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项目情况

• 城市概况：大连是副省级城市，计划单列市，城市GDP稳居东北

龙头，占全省近1/3。常住人口745万人；

• 房地产市场：2023受宏观形势影响，全市商品房销售285万㎡，同

比下降20%，均价13,561元/㎡，同比下降5%；供销比0.5，相对健康；

• 板块属性：革镇堡板块为大连市西拓北进重点发展方向，地铁上盖，

交通便利；配套持续完善，板块库存较低。

土地供应面积
（万㎡）

土地成交面积
（万㎡）

成交楼板价
（元/㎡）

平均
溢价率

190 138 3%

供销比

0.50

商品房供应面积
（万㎡）

商品方成交面积
（万㎡）

成交均价
（元/㎡）

143 285 13,561

户籍人口（万） 常住人口（万）

599
GDP（亿）

7,030

745

人均GDP（元）
100,578

宏观经济指标

全市总人口

2022年

745万（常住）

金普新区GDP/增速

人均GDP/增速

财政收入

8,431亿元/4%

112,270元/3.5%

669.7亿元/-9.2%

1,783.1亿元/6.5%

484.6亿元/-16.5%

固定资产投资/增速

房地产开发投资/增速

4,780

一、项目概述 1 城市概况



一、项目概述 2 板块认知
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一、项目概述 3 项目区位



项目交通便利，地铁上盖，拥有优质学区，东侧毗邻大连体育中心、高铁站，配套持续完善，板块综合价值

交通配套：项目紧邻地铁二号线革镇堡站，已于

2022年10月开通；西侧张前路为南北干路，向南

连通甘区政府，东侧西北路和东快路快捷到达市内

大连体育中心 主要节点；

商业配套：北侧革镇堡镇、万科公园都会及魅力之

城配套商业满足日常消费需求；项目距华南广场商

圈5km，距体育新城3km；

大连医疗
卫生中心

医疗配套：项目南侧沿张前路约3km处有医大一院

革急救中心，东侧3km为大连市妇女儿童医疗中心，

可满足板块内医疗需求；

万科公园
都会 西

北
路

革镇堡小学

教育配套：项目属于重点学区：周水子小学和80

中分校，均为甘区排名前三学校，教育资源丰富。

万科·魅力之城及 魅力中学
配套商业

3 项目区位一、项目概述



一、项目概述 4 项目范围

• 本案总占地2000亩，分六期开发：

• 首期地块总占地16.8万平，容积率1.9，

计容建面31.8万㎡，用地性质为住宅、

商业，目前已成为净地，计划2024年9

月分地块挂牌出让。

• 二期地块总占地21.2万平，容积率1.6，

计容建面33.8万㎡，三期占地17万平；

四期占地28万平。后续地块结合市场

逐步开发。
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二、市场分析 1 土地市场

• 2023年9月13日成交的东港地块溢价率17%，楼面价达15,220元/㎡，表明一级市场逐渐转暖。

• 本项目楼面地价约4,500元/㎡，约为周边成交地价的40%，性价比高，已充分考虑市场波动。



二、市场分析 2 房地产政策

大连市场政策整体向好，通过“解除限购限售政策”、“认房不认贷”刺激新房市场加快去化，同时“解

除个人房屋上市交易年限”以提升二手房市场流动，带动房产市场整体向暖。

 全面放开落户条件
内容概况：自2022年6月1日起全面放开大连落户条件，全面放开人才落户条件、全面放开就业创业人员落户条件、全面

放开投靠落户条件、全面放开居住落户条件。

 限购限售政策解除
内容概况：自2023年9月7日起，《关于促进我市房地产业健康发展和良性循环的通知》（大房稳办〔2022〕1号）中关

于居民家庭在我市中山区、西岗区、沙河口区购买商品住房的限购政策解除，居民家庭在我市购买商品住房的，不再受住房总
套数限制。

 认房不认贷
内容概况：自2023年9月7日起，居民家庭申请贷款购买商品住房时，对家庭成员在大连市名下无成套住房的，不论是否

