
2019 年阿拉善盟乌兰布和生态沙产业示范区土地储备专项债券

项目收益与融资自求平衡方案

第一章 项目基本情况

1.1示范区位置与范围

示范区地处阿拉善左旗境内，位于呼包鄂为核心的沿黄河沿交通干线经济带

上。北至巴彦淖尔市磴口县行政边界，南至乌海市乌达区行政边界，南北长约

90公里，东西宽为 5-20 公里的一个狭长区域，总规划面积约 1000 平方公里。

1.2自然条件

1.2.1 地形地貌

示范区总地貌类型属于内陆高平原，海拔在 1000-1250米之间，地势南高北

低，西南向东北倾斜，主要地貌特征为新月形和半月形沙丘及沙丘链，沙丘相对

高度 5-50 米左右。主要为流动沙丘，极少部分为半固定沙地或固定沙地，平缓

沙地及丘间低地相互交错分布。

1.2.2 气候条件

示范区属典型大陆性气候区，干旱、高温、多风。大风和沙尘暴是该区域的

主要灾害性天气，但光热资源丰富，太阳辐射 150 千卡/平方厘米，发展特色种

植业具有潜在优势。年降雨量 150-220毫米；年蒸发量 2900-3300毫米；日照时

间 3316小时；年平均气温 7.2 摄氏度；无霜期 160-170天。

由于受黄河流域小气侯带的影响，示范区由东向西，降水量逐减，年蒸发量

从东到西逐增，气温由东向西逐渐增高，即年平均气温由 7.6℃增加到 8.6℃。

大风日数较多，春夏多东南风，秋冬多西北风。主要害风为西北风，风势强



烈，年均风速 4.1米/秒。

1.2.3 水文条件

示范区气候干燥，蒸发强盛，降水量又很少，地表多沙质，形不成地表径流。

黄河自南向北从示范区东缘流过，是该地区从事农牧林业生产最有价值的水利资

源。

示范区地下水资源相对于周边其他地区较为丰富，地下水埋深一般在 30—

50米，目前示范区现有牧业井最大单井涌水量 100立方米/小时，区内地下水水

质较好，从东向西，水位越来越深，矿化度越来越高，单井涌水量越来越小。浅

层承压、半承压水极为丰富，有 100 米含水层。借助黄河、海勃湾水利枢纽工程

及磴口分洪区的地缘优势，通过侧渗补给，今后示范区地下水将会有更大的改善，

为示范区的建设提供了有利条件。

1.2.4 用地类型

示范区内以沙地、戈壁、林地、草地、盐碱地、水域和滩地等非建设用地用

地为主。其中，沙化土地类型主要为流动沙地，面积占示范区面积的 60%以上，

沙漠化较严重；建设用地较少；植被覆盖率及生物多样性较差，严重干旱少雨，

人类生存环境恶劣。

示范区城乡用地现状汇总表

用地

代码
用地名称

用地面积

（公顷）

占城乡用地比例

（%）

H

建设用地 682.35 0.68

其

中

综合服务中心城市建设用地 107.83 0.11

村庄建设用地 22.60 0.02

区域交通设施用地 344.23 0.35

采矿用地 152.43 0.15

其他建设用地 55.26 0.06

E

非建设用地 99023.25 99.32

其

中

水域 11597.79 11.63

农林用地 22268.32 22.33

其他非建设用地 65157.14 65.36

城乡用地 99705.60 100.00



1.2.5 土壤条件

示范区土壤类型较为多样，以风沙土为主，另外还有棕钙土、棕漠土、龟裂

土和原始沼泽土、草甸土分布。其中，风沙土主要以沙丘的形态分布，分为流动

沙丘、固定和半固定沙丘；棕漠土分布在较宽阔的丘间洼地，地势平坦，植物稀

少或无植物生长；龟裂土分布在固定沙丘的丘间洼地；草甸土分布在丘间积水洼

地边缘。

1.2.6 植被类型

乌兰布和沙区现已查明有种子植物 53科 160 属 302种，其中国家级濒危保

