
港务金茂项目融资方案 

一、 融资背景 

1、 开发主体介绍 

2025 年 7 月 24 日，陕西易澜房地产开发有限公司（以下简称“陕西易澜”）

竞得本项目地块，并装入其全资子公司西安佰润房地产开发有限公司（以下简称

“西安佰润”或“项目公司”）名下。 

陕西易澜隶属于陕西鼎诚集团，鼎诚集团在西安累计已开发项目 7个，开发

面积超过 120 万㎡，本项目系鼎诚集团在西安国际港务区（（以下简称“港务区”）

开发的第 3个项目。 

鼎诚集团作为西安本地房地产开发集团，拥有非常良好的主体信用，历史开

发项目均在银行取得开发贷款。并且，已开发的 7个项目销售表现良好，多个项

目摇号清盘，所有项目均按期偿还银行等融资款项。因此，鼎诚集团成为西安本

地唯一一家进入兴业银行总行白名单的民营企业。 

2、 土地取得及预售计划 

鼎诚集团在西安本地摘地实力极强：港务区近期土地均溢价成交，主要由绿

城、龙翔等中大型开发商竞得。本项目位于港务区最核心区域，且是该核心区域

最后一块住宅用地，鼎诚集团底价摘地，土地成交价 49,950 万元，住宅部分楼

板价 10,175.79 元/㎡。项目后续计划如下： 

项目摘地及预售计划表 
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3、 融资需求 

项目土地出让金缴纳计划 

资金类别 前 50%出让金 后 50%出让金 

时间 已缴纳 2025年 9月前 2025年 12月前 

金额（万元） 21,000.00 3,975.00 5,000.00 20,000.00 

资金来源 开发商出资 开发商出资 开发商出资 融资 

 



二、 融资方案 

1、 交易要素 

交易要素表 

科目 内容 

融资主体 项目公司及其股东 

融资金额 不超过 20,000万元 

融资方式 借款 

融资期限 预计 6-9 个月 

融资成本 【  】%/年（暂定） 

还款方式 
融资利息按天计算，按自然季度支付；本金到期一次性偿还，可提前还

本。 

操盘方 中国金茂 

项目定位 中国金茂“璞”系列 

保障措施 

1、 优先退出：项目销售回款优先偿还本次融资款； 

2、 股权质押担保：西安港信置业有限公司以其持有的陕西易澜【  】%

股权为项目公司还款义务提供质押担保；  

3、 保证担保：项目公司实控人为项目公司还款义务提供连带责任保证

担保。 

资金退出顺序 本次融资＞开发商投资 

2、 交易结构 

 

交易结构图 



3、 还款来源 

本次融资还款来源主要为本项目及鼎诚集团在售项目（鼎诚潮前）销售回款，

本项目预计销售回款 13.58 亿元，鼎诚潮前项目剩余可售货值 8.28 亿元。 

本项目不做银行开发贷款，主要因为项目区位优势明显，配套西安市顶级学

校、医院资源，加之豪宅品牌中国金茂加持，产品设计、品牌均有极强优势，预

计项目两开两罄，因此不考虑做银行开发贷款。 

三、 项目介绍 

1、 项目区位 

大区位：本项目位于西安市住宅销售量最高、去化率最快区域——港务区； 

小区位：本项目坐落于港务区最核心板块，且是该核心板块最后一块住宅用

地。（具体位置：全运路与港安路十字东北角，西安铁一中陆港中学西隔壁） 

（（  

项目区位及周边 

2、 项目指标 

本项目 2个地块，地块一为住宅、商服共用，地块二为商服用地。目前仅做

住宅地块开发，商业地块暂不开发。 

项目经济技术指标如下： 

项目经济技术指标概况 

指标 地块一 地块二 

土地用途 住宅、商服共用 商服用地 

占地面积（亩） 30.79 9.706 

地上总建面（㎡） 45,159.00 22,649.00 

其 住宅（㎡） 42,594.00 —— 



中 商业（㎡） 1,084.00 22,649.00 

其他（㎡） 1,481.00 —— 

容积率 ≤2.2 ≤3.5 

 

3、 项目户型 

项目户型设计 

产品类型 
户型面积

（㎡） 
套数 套数占比 实际得房率 

第四代小高

层住宅 

162 49 21% 130% 

176 117 50% 132% 

205 68 29% 134% 

合计 —— 234 100% —— 

 