已利用贷款购买过住房，银行业金融机构均按首套住房执行住房信贷政策。

 购房有补贴
内容概况：自2023年9月7日起至2023年12月31日期间，个人购买中山区、西岗区、沙河口区、甘井子区新建商品住宅

并完成契税缴纳的（以购房合同网签时间为准），按照不动产权证面积给予200元/平方米的购房补贴，且购房补贴不超过买方
缴纳的契税总额。

 解除个人房屋上市交易年限
内容概况：自2023年9月7日起，《大连市人民政府办公厅关于促进我市房地产市场平稳健康发展的通知》（大政办发

﹝2018﹞31号）、《大连市人民政府办公室关于进一步加强房地产市场调控和监管工作的通知》（大政办发﹝2021﹞31号）
中关于住房上市交易的限制解除，个人在中山区、西岗区、沙河口区、甘井子区、高新区购买的房屋不再受上市交易年限影响。

 税收优惠政策
内容概况：自2022年10月1日至2025年12月31日，对出售自有住房并在现住房出售后1年内在市场重新购买住房的纳税

人，对其出售现住房已缴纳的个人所得税予以退税优惠。个人转让自用达五年以上、并且是唯一的家庭生活用房取得的所得，
暂免征收个人所得税。个人将购买2年以上（含2年）的住房对外销售的，免征增值税。
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• 大连2023年整体供应7673套，销售19512套、销售额285亿元，月均流速1376套，从2023年下半年销量下

降，整体价格相对平稳；

• 甘井子区共供应4025套、占全市52%供货量，销售8305套，占全市50%，销售额111亿元，月均流速692套。

二、市场分析 3 房地产市场
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注：主城区为中山区、沙河口区、西岗区、甘井子区、高新园区，不含金普新、及旅顺、北三市。



二、市场分析 3 房地产市场

2022年甘西北普宅成交分析

面积/总价 80以下 80-90 90-100 100-110 110-120 120-130 130-140 140-150 150-160 160-170 170-180 180-190 190-200 200-210 210-220 220以上 合计 占比 存销比

80以下 4 3 7 2 2 30 66 122 42 4 0 0 1 0 0 5 288 6.4% 7

80-90 0 2 39 123 180 132 128 87 192 139 20 0 2 1 0 1 1046 23.1% 6

90-100 0 0 0 6 29 219 311 203 253 208 134 153 77 60 37 40 1730 38.2% 8

100-110 0 0 0 1 3 30 57 48 82 72 26 92 102 98 107 87 805 17.8% 8

110-120 0 0 0 0 0 0 1 19 29 43 49 70 58 57 22 78 426 9.4% 12

120-130 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3 23 27 7 6 88 154 3.4% 18

130以上 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2 1 10 3 67 83 1.8% 7

合计 4 5 46 132 214 411 563 479 598 466 232 340 268 233 175 366 4532 100% 8

占比 0.1% 0.1% 1.0% 2.9% 4.7% 9.1% 12.4% 10.6% 13.2% 10.3% 5.1% 7.5% 5.9% 5.1% 3.9% 8.1% 100% 　 　

2023年甘西北普宅成交分析

面积/总价 80以下 80-90 90-100 100-110 110-120 120-130 130-140 140-150 150-160 160-170 170-180 180-190 190-200 200-210 210-220 220以上 合计 占比 存销比