护植物有绵刺、白刺、沙冬青、梭梭、蒙古扁桃、胡杨 6种；自治区级重点保护

植物有沙木蓼、荒漠皇蓍、甘草、沙拐枣、红花海绵豆 5种。

植被群体由东向西逐步变稀，沿黄河分布着人工乔木林、天然灌木林和蓼科、

豆科、禾本科牧草。示范区从东往西依次少量分布有沙蒿、白刺、红砂、梭梭、

沙冬青、绵刺等荒漠植被，其间还分布有沙竹、沙米、芦苇等禾本科植被。

示范区植被覆盖密度分为三类，低密度植被覆盖区、中密度植被覆盖区和高

密度植被覆盖区。

1.3资源概况

1.3.1 水资源

（1）地表水资源

巴音树贵扬黄泵站：位于水利枢纽下游，设计流量 4 立方米/秒，扬程 60 米，

每年可取用水量 0.5亿立方米。

老崖提水泵站：位于示范区中部的巴彦木仁苏木，流量 2 立方米/秒，扬程

60米，每年可取用水量 0.3 亿立方米。

磴口分洪区：位于示范区北部，阿左旗与磴口县交界处，库区面积约 230

平方千米，阿左旗与磴口县境内各半，设计库容 2.1 亿立方米，按协议，每年取

水量 1.1亿立方米。



黄河海勃湾水利枢纽工程：是黄河内蒙古段唯一的一座调节控制性枢纽工程。

黄河海勃湾水利枢纽坝址以上河段长约 2837 公里，控制流域面积 31.34 万平方

公里。水库正常蓄水位 1076.0 米，死水位 1069.0米，总库容 4.87 亿立方米。海

勃湾水利枢纽建成后，在正常蓄水位条件下，可形成 118 平方公里多的水面面积，

阿拉善盟已批准建设 2 个取水闸口，每年取水量 0.3 亿立方米。可以满足生态移

民新区生活及生态用水。

（2）地下水资源

地下水补给量主要来源为黄河侧向入渗补给及地表降水入渗。地下水水质较

好，浅层承压、半承压水极为丰富，有 100米含水层。

根据黄河沿岸水文地质条件，沿河每公里可产地下水约 1 万立方米/日，85

公里黄河沿岸年可产水 3.1亿立方米左右。

1.3.2 光热风能资源

1、风能

阿拉善盟风能资源比较丰富，占内蒙古自治区风能储量的五分之一；其风能

特点是：丰富区面积大，分布范围广、稳定度较高、连续性好。据测算，阿拉善

地区 50米高度陆地风能资源达 1.22 亿千瓦。平均风速 2 月中旬到 7 月份均超过

历年平均值，平均风速≥3.0 米/秒日数，全年在 251天左右，占全年总日数的 70%，

属风能资源较好的地区之一。风轮离地 6 米就可满足启动条件，但实际利用中往

往要高于 6 米，才能有效的利用风能资源，因此理想高度应在 10 米左右。年有

效风速时数在 4400—6000小时之间。30年一遇的最大风速在 21—25米/秒之间。

以风轮直径 4 米的风力发电机计算，年发电量约 3300—9000度。对于缺乏电网

的边远地区来说，多风季节与农牧事活动（如发电、灌溉等）急需能源的时间较

为一致，因此本区最有一定的风能资源开发利用价值。

而且风能富集区方圆几十公里无人烟，不仅场址选择余地大，而且不存在人

口搬迁、占用耕地等难题，可大大降低风电开发成本。此外，阿拉善还具有上网

条件好的优势，阿拉善的风力发电可直接接入宁夏、甘肃电网。

2、光能

阿拉善地区位于北纬 37°—42°之间，系荒漠干旱地区，经常晴朗无云。大气



透明度好，日照时间长、百分率高，光能资源丰富。全年日照时数在 2950—3100

小时之间，阿拉善发展清洁能源光能很适合。

1.4居民点概况

示范区内现状包含有巴彦木仁苏木下的全部 6 个嘎查和敖伦布拉格镇下的

和平嘎查共 7 个嘎查居民点，总人口 2951人，苏木政府驻地联合嘎查。巴彦木

仁苏木以回族聚居为主，回、蒙、汉等多民族杂居，回族和大部分蒙古族均信奉