4、 项目现状 

项目土地取得时为平整地块，西南角有少量植被覆盖。 

目前，正在做三通及临建搭设工作，完成后将进行土方、桩基施工。 

 

 

摘地时现场照片 

9 月 9 日现场照片 



项目现场实景图 

5、 项目规划 

本项目于 2025 年 8 月 6 日已签署《国有建设用地使用权出让合同》，预售前

计划如下表： 
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6、 项目配套 

学校：项目一路之隔为铁一中陆港中学（校本部西安市排名前二，该校区港

务区排名第一），南侧 320 米是铁一中陆港小学。 

医院：项目距离西安交大一附院陆港医院 1,200 米，医院综合排名西北第二。 

交通：项目南门紧邻公交站，3站即可到达地铁 3号线（新筑站），直通西安

市中心、高新区等核心区域。 

其他配套：项目距离奥体中央公园 2公里，奥体公园周边已入住 6大央企区

域总部、9家世界 500 强区域总部，包括招商局、中粮、华润（包括华润电力）、

中冶（五矿）、中铁、中国电建、中石化、西铁、国电、中化学、绿地、绿城、高

科、腾讯、360 等。 

 

项目周边配套 

7、 品牌加持 



本项目由中国金茂负责代建，产品定位为金茂“璞”系列（精装），对外使

用金茂品牌，金茂璞系是继金茂府之后的又一顶级豪宅 IP。 

金茂在西安已建成多个高端住宅（府系、璞系），且销售表现均火爆（具体

见下表）。2024 年西安市总价 700 万以上的商品住宅销售额中金茂占比约 30%，

即平均每 3 户高端置业家庭，就有 1 户选择金茂。在高端市场，“金茂圈层”早

已成为高净值人群的隐形身份代言。 

本项目系金茂打入西安住宅销售最好区域——港务区的首个项目，因此，金

茂将打造该项目成为区域标杆，为后续区域市场拓展建立良好基础。 

西安金茂高端住宅市场表现 

序

号 

楼盘名

称 
首开时间 

销售均价 

（元/㎡） 
装修情况 去化表现 

1 
西安璞逸

曲江 
2024年 4月 30,000 毛坯 

7开 7罄，仅 7个月全部售

罄。 

2 
西安璞逸

东方 
2025年 4月 35,000 精装 

首开基本售罄，以首开

12.6亿元成交额刷新西安

楼市记录。 

3 
曲江金茂

府 
2025年 5月 34,000 精装 

首开售罄，6月加推也迅速

售罄。 

 

四、 市场分析 

1、 土地市场 

（1） 西安土地市场依旧保持热度 

2024 年西安涉宅用地成交建面位居全国第 1，成交金额位居全国第 4。2025

年 1 月-6 月，西安涉宅用地成交金额位居全国第 6。 

（ （（（（（  

2024 年 22 城涉宅用地成交情况（（（（（（（2025 年 1-6 月涉宅用地成交金额 TOP20 



数据来源：克而瑞 

（2） 港务区土地均溢价成交 

近年国际港务区土地楼板价持续增长，楼王频现。2025 年，港务区土地均溢

价成交（本项目除外）。招商系因港务区引入招商西北总部，且成片拿地，因此

在 2024 年摘地时未溢价。 

西安国际港务区主要土地成交情况 

序

号 
摘地时间 摘地企业 容积率 楼板价（元/㎡） 溢价率 

1 2024-9-30 招商蛇口 2.2 9,888.89 0.00% 

2 2025-5-7 绿城 2.5 10,110.89 15.80% 

3 2025-5-19 龙翔 2.5 9,072.00 18.32% 

4 2025-6-10 绿城 2.5 11,707.00 21.54% 

5 2025-7-24 本项目 2.2 10,175.79 0.00% 

 

 

