4319 
	4319 
	4453 
	4453 
	4453 

	12
	累计现金流量
	-36451 
	-74602 
	-72621 
	-69537 
	-66007 
	-61917 
	-57598 
	-53279 
	-48826 
	-44373 
	-39920 

	13
	净现值
	-35389 
	-35961 
	1813 
	2740 
	3045 
	3425 
	3512 
	3409 
	3413 
	3313 
	3217 

	14
	累积净现值
	-35389 
	-71350 
	-69537 
	-66797 
	-63752 
	-60327 
	-56815 
	-53406 
	-49993 
	-46679 
	-43463 


	序号
	项       目
	第12年
	第13年
	第14年
	第15年
	第16年
	第17年
	第18年
	第19年
	第20年
	合计

	1
	现金流入
	6010 
	6010 
	6010 
	6187 
	6187 
	6187 
	6364 
	6364 
	6364 
	102003 

	2
	销售收入
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	3
	经营收入
	6010
	6010
	6010
	6187
	6187
	6187
	6364
	6364
	6364
	102003 

	4
	转售固定资产收入
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	5
	现金流出
	1421 
	1421 
	1421 
	1462 
	1474 
	1509 
	1619 
	1654 
	1689 
	99910 

	6
	投资经营成本
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	75262 

	7
	经营成本
	1106
	1106
	1106
	1137
	1137
	1137
	1169
	1169
	1169
	18789 

	8
	增值税及附加
	315
	315
	315
	325
	325
	325
	333
	333
	333
	5344 

	9
	土地增值税
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	0 

	10
	所得税
	0
	0
	0
	0
	12
	47.25
	116.75
	152
	187.25
	515 

	11
	净现金流量
	4589 
	4589 
	4589 
	4725 
	4713 
	4678 
	4745 
	4710 
	4675 
	2093 

	12
	累计现金流量
	-35331 
	-30742 
	-26153 
	-21428 
	-16715 
	-12037 
	-7292 
	-2582 
	2093 
	　

	13
	净现值
	3219 
	3125 
	3034 
	3033 
	2937 
	2830 
	2787 
	2686 
	2588 
	-17224 

	14
	累积净现值
	-40244 
	-37119 
	-34085 
	-31052 
	-28115 
	-25285 
	-22498 
	-19812 
	-17224 
	　


咨询结论：

根据上述测算，咨询对象在预测条件下于2025年至2044年（第20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

	
	二〇二四年九月一日


项目名称：


北京市昌平区首钢一线材收储地块开发项目CP01-0402-0001、0002地块M1一类工业用地贷款项目咨询





委托人：


中国农业银行股份有限公司北京昌平支行





房地产估价机构：


北京康正宏基房地产评估有限公司








报告编号：


2024-1-0274-P02XMDK1	








PAGE  
1

