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I. 本报告所涵括的信息仅供XX信托有限责任公司与特定机构的交流研讨，不得用于未经允许
的其他任何用途。

II. 本报告中所含来源于公开资料的信息，本公司对这些信息的准确性和完整性不做任何保证，
也不保证所包含的信息及相关建议不会发生任何变更，本公司已力求材料内容的客观、公正，
但文中的观点、结论及相关建议仅供参考，不代表任何确定性的判断。

III. 本报告中所含来源于本公司的任何信息，包括过往业绩、产品分析及预测、产品收益预
测和相关建议等，均不代表任何定性判断，不代表产品未来运作的实际效果或可能获得的实
际收益，其投资回报可能因市场环境等因素的变化而改变。

IV. 本报告及其内容均为保密信息，未经事先书面同意，本报告不可被复制或分发，本报告
的内容亦不可向任何第三者披露。一旦阅读本报告，每一潜在阅读者应被视为已同意此项条
款。

V. 除本页条款外，本报告其他内容和任何表述均属不具有法律约束力的用语，不具有任何法
律约束力，不构成法律协议的一部分，不应被视为构成向任何人士发出的要约或要约邀请，
也不构成任何承诺。

VI. 本报告所含信息仅供参考，具体以集合信托计划的信托文件、投资文件为准。
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信托名称： 著名央企信托-延安国际会议中心集合资金信托计划

信托规模： 总规模6亿元，本次募集发行1.6亿元。

信托期限：
24个月，满6个月可提前结束，分期发行，每期期限24月，每期满6个月可提前
结束。

增值税承担方：（融资人/信托财
产/投资人）

合同收益为税后收益

客户预期收益率：

分档：不分档

收益分配方式： 半年

项
目
目
前
状
态：

交易类合同是否已签署完毕： 是

风控措施是否已落实（抵押，
质押，担保，应收账款登记等
等）：

是

公司的其他要求是否已落实
（如有）：

是

融资人： 延安荣民房地产开发有限公司

收益率： 8.4%/年
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交易结构：
1、资金运用方式：本次信托计划
所募集资金6亿元用于向项目公司
延安荣民房地产开发有限公司增资
扩股。
2、最终用途：最终用于延安国际
会议中心及配套住宅项目建设开发。
3、还款来源：1、本项目的收入主
要来源于标的项目收入，根据预测，
该项目在信托计划存续期内，产生
收入共计25.07亿元，对信托计划
本息的覆盖倍数约4.18倍。
2、2015、2016、2017、2018年，
陕西荣民房地产集团有限公司所有
者权益分别为30.10亿元、35.36亿
元、39.06亿元、40.07亿元，担保
能力足够覆盖本次信托计划投资款
及分红收益。

3、荣民地产提供其子公司西安高新区新材料园有限
公司所持有的位于西安高新区科技一路以南项目作为
差额补足方资金来源，并在其达到预售条件后同意我
司开设资金监管账户，当荣民地产无法承担差额补足
时，我司有权对该项目销售回款进行资金提留，为本
项目融资提供还款。
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（1）土地抵押：延安荣民以其本次用款项目地块的土地使用权为保证陕西荣民
履行差额补足义务向信托公司提供抵押担保；
（2）保证担保：陕西荣民对信托公司所持延安荣民股权最低投资回报进行承诺，
若信托计划实际获得的投资回报（包括延安荣民分红及信托公司转让所持延安荣
民股权实际获得的价款）低于所承诺最低投资回报的，由陕西荣民担保对差额部
分进行无条件补足；
（3）质押担保：为保证陕西荣民履行差额补足义务，陕西荣民拟将其所持有的
延安荣民的股权向信托公司提供质押担保。
（4）其他项目差额补足：为保证陕西荣民履行差额补足义务，史贵禄夫妇及荣
民控股集团有限公司、西安高新区新材料园有限公司拟为陕西荣民差额补足义务
提供保证责任担保；
（5）全面监管：我司向项目公司派驻董事及相关人员，拟采取全控的管理模式，
并制定详细的投后管理方案，最大限度保证资金安全。
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信托计划资金最终用于延安国际会议中心及配套住宅项目建设
1、项目区位
项目位置：项目商业地块处于新区北边，周边政务部门环绕，整体土地质素高；
项目住宅地块处于新区南侧及中心腹地，周边为十四届全运会在建比赛馆、学校及在建住宅小区。
项目四至：
项目商业：C1-02地块，北至北环路；西至子长路东至志丹路；南至北京路。
项目住宅：C4-16地块西至沈括路；南至长征南路；东至范公路；北至中环大道。
F3-13-02地块西至范公路；南至金明大街；东至韩琦路；北至长征南路。
G1-02地块西至中环大道；南至上海东路；东至德胜南路；北至轩辕大道。
2、控规指标
本项目用地面积为【303,195.91㎡】。总建筑面积为【577,286.20㎡】。地上总建面【389478.43㎡】，
包含可售的面积【299,287.43㎡】。其中，地上可售面积主要为【299,287.43㎡】的面积，本项目计
划高层住宅面积【125,821.78㎡】，总停车位【2526】个。
3、项目投资
项目建设总投资342,819.54万元，其中，土地费用88799.39万元，前期工程费用41340.37万元，基础
设施费16,412.65万元，建安及装修工程费155,831.34万元，财务费用14,130.00万元，销售费用
8,465.85万元，管理费用6,295.66万元。
4、销售收入测算
本项目可售的地上建筑业态包含住宅（叠拼、洋房、高层住宅、合院），销售均价预计为11375元/㎡；
商业，销售均价预计为20000元/㎡；2个四星级酒店，销售均价预计为8000元/㎡；地下车库预计均价
120,000万元/个；。根据测算，预计可实现销售收入357,014.67万元。
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陕西省全省房地产投资总量较高的地区依次是西安1955.82亿元、咸阳178.86亿元、宝鸡132.41亿元，占全