伊斯兰教。我们都知道蒙古民族大多数信仰佛教，信仰伊斯兰教的是少数。这里

的蒙古族讲蒙古语，使用蒙古文，也与蒙古族一样过放牧生活，但他们信仰伊斯

兰教，以伊斯兰的戒律要求自己，成为蒙古民族中最为奇特的一支。当地居民称

他们为“蒙古回回”、“科布尔蒙古”或“缠头回回”。

根据《内蒙古自治区阿拉善盟 2013—2020 生态移民安置规划》，乌兰布和

生态移民安置区规划安置 8517户 28158 人。

1.5抗震设防烈度

根据地震动峰值加速度区划，示范区地震动峰值加速度为 0.2g，抗震为 8

度设防。

第二章 项目区基础设施现状

2.1综合交通

（1）公路

示范区对外公路主要集中在黄河东岸，乌海境内有 G6（京藏高速）和 110

国道两个国家级交通干线。示范区北侧有规划建设中的 G7（京新高速）。

磴乌公路（磴口—乌斯太）是示范区远期主要的对外通道，纵贯示范区南北。

道路宽 12米，双向 2 车道行驶。主线长 96.9公里。

（2）铁路

示范区东侧乌海境内有包兰铁路，示范区北侧有临策铁路。



（3）航空

示范区内没有民用机场，航空运输通过乌海市乌海机场实现，距离乌海机场

25公里。

2.2给水工程

巴彦浩特及沿线苏木镇饮水安全工程已于 2013年年底全线通水，该工程从

阿左旗黄河西侧的巴音树贵地区群井取水，经中途四级加压后，再通过压力管道，

途经阿拉善经济开发区、巴音敖包工业园区、宗别立镇等地，输水至巴彦浩特镇

城北净水厂，然后分别接入东、西城区供水管网。

该工程新建水源井 38 眼、加压泵站 4 座、双回路输变电线路 74 公里、净水

厂 1 座及输水管线 183.7 公里。供水系统设计净扬程 617米，日供水能力为 4.98

万立方米。

2.3排水工程

示范区内现无排水设施。

2.3供电工程

示范区所在地属于阿拉善盟的吉兰泰供电区，这一地区有多座大型电厂，电

力资源充足。与项目区南端相邻的巴音敖包工业区已建有一座 220千伏变电站—

—巴音敖包变电站，该变电站拥有 2 台主变，主变规模 1×180 兆伏安、1×240

兆伏安。

目前，示范区电力设施有金沙苑 35 千伏变电站和巴音木仁 35 千伏变电站，

35千伏输电线路 50 公里，10 千伏输电线路 70 公里（从乌海跨河后沿西岸布设

的新村悦禾支线 40 公里；从解贵跨河后巴音木仁老崖滩 20 公里；从金沙苑公司

引出的蒙古大营 10 公里），目前仅能满足苏木、嘎查和金沙苑公司基本农业生

产生活。

北滩 110千伏变电站正在建设，主变 2×40兆伏安，电压等级 110/35/10千

伏，容量比 100/100/100。



2.4通信工程

示范区通讯设施齐全完善，移动电话全国联网，程控电话普及项目区村镇，

河岸东侧就是乌海市滨湖新区，商业贸易繁荣，饮食文化设施齐全，教育卫生等

基础设施完备。

2.5供热工程

示范区内现状无集中供热设施。

2.6燃气工程

示范区内现状无管道供气设施，与示范区相邻的乌海市乌达区及阿拉善盟经

济开发区使用的天然气来自长庆气田—乌海—临河输气管道，气源为鄂尔多斯市

长庆气田。自乌海市海南分输站接出天然气管道支线至阿拉善经济开发区，管道

长 21公里，管径为 323.5毫米，设计压力 6.4 兆帕，年供气能力 1.5亿立方米，

能力有限。根据《阿拉善盟城镇天然气利用工程总体规划》，远期将建设以长宁

复线高压管道，从石嘴山分输站输出，经高压管道输送至阿拉善经济开发区，供

开发区用户用气。

2.7环卫工程

示范区内现状基本无环卫设施。



第三章 项目具体情况

3.1 项目概况