80以下 121 34 59 56 59 31 34 2 0 0 0 0 0 0 0 0 396 12.6% 11

80-90 78 124 123 135 116 17 27 36 31 5 2 0 0 0 0 2 696 22.2% 6

90-100 0 5 18 62 81 149 94 93 142 223 116 46 21 7 7 13 1077 34.3% 4

100-110 0 0 7 37 31 40 83 24 26 36 36 26 31 24 27 29 457 14.6% 9

110-120 0 0 0 0 2 9 16 32 46 34 39 62 47 21 40 47 395 12.6% 9

120-130 0 0 0 0 0 0 0 1 0 7 10 4 5 6 3 57 93 3.0% 26

130以上 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2 7 6 2 7 24 0.8% 11

合计 199 163 207 290 289 246 254 188 245 305 203 140 111 64 79 155 3138 100% 7

占比 6.3% 5.2% 6.6% 9.2% 9.2% 7.8% 8.1% 6.0% 7.8% 9.7% 6.5% 4.5% 3.5% 2.0% 2.5% 4.9% 100% 　 　

2023年甘西北（体育新城+机场北+科技城）普宅成交总价段虽有所下移，但成交面积段中，90-100平米产品保持绝对主力
地位，占比超三分之一，可作为主力配置，满足功能性改善客户需求；90平米以下产品占比居于第二位，竞品库存较低，具
备竞争窗口期；100-120平米产品占比近三成，可作为次主力配置，满足舒适型改善客户需求；
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• 竞争格局方面，本项目上游板块为（向东3公里）为体育新城，仅有招商

1872在售，均价17000元/平米。

• 项目板块（相邻地块）竞品为万科公园都会，因公司债务压力，2023年降价

促销，年度均价15654元/㎡。

• 本项目下游板块（向西7公里）有金地城、保利时代，2023年以价换量，年

销售额合计20亿。

• 预计2024年区域竞品仍保持以价换量状态，25年库存降低，价格稳步提升

二、市场分析 4 竞争格局

招商公园1872

保利时代

金地城

万科公园都会

区域排
名

项目
23年全
年任务/

亿

23年达
成/亿

产品类型 实际成交均价

竞品情况

年度核心策略
套数（套） 面积(㎡)

销售额 均价 月均去流速（万
元）（亿元） （元/㎡）

1 金地城 16.7 11.35

小高
89/103/80/83/96

小高：11302
907 86471 11.35 13127 9459

1、上半年小幅度特惠房源配合优惠持续去化

洋房98/108/129 洋房：16882 2、下半年大幅度价格调整，小高层集中冲量

2 保利时代 19.5 9.22

小高层75/86、
96/80/93

小高：12227
710 67375 9.22 13684 7683

1、上半年持续推出特惠房源

洋房79/109/113 洋房：14663 2、下半年以洋房作为突破口，配合新品小高层调价去化

3
招商公园

1872
12 5.45

小高77/87/97 小高：15967
349 3197 5.45 17047 4542

1、上半年小幅度特惠房源调整

洋房107/128 洋房：19981
2、下半年小高层价格跳水聚焦去化，小幅度调整洋房去
化

4 公园都会 5.8 6.63 小高层90/110/138 小高：15654 434 42558 6.6 15654 5527 年底冲刺跑量　

合计 54 32.65 　 　 2400 199601 32.65 16359 27211 　



二、市场分析 5 竞品分析

万科公园都会项目去年12月因工抵集中备案，23年2-3月因短暂小阳春成交量提升明显；23年5-6月再次集中工抵备案、略
有提升，7月交付同时加推75平小高层、8月集中备案；四季度以来，76㎡户型加推，年末整体降价促销，成交量大幅上升，
均价有所下滑，全年均价15250元/㎡。
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保利时代与金地城因短暂小阳春3月成交上升明显，保利时代5月推出送车位、送家电等组合优惠，6月推出低价清水产品，成
交量略有上浮，8月加推A6高层、9月集中备案；金地城从5月开始多轮降价促销，8月加推A7地块洋房产品，四季度以来借助
赠金条、家电礼包等形式促进成交。
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二、市场分析 5 流量分析