国际港务区主要成交土地坐落 

2、 高端住宅市场 

（1） 西安高端住宅需求旺盛 

近 2年，虽然刚需、普通改善市场震荡，但西安高端住宅市场需求仍然旺

盛，尤其是曲江、国际港务区板块表现突出。 

西安市近 2年高端住宅市场表现 



序

号 
楼盘名称 首开时间 

销售均价 

（元/㎡） 

装修

情况 
去化表现 

1 
曲江星河

湾 
2023-9-28 30,000 毛坯 首开摇号去化，客房比 4.9:1。 

2 
金茂璞逸

曲江 
2024-4-19 30,000 毛坯 7开 7罄，仅 7个月全部售罄。 

3 
金茂璞逸

东方 
2025-4-27 35,000 精装 

首开基本售罄，以首开 12.6 亿

元成交额刷新西安楼市记录。 

4 
招商西安

玺 
2025-4-11 26,000 毛坯 4开 4罄，客房比 4:1 

5 
曲江金茂

府 
2025-5-14 34,000 精装 

首开售罄，6月加推也迅速售

罄。 

6 
华发·锦

宸赋 
2025-5-29 34,000 精装 首开售罄 

7 
邦泰·观

宸曲江 
2025-9-1 26,000 毛坯 首开售罄 

 

 

西安部分高端住宅坐落 

（2） 港务高端住宅“有市无价” 

本项目距离西安招商玺直线距离仅 650 米，西安招商玺作为目前区域唯一高

端住宅，可售房源 480 套。毛坯备案均价 2.6 万元/㎡，配售装修包 3,000 元/㎡

-5,000 元/㎡。 

西安招商玺四开四罄，每次销售客房比超过 4:1。目前区域无同类产品，本

项目产品市场稀缺，需求强烈，有市无价。 



 

 

招商西安玺四开四罄 

序号 开盘时间 销售房源（套） 毛坯均价（元/㎡） 中签率 

1 2025-4-11 152 25,500 28% 

2 2025-4-26 128 26,500 24% 

3 2025-5-15 100 26,500 
不到 25% 

4 2025-5-28 100 26,500 

 

本项目与近期市场热销售高端住宅（（曲江及国际港务区）相比，产品设计优

势明显。 

竞品对比及其他高端住宅对比 

科目 主力户型 实际得房率 产品特点 

本项目 176㎡、205㎡ 超过 130%  
科技赋能第四代住

宅、高得房率 

西安招商玺 175㎡、226㎡ 110%-113% 
第四代住宅、高得房

率 

金茂璞逸东

方 
226㎡、269㎡ 103%-108%  

科技赋能第四代住

宅、高得房率 

曲江金茂府 173㎡、200㎡ 100% 科技赋能第四代住宅 

邦泰·观宸

曲江 

179㎡、200

㎡、230㎡ 
109%-115%  

第四代住宅、高得房

率 

对比优势 
高端住宅户型面

积相似 

产品实际得房率本项目高于市

场高端住宅项目 
—— 

 

五、 现金流测算 

1、 测算假设 

对比西安招商玺，本项目测算假设如下： 

销售均价：精装销售均价 30,000 元/㎡，基本与西安招商玺（（精精装）持平； 

去化速度：整体可售面积约为西安招商玺的一半，预计本项目两开两罄。 

2、 测算结果 

根据上述假设，测算结论如下： 

（1） 静态测算 

项目整体净利润 20,744.40 万元，净利润率 16.65%。 

项目静态测算表 



项   目 总额（万元） 

销售收入 135,821.44 

总成本 108,162.23 

建筑成本 97,023.88 

其中：土地取得成本 52,891.39 

前期工程费 1,688.07 

建安工程费 33,761.35 

基础设施费 1,688.07 

配套设施费 1,012.84 

不可预见费 1,907.52 

开发间接费 4,074.64 

财务费用 1,000.00 

销售费用 4,074.64 

管理费用 2,037.32 

增值税金附加 4,026.39 

土地增值税 0.00 

税前利润 27,659.20 

税前利润率 20.36% 

所得税 6,914.80 

净利润 20,744.40 

收入净利率 15.27% 

 

（2） 动态测算 

如优先级出资 20,000 万元，在资金退出前，项目可用净现金为 98,422 万

元，优先级退出本息保障倍数达到 4.69 倍，项目优先级资金退出覆盖倍数充足。 

（3） 压力测试 

根据压力测试，即使项目销售均价、去化率同时下降 60%，优先级退出本息

保障倍数仍有 1.17 倍，项目退出现金流充足，抗风险能力强。 

优先级退出本息保障倍数压力测试 

           去化率 

销售均价 
100% 90% 80% 70% 60% 

100% 4.69 4.12 3.56 2.99 2.42 

90% 4.15 3.64 3.13 2.62 2.11 

80% 3.61 3.16 2.70 2.25 1.80 

70% 3.07 2.67 2.28 1.88 1.49 

60% 2.53 2.19 1.85 1.51 1.17 

 