内蒙古阿拉善盟乌兰布和生态沙产业示范区土地储备项目包含 7处地块，情

况如下：

表 3-1 项目 18 处地块基本概况

建设单位 宗地编号 建设地点 用地类型

阿拉善盟土地收购储

备中心
阿乌储 S3 生态新区十六经路西侧 一类商服

阿拉善盟土地收购储

备中心
阿乌储 S4 生态新区十六经路东侧 一类商服

阿拉善盟土地收购储

备中心
阿乌储 Z5 生态新区滨湖路以北，巴音大道以南 一类住宅

阿拉善盟土地收购储

备中心
阿乌储 Z6 生态新区滨湖路以北，巴音大道以南 一类住宅

阿拉善盟土地收购储

备中心
阿乌储 S5 生态新区巴音大道北侧 二类商服

阿拉善盟土地收购储

备中心
阿乌储 S6 生态新区巴音大道北侧 二类商服

阿拉善盟土地收购储

备中心
阿乌储 Z7 生态新区滨湖路以北，巴音大道以南 二类住宅

3.2 项目投资估算与资金筹措方式

3.2.1 建设费用构成

本项目土地储备位于阿拉善盟乌兰布和生态沙产业示范区，占地总面积为

55.7794 公顷，预计建设期两年。期间主要开展三项工程，分别是土地平整、道

路规划建设、管网建设，三项建设资金总投入 4180万元。其中， 财政自筹资本

金 180万元，专项债券 4000 万元。

3.2.2 项目债券利息

表 3-2 债券发行本息表

单位：万元

年度 期初本金余额 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率
当年还本付

息合计

第一年 4000 - 4000 3.5% 140

第二年 4000 - 4000 3.5% 140



第三年 4000 - 4000 3.5% 140

第四年 4000 - 4000 3.5% 140

第五年 4000 4000 0 3.5% 4140

3.2.3项目总投资各项投入比例

发债期间，土地平整费用、道路规划建设费、水管道建设费用估算为 4180

万元，占总投资 85.66%；债券利息 700万元，占总投资 14.34%。
表 2-3 项目总投资估算表

单位：万元

序号 费用明细 费用 各项费用比重

1 建设投资费用 4180 85.66%

2 财务费用（债券利息） 700 14.34%

合计 4880 100.00%

3.3 土地出让收入测算

3.3.1 基本假设条件

1) 国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调控政

策无重大变化；

2) 国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平无重大变化；

3) 政府制定的土地出让计划、可返还政府收益等能够顺利进行；

4) 土地出让价格在正常范围内变动；

5) 无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。

3.3.2 土地出让收入测算及依据

1）单价预测依据：根据阿拉善盟乌兰布和生态沙产业示范区城镇土地定级

与基准地价报告为依据，合理预估预出让土地单价及总收入。根据测算，阿拉善

盟乌兰布和生态沙产业示范区 7处地块土地储备用于项目资金平衡的土地出让

收入可产生现金净流入合计为 5405.35万元。具体收入测算如下：

表 3-4 阿拉善高新技术产业开发区土地收储项目收入测算表

宗地编号
预计出让面

积（平方米）
用地类型

周边类比土

地出让单价

范围（元/平

预出让土地

单价（元/平
方米）

预计地块

出让收入

（万元）



方米）

阿乌储 S3 8229.0668 一类商服 375 375 308.590005