新房竞品成交均价9500-15000元/平米，单项目平均流速35-76套/月。二手房受新房低价销售影响流速较

慢，为24套/月，成交均价分化明显，品牌次新房成交多在15000-20000元/平米区间。

 上游竞品：招商1872，广义库存11万方，2023年销售4.8亿，均价17047元/平米。77/87/97平米大高/小高，均价约16000元/平米；107/128平米洋
房，均价近20000元/平米。

 地缘竞品：万科公园都会（地块对面），广义库存9万方，2023年销售6.4亿，均价15213元/平米。76平米小高均价约12000元/平米，92/108/138平
米小高均价14000-16000元/平米。23年中旬曾调改过产品规划，欲将未推产品均调整为70-90平米小面积产品，同时降价销售，但效果不达预期。

 下游竞品：保利时代/金地城（向西7公里），广义库存78万方（其中商办占比过半），2023年合计销售21.6亿，高层均价9500-10000元/平米、洋房
均价13000-13500元/平米，目前住宅产品保利仅剩B1/A1/A3/A4/A8地块未推售，且规划以高层为主，金地成住宅仅B4/B3地块未推售，均为洋房产
品。

 二手房竞品：周边准新二手房均价在15000-20000元/平米；老旧小区均价在7000-12000元/平米，去化速度不及准新房。

张前路（泡崖/辛寨子）板块项目价格情况76

项目类别 项目名称 产品类型 产品面积段（平米） 成交均价（元/平米） 总价区间（万元） 流速（套/月）

新房

万科公园都会 小高层 76-138 12000-15000 91-166 35

保利时代 
高层 75-95 9500（清水） 71-90

63
洋房 79-123 13000（清水） 103-160

金地城
高层 88-103 10000（精装） 88-103

76
洋房 99-129 13500（精装） 134-174

新星瑾上 洋房 待定 预计20000+ 待定 0

二手房

新型泡崖 洋房 35-156 7300-13100 34-204

24

华润二十四城 洋房 87-153 16400-22400 195-343

新型美林园 洋房 39-157 6900-12800 50-201

万科城市之光

洋房 82-112 15300-19700 161-221

洋房（下跃） 117 20400-23600 239-276

别墅 136 36400-44000 498-599

金域华府 小高层 52-120 20000-22900 170-290



二、市场分析 6 客户分析

机场北部周边新房在售项目较少，客户选择面较小，近年多外溢至上游体育新城及下游科技城板块。地缘住宅
相对密集，老旧小区居多，产品户型落后，舒适度差，存在功能型及舒适型改善需求。同时，本案地块距离辛
寨子核心位置约3公里，地铁2号线直达，可吸附部分市内地铁沿线工作与生活的客户外溢置业。

万科公园都会
2021年开盘（在售）

户数 2300户

万科魅力之城
2009年开盘
户数 4692户

万科朗润园
2011年开盘
户数 3937户

万科城市之光
2016年开盘
户数 1278户

泡崖1-8区
1996年开盘

户数 30695户

保利时代/金地城
2021年开盘（在售）

户数 10000+户

新星绿城
2004年开盘
户数 6500户

华润二十四城
2017年开盘
户数 3800户

2020年甘井子区人口普查数据

合计

14.3万户

 科技城140地块项目痛点：
城市界面差、路网不通、商业
配套发展缓慢。

 周边片区人口情况：

①革镇堡街道、泡崖街道、辛
寨子街道户数合计14.3万户，
其中非集体户11.4万户，且约
70%为超过10年楼龄。
②泡崖小区共30695户，多数
家庭因楼房为预制板楼体而产
生置换想法，但因资金不足，
无力向主城区置换，在板块内
寻求改善。



二、市场分析 6 客户分析

甘西细分板块中，辛寨子核心区二十四城、城市之光区域配套成熟，界面良好，为改善核心圈；甘西科技城配套建
设中，在售项目价格竞争激烈，为刚需核心圈；本案与公园都会同处于北部地区，处于刚改核心圈。一方面可吸收
万科魅力之城、朗润园、美林园等老小区的刚改客户，另一方面可凭借交通通达性与价格杠杆撬动主城区外溢客户。

