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一、项目概述

1.项目名称：固原市“城市之光”商业综合体开发建设项目。

2.建设地点：固原市原州区。

3.用地面积：本项目规划用地面积 487.78 亩（该面积不作为出让面积，准

确面积以土地挂牌面积为准），总建筑面积 631316 平方米，综合容积率 1.88（地

上 1.48，地下 0.4）。

4.建设内容及规模：拟引进集星级酒店、商场、写字楼、公寓等多业态于一

体的城市商业综合体，集中建设娱乐休闲精品街区、美食街区和旅游购物街区，

培育一批餐饮名店和名菜名点，鼓励设置高档茶馆、休闲会所、咖啡馆、音乐酒

吧等。

5.招商方向：项目主要招商对象为商贸服务业、金融服务业、文化旅游业等

总部企业，同时也招商酒店运营机构、商贸服务企业等配套服务企业。

6.投资收益：本项目预算总投资 50 亿元，项目主要赢利点来源于城市商业

综合体物业的租售，项目投资回收期为 10 年，预计第 10 年累计回收资金 502777

万元，后期盈利空间大。

二、建设地点

固原中心城区未来将形成“一核、两轴、三心、四区”的空间结构（一核为

依托古雁岭公园形成中心城区生态绿核；两轴为沿 G309 国道的东西向发展轴及

沿北京路的南北向发展轴；三心位于老城的公共服务中心、新区的行政服务中心

和西南新区的现代服务中心；四区为老城区、行政新区、西南新区、西部新区 4

个城市功能片区），其中新区以行政办公、文化、教育、体育等公共功能以及居

住和配套服务功能为主，加强居住区级配套服务设施建设，完善新区与老城、西

南新区的交通联系。

本项目地块位于行政新区的最南端，固原五中西侧，紧邻固原市人民政府及

古雁塔公园。
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图 2-1 项目建设地点示意图

三、投资优势

1.固原后发优势凸显

在国家战略推进陕甘宁革命老区振兴及脱贫攻坚全力冲刺背景下，固原市正

积极发挥红色文化、历史文化、民族文化等特色资源优势，依托西安（宝鸡）—

平凉—固原—银川的发展轴线，大力发展美丽经济，重点建设六盘山生态经济区，

发展成为陕甘宁毗邻地区中心城市、区域旅游服务中心、文化中心、交通枢纽。

原州区不仅在古丝绸之路上留下了商贸重镇足迹，今天依然是陕甘宁三省的

交汇之地，是交通枢纽。境内银平公路、宝中铁路、福银高速、六盘山机场构筑

起立体综合交通网，已连接南北，通达世界。有着“中国（西部）冷凉蔬菜之乡”、

“中国马铃薯种薯之乡”的美誉，品质独特的冷凉蔬菜、绿色有机的马铃薯，清

香爽口的牛羊肉、小杂粮，特色鲜明的西部小吃随着“一带一路”物流渠道进入

大江南北，世界各地。

2021 年，原州区商贸经济发展平稳运行。消费升级持续推进。推选 101 家

企业的 911 类产品进入国家扶贫产品名录，协同认定 70 家企业的 554 类产品进

入国家扶贫网“832”平台，实现销售收入 4.9 亿元。组织辖区 15 家企业的 30

多类产品“进站上车”销售；推荐 16 家涉贫企业进入铁路“12306”平台和国铁

集团“国铁吉讯”进行销售。鼓励企业通过大型促销活动刺激消费，活跃市场、

繁荣经济。截止目前，辖区新百、新时代等大型商场共举办大型促销活动 25 场

次，实现销售收入 1.23 亿元。电子商务蓬勃发展。
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2.历史文化底蕴深厚

原州历史悠久，文化源远流长，厚重博大的中原文化、特色显明的伊斯兰文

化、神秘独特的西夏文化、粗狂豪放的草原文化、苍劲恢宏的大漠文化、开放包

容的丝路文化和走向胜利的红色文化在这里交相辉映。蜿蜒千里的战国秦长城、

始建于北魏时期须弥山石窟、元代安西王府遗址、二十里铺拱北、黄铎堡古城等

名胜古迹独具特色。东岳山、古雁岭、东海子、西海子、禅塔山、须弥山博物馆、

西北农耕博物馆等人文景观独具一格，彰显了原州文化古城的多姿多彩和无限魅

力。工农革命时期先后设立固北县，西海固回族自治区成立。解放后西海固回族

自治区改名为固原回族自治州。宁夏回族自治区成立后成立固原专区，1970 年

固原专区改为固原地区行政公署，2002 年 7 月撤地设市，改固原地区为固原市，

固原县改称原州区。

3.填补区域商业空白

项目位于固原市经济转型升级的战略支点，中高端消费潜力无限，片区内生

活配套设施建设滞后，缺乏文体和商业配套设施。金融、物流等生产性服务业发

展水平未拓展到该片区内，劳务、法律、广告、设计、管理咨询等中介服务业机

构相对缺乏。本项目主要以游客和本地及周边群众为目标客群。以酒店住宿为例，

目前，原州区酒店服务相对短缺，商务酒店客房供不应求，市场需求形势良好，

项目利于填补区域商业空白。

四、建设方案

1.项目定位

项目立足于固原地区、辐射周边县市，以进一步提升固原市的高端商贸服务

能力为目标，打造形成代表固原市都市形象、提升商业休闲形象、促进固原市中

高端消费升级回流的一个核心商业地标。

2.项目建设内容

本项目规划用地面积 487.78 亩（该面积不作为出让面积，准确面积以土地

挂牌面积为准），总建筑面积 631316 平方米，综合容积率 1.88（地上 1.48，地

下 0.4）。

项目拟引进集星级酒店、商场、写字楼、公寓等商业业态于一体的城市商业

综合体，集中建设娱乐休闲精品街区、美食街区和旅游购物街区，培育一批餐饮
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名店和名菜名点，鼓励设置高档茶馆、休闲会所、咖啡馆、音乐酒吧等。