部房地产投资的比重分别为71.5%、6.5%和4.8%。房地产投资增长较快的地区依次是延安52.7%、铜川70%、
安康45.2%、宝鸡39.7%，增速下降的地区有榆林-13.7%、咸阳-1.6%、渭南-0.4%。以上数据说明陕西省整体
房地产投资总量较高，而延安是全省房地产投资增速最快的城市，主要由以下三方面原因：

（1）2017年以来，延安政府全力支持房地产发展，加强全市房地产市场监管和去库存，规范城区商品房销
售价格行为，建立和维护公开、公正、透明的市场价格秩序，对2017年延安市列入省级城镇棚户区改造计划项
目选择货币化安置，并购买存量商品房作为安置房的被征收房屋所有权人予以奖励。每户奖励0.8万元，由市保
障性住房管理中心实行统一兑付。

（2） 2017年08月15日五项措施推动保障性安居工程工作又好又快发展 。截至6月底，全市棚户区改造开工
2.54万套，开工率82.7%，基本建成2.95万套，基本建成率83%，货币化安置完成率100%；2014年前租赁型保
障房项目分配6.8万套，分配任务完成率为96%。

（3）2017年6月19日至23日各县区房产部门、市级有关单位切实加强全市房地产市场监管和去库存、加快
推进保障性安居工程建设和棚户区改造、加强物业管理工作，提升行业形象。

根据《中国房地产市场发展研究及投资前景报告》数据显示，2018年1-7月延安市共有房地产开发项目108

个项目，较上年同期增加19个，增长21.3%。截至7月底项目施工面积为909.82万平方米，增长15.6%，增幅较
上月回落1.0个百分点，其中新开工面积241.16万平方米，占施工面积的26.5%，增长1.1倍。

http://baogao.qianinfo.com/report5/1519581.html
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本信托计划交易对手为延安荣民房地产开发有限公司，其股东为陕西荣民。

陕西荣民为陕西省地方龙头企业，成立逾20年老牌开发商，总资产近百亿，

累计开发面积超200万平米。曾获得陕西优秀民营企业、陕西省著名商标、陕西

百强企业等诸多荣誉。

公司先后拥有多项光荣称号：

1、陕西省优秀民营企业 6、陕西省吸纳下岗失业人员再就业先进单位

2、陕西省十佳创新型企业 7、陕西省诚实守信先进单位

3、陕西省先进企业 8、陕西省最具活力企业

4、陕西省百强企业 9、陕西省重质量守信用先进企业

5、陕西省双爱双评先进企业 10、陕西省著名商标

交易对手股东简介
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交易对手实际控制人情况：

史贵禄先生，1965年出生，陕西省
定边人，汉族，无党派人士，大学专
科学历。

史贵禄先生现任陕西荣民集团董事
长、全国工商联副主席、中华全国光
彩事业促进会副会长、陕西省工商联
副主席，当选第十一届、十二届、十
三届全国人大代表。

个人国家级荣誉：
1、全国“五一”劳动奖章
2、全国优秀中国特色社会主义事业
建设者
3、全国光彩事业奖章及十大特殊贡
献奖
4、全国优秀民营企业家
5、2017年胡润百富榜陕西省首富

7、实 际 控 制 人 介 绍
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