万科公园都会
2021年开盘（在售）

综合楼面价8062元/平米
在售均价15000元/平米（小高）

万科朗润园
2011年开盘

综合楼面价2000元/平米
在售均价13000元/平米（小高）

万科城市之光
2016年开盘

综合楼面价4638元/平米
在售均价16000元/平米（小高）、

17500元/平米（洋房）

张前路地块

泡崖1-8区
1996年开盘

在售均价9500元/平米（洋房）

保利时代/金地城
2021年开盘（在售）

综合楼面价5876元/平米
在售均价10000元/平米（高层）、

13500元/平米（洋房）

华润二十四城
2017年开盘

综合楼面价4306元/平米
在售均价18000元/平米（小高）、

19500元/平米（洋房）

万科魅力之城
2009年开盘

综合楼面价2000元/平米
在售均价11000元/平米（高层）、

13500元/平米（洋房）

新星瑾上
暂未开盘

综合楼面价12417元/平米

万科金域华府
2015年开盘

综合楼面价4032元/平米



二、市场分析 6 客户分析

地缘性刚改、改善客户占主导地位，主城区外溢客群形成补充。以功能性、舒适性和轻奢型三室产品，以及
全小高层/洋房的低密社区吸引客户。

功能性改善客群（包含一步到位首置客群）：25-35岁之间，地缘性（准）三口之家，婚房或功能性改善需求。

年龄在25-35岁之间，工作地点在甘区，企事业单位职员为主，居住在泡崖、辛寨子等项目附近区域。目前居住在两居
室或租房，居住条件一般，房龄较老，由于家庭人口成长为三口之家，对居室和环境存在改善要求。或在父母的经济支
持下分巢，一步到位选择三室婚房。看重交通配套、物业管理。总价承受范围在150万以内，首付可接受父母援助，预
算30-40万，重点关注90平三室产品。

舒适性改善客群：30-50岁之间，具备一定的经济实力，需要更舒适的居所。

•舒适性改善客群：年龄在30-40岁之间，工作地点在甘区，企事业单位中基层管理岗位，有一定的积蓄，收入稳定，基
本为三口之家，部分家庭有老人帮忙照看孩子，需要相对舒适的居住环境。看重产品户型设计、园区环境及物业管理。
现有1套周边地区房产，买房时考虑卖出现有房产。首付能力在40-60万之间，在总价承受范围150-180万，重点关注
100-110平三室两卫产品。
•高品质改善客群：年龄在40-50岁之间，在甘区工作，以企事业高管、私企经营者、大学教师为主，对居住环境与品质
有更高追求。拥有1-2套房产，由于长久在甘区居住，有地缘感情，希望远离老城区喧嚣，居住在更好的环境中，并临近
父母方便照顾。看重开发商品牌、园区环境、户型设计、装修品质。此类客群购买力较强，总价承受范围在200万以内，
具备高首付或全款能力，考虑120平左右的改善产品。

主城区外溢客群：在主城区工作，因置业门槛高而外溢，凭借地铁、班车方便通勤。

•年轻首置：在市内CBD、软件园等地工作的年轻白领，收入在4000-8000元之间，目前租房或与父母同住。中西沙高优
质新房住宅价格逼近3万/㎡，购房门槛过高，选择借助地铁或班车在甘区置业。看重交通配套、户型设计。首置婚房为
主，需要父母援助，主要关注90平产品，总价承受范围在150万以内。
•中青年换房：在主城区工作生活的企事业单位业职员，住所面积较小且房龄较长，希望进行居住改善。但主城区价格
较高，即使卖房买房也无法换取更大的面积，因而将关注范围逐渐放宽至甘区，希望以同总价购买面积更大的产品。看
中开发商品牌、交通配套、园区密度及物业管理等。总房款承受力200万左右，考虑100平米以上产品。