阿乌储 S4 21973.508 一类商服 375 375 824.00655

阿乌储 Z5 58663.9367 一类住宅 300 300
1759.91810

1

阿乌储 Z6 34712.4648 一类住宅 300 300
1041.37394

4

阿乌储 S5 6529.526 二类商服 265 265 173.032439

阿乌储 S6 12491.5527 二类商服 265 265
331.026146

6

阿乌储 Z7 42995.7456 二类住宅 225 225 967.404276

合计 185595.8 5405.35

3.4收储地块出让收益预测

根据有关政策，土地出让收入扣除各项政策性计提为土地出让收益，根据中

央国务院有关文件精神，暂停土地出让收入各项政策性计提，土地出让收益就等

于土地出让收入。

3.5现金流还本付息的测算

本项目拟以专项债券融资 4000万元，自筹 180万元，除此之外无其他融资。

假设在融资成本 3.5％的情况下，五年融资期内还本付息总额为 4880万元。

经上述测算，在相关土地储备单位对项目收益预测及其所依据的各项假设前

提下，发行人本项目下收储土地挂牌在债券存续期内可以全部实现出让，可用于

资金平衡的土地相关收益为 5405.35万元，对债券本息的覆盖率为 1.11倍。预计

土地出让产生的现金净流入能够合理保障偿还债券本金及利息，实现项目收益和

融资自求平衡。

3.6风险分析

依据当前的市场状况及数据，对未来五年的收益及现金流进行预测，存在较

大的不确定性。在诸多不确定性因素中，未来土地出让价格的变动对本项目影响

最为重要。本着保守性原则，下面仅对土地出让价格向下波动进行敏感性分析。

当土地出让价格比预测下降 5％时，可用于资金平衡的土地相关收益为

5135.08万元，对债券本息的覆盖率下降为 1.03倍；



当土地出让价格比预测下降 10％时，可用于资金平衡的土地相关收益为

4864.81万元，对债券本息的覆盖率下降为 0.99倍；

经过上述测算，在项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，阿拉善盟乌

兰布和生态沙产业示范区 7处土地储备地块项目，预计用于项目资金平衡的土地

出让收入 5405.35万元，土地储备专项债券对应地块项目土地出让收入对本期债

券本息的覆盖倍数为 1.11倍。能够合理保证偿还本期债券本金和利息，可以实

现项目收益与融资自求平衡。

由以上分析可见，本项目具有较强的抗风险能力。

阿拉善盟乌兰布和生态沙产业示范区国土资源局

2019年 3 月 15 日


	第一章 项目基本情况
	1.1示范区位置与范围
	1.2自然条件
	1.2.1地形地貌
	1.2.2气候条件
	1.2.3水文条件
	1.2.4用地类型
	1.2.5土壤条件
	1.2.6植被类型

	1.3资源概况
	1.3.1水资源
	1.3.2光热风能资源

	1.4居民点概况
	1.5抗震设防烈度

	第二章 项目区基础设施现状
	2.1综合交通
	2.2给水工程
	2.3排水工程
	2.3供电工程
	2.4通信工程
	2.5供热工程
	2.6燃气工程
	2.7环卫工程

	第三章 项目具体情况
	3.1 项目概况
	3.2 项目投资估算与资金筹措方式
	3.2.1建设费用构成
	3.2.2项目债券利息
	3.2.3项目总投资各项投入比例

	3.3 土地出让收入测算
	3.3.1 基本假设条件
	3.3.2 土地出让收入测算及依据

	3.4收储地块出让收益预测
	3.5现金流还本付息的测算
	3.6风险分析