基础条件：

•依靠机场核心区完善的商业配

套

•万科魅力之城、万科城市之光、

泡崖小区、辛寨子板块老旧社区

老破小业主置换资源

•地铁二号线

•大连医科大学附属第一医院-张

前路医院

产品导出：

•深挖周边老业主资源

•强化地铁二号线优势，导入外

溢资源

•提升产品力，借助大面宽、高

赠送等方式树立改善类产品标

杆
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三、规划方案 1 基地分析



三、规划方案 1 基地分析



三、规划方案 1 基地分析



首期项目包含A 、B、C区域共计4宗地，用地性质为住

宅、商业，总占地16.8万平米，综合容积率1.90，总计

容建面31.8万㎡，其中A地块含回迁房4.2万㎡，政府有

偿回购。

住宅地块 A B1 B2 C 合计

占地 65,082 39,493 13,047 50,257  1 67,879 

容积率 1 .95 2.03 1 .79 1 .75  1 .90 

计容建面 126,909 80,078 23,299 87,908  318,194 

住宅 77,008 75,213 19,200 85,990  257,41 1  

商业 5,992 3,750 0 1 ,600  1 1 ,342 

回迁房 42,262 　  42,262 

幼儿园 　 　 4,003 　  4,003 

设备用房 1 ,647 1 ,1 15 96 318  3,1 76 

三、规划方案 2 经济技术指标

首期项目规划

C

A
B1

B2



三、规划方案 3 总平面图



三、规划方案 4 鸟瞰图



三、规划方案 5 户型意向



三、规划方案 5 户型意向-小高层

【小高85㎡】

三室一卫，独立家政间，3900开间厨房,南侧全面
宽赠送飘窗，全不计面积，北侧赠送北阳台记一
半面积

飘窗

阳台

【小高95㎡】

三室两卫，5400开间宽厅，南侧全面宽赠送飘窗，
全不计面积，北侧赠送北阳台记一半面积

飘窗

阳台



三、规划方案 5 户型意向-洋房

【洋房113㎡】

三室两卫，餐客一体5700宽厅，南侧主卧送飘窗，全
不计面积，南侧宽厅、次卧及北侧卧室赠送阳台记一
半面积

飘窗

阳台

【洋房125㎡】

四室两卫，独立餐厅，全明户型，南侧主卧送飘窗，
全不计面积，南侧宽厅、次卧及北侧餐厅赠送阳台记
一半面积

阳台 飘窗
阳台

阳台



三、规划方案 6 项目配套

• 景观方面，围绕组团主景观轴打造环形荧光塑胶跑道，分散设置健身游乐设施，增添健康生活乐趣；

• 安保方面，布置24小时科技安防系统，营造“隐形”安防。
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大连华康肿瘤医院有限公司成立于2018年5月30日，注册资本2000 万元，法定代表人为刘乾坤，主要经营

地产开发、医疗管理。本公司是为大连张前路东侧项目设立的投资公司，无其他经营活动。

公司有2位股东，宋校治持股60%，柳爽持股40%。

1 投资主体四、投资收益



2 合作模式四、投资收益

• 绿城与华康的合资平台大连地泰与项目资本方共同成立项目公司，绿城作为大股东控股项目公司。

• 项目公司委托绿城佳园进行全面管理，管理负责项目的筹划、管理、销售及运营，保证项目的品质。

• 按照施工进度或者销售进度模拟清算退出。

华康
（45%）

绿城青坤
（55%）

私募
（34%）

大连地泰
（66%）

公司B
（项目公司）

绿城佳园

定向委托代建



四、投资收益 3 土地出让节奏及土地款

• 分期挂地：2024年8月A地块挂牌，9月获取；2025年B1、B2、C地块挂牌。

• 项目楼面地价约4500元/㎡，A地块总地价5.71亿元，四宗地总出让金14.3亿元。

• 土地款支付节奏为保证金20%，土地合同签订后1个月支付30%，剩余50%于成交后1年内缴清。首期开

发A地块，为保证开发进度，2024年需全部缴清土地款。

A地块土地款付款进度 付款时间
支付金额

（万元）

 20% 2024年8月 1 1 ,422

 30% 2024年9月 1 7,1 33

 50% 2024年10月 28,555

 合计 57,1 09



4  A地块投资额构成四、投资收益

A地块成本构成表（均为含税）

项目 指标(万元） 计容单方指标(元/㎡) 销售收入（含税）比率

 总货值  1 95,1 74  1 5,379 1 00%

 土地成本  59,652  4,700 30.6%

 可售综合建安  80,1 75  6,31 7 41 .1%

 其
中 

 开发费用  8,869  699 4.5%

 前期工程  1 ,449  1 1 4 0.7%

 公共配套设施  749  59 0.4%

 园林景观工程  2,01 7  1 59 1 .0%

 市政配套设施  7,243  571  3.7%

 业态单体  59,847  4,71 6 30.7%

 管理费用  3,903  308 2.0%

 营销费用  4,879  384 2.5%

 财务费用  6,050  477 3.1%

 增值税及附加  7,023  553 3.6%

 土地增值税  2,764  218 1 .4%

 税前利润  30,298  2,387 1 5.5%

 所得税  7,649  603 3.9%

经测算，A地块总

投15.5亿元



5   A地块销售计划四、投资收益

 类型 
 业态  总货值

（万元）  花园洋房  小高层  回迁房  底商  车位（元/个） 

 售价（元/㎡） 1 8,000 16,000 10,000 22,000 120,000 

195,1 74 

 装修标准（元/㎡） 1 ,000 1 ,000 

 可售面积（㎡） 32,184 44,824 42,262 5,992 35,695 

 货值（万元） 57,931  71 ,719 42,262 13,1 82 10,080 

 单方可售造价成本（元/㎡） 5,623 5,473 4,473 4,523 4,202 

 项目各业态分年销售额 

业态 2025 2026 2027 分业态汇总

 花园洋房 40,513 17,419 0 57,931 

 小高层 42,690 29,029 0 71,719 

 回迁房 21,131 14,087 7,044 42,262 

 底层商业（可售） 0 13,182 0 13,182 

 人防车库 492 2,232 72 2,796 

 非人防车库 3,120 4,164 0 7,284 

 全盘 107,946 80,113 7,116 195,174 



6   A地块经济指标四、投资收益

项目经济指标

 项目 指标值（全项目）

 项目公司利润  18,111 

 项目公司利润率 10.1%

 项目公司IRR 54.6%

 经营性现金流为正周期（月）  17 

 融资性现金流为正周期（月）  17 

 全盘销售收入  195,174 

 项目总投资  154,660 

 地价利息外开发成本  88,958 

• A地块整体总货值19.5亿，净利率10.0%，净利润1.8亿，IRR为54.6%。回正周期17个月。



7 项目开发计划四、投资收益

• A地块计划2024年8月挂牌，9月成交。2025年5月开盘，2027年6月交付。其余地块

2025年初获取。

• 首期开发A地块，关键节点如下：

序号 节点名称 完成时间

1 土地获取 2024-9

2 土地证 2024-10

3 工程规划许可证 2024-10

4 施工证 2024-10

5 预售证 2025-3

6 首期开盘 2025-5

7 主体封顶 2026-10

8 竣工验收备案 2027-5

9 项目交付 2027-6



    项目优势

• 地铁上盖，紧邻2号线革镇堡站

• 拥有周水子小学和80中双学区，土地素质优异

• 地价低，约为周边项目地价的40%，安全垫厚，抗市场风险

• 与绿城合作开发，优秀品牌+团队+运营体系，客户信任高，量价有支撑
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