表 4-1 本项目建设经济技术指标一览表

3.招商方向

项目主要招商对象为商贸服务业、金融服务业、文化旅游业等总部企业，同

时也招商酒店运营机构、商贸服务企业等配套服务企业。

（1）总部企业

围绕商贸物流、金融服务、文化旅游、大数据电子信息等产业，引入相关企

业。

（2）酒店运营机构

引入不同星级水平的酒店及运营机构，打造商旅住宿集群。

（3）商贸服务企业

引入餐饮、娱乐、银行金融、物流速运、商超、便利店、旅行社等配套服务

企业，提供商贸服务。

五、市场前景

原州区是固原市委、市政府所在地，也是固原市的主城区。现辖 7镇 4乡 3

个街道办事处，总面积 2739 平方公里，总人口 46.01 万人。2021 年，全区前三

季度完成地区生产总值 115.44 亿元，同比增长 8.2%。完成社会消费品零售总额

52.5 亿元，同比增长 8.7%。城镇居民人均可支配收入实现 26489.2 元，同比增

长 13%；农村居民人均可支配收入实现 8680.5 元，同比增长 11.9%。

原州区所属的固原市，在过去五年，经济发展实现量增质升。地区生产总值
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由 2016 年 238.9 亿元增长到 2021 年 377 亿元，年均增长 6.7%；人均地区生产

总值达到 33008 元，年均增长 6.9%；三次产业结构由 2016 年的 20.5:25.5:54

调整为 2021 年的 19.8:20:60.2。城乡居民人均可支配收入由 2016 年的 22717

元、7714 元分别增长到 2021 年的 32336 元和 13205 元，年均分别增长 7.3%和

11.4%，均高于经济增长。

可见，区、市两级良好的经济发展环境和居民收入的不断增加，为本项目的

发展提供了稳固的市场需求，缔造了良好的市场前景。

六、投资概算

1.投资估算

本项目预算总投资 50 亿元，其中土地购买款 4.78 亿元（以实际招拍挂价格

为准），工程建设费 33.13 亿元。

表 6-1 本项目投资估算表

2.预期收益

项目主要赢利点来源于城市商业综合体物业的租售。假定项目整体物业租售

比为 3:7,本项目预计建设期 4年，包含建设期在内，项目投资回收期为 10 年，

后期盈利空间大。
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表 6-2 项目收益测算表

七、合作方式

本项目拟采用客商合资、合作、独资、入股等方式进行招商；

按照国家土地资源出让、买卖相关制度，客商通过土地买卖等方式获取土地，

进行整体建设；

依据宁夏自治区、固原市及原州区招商引资相关优惠政策，独资、合资、合

作将获得相应的土地、税收优惠或奖励等方面的支持。

八、投资环境

1.区域概况

原州区是固原市委、市政府所在地，位于宁夏回族自治区南部、六盘山东麓，

是革命老区、民族地区、集中连片特殊困难地区，与福州市马尾区结为闽宁协作

对口县区。现辖 7镇 4乡 3个街道办事处，总面积 2739 平方公里，总人口 46.01

万人，其中回族 22.35 万人，占 48.6%；农村人口 28.85 万人，占 62.7%。境内

平均海拔 1750 米，年均降雨 300～550 毫米,属暖温带半干旱气候。是宁夏首个

“高效节水灌溉示范县”，全国重要的绿色农产品和牛羊肉生产基地，享有“中

国冷凉蔬菜之乡”“中国马铃薯种薯之乡”美誉。

2.区位交通

原州区地处陕、甘、宁三省会城市西安、兰州、银川的几何中心地带，相距

均为 300 公里左右，全程高速。309、312 国道、101 省道交汇于此，福银、兰青
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高速公路、宝中电气化铁路纵贯南北，是国家级 179 个公路交通枢纽之一，也是

宁夏规划确定的九大物流基地之一。固原六盘山机场为 4C 国内支线机场，年旅

客吞吐量 100 万人次，货邮吞吐量 4600 吨，与铁路、高速公路构成了方便快捷

的立体式交通网络。

图 8-1 原州区在宁夏回族自治区和固原市的区位

3.经济发展

2021 年前三季度，原州区完成地区生产总值 115.44 亿元，同比增长 8.2%。

其中：第一产业实现增加值 13.79 亿元，同比增长 1.9%。第二产业实现增加值

21.15 亿元，同比增长 12%。第三产业实现增加值 80.49 亿元，同比增长 8.6%；

完成社会消费品零售总额52.5亿元，同比增长8.7%；完成固定资产投资总额48.1

亿元，同比增长11.4%；地方一般公共预算收入实现1.297亿元，同比增长5.18％。

城镇居民人均可支配收入实现 26489.2 元，同比增长 13%；农村居民人均可支配

收入实现 8680.5 元，同比增长 11.9%。

4.产业基础

2021 年，原州区商贸经济发展平稳运行。消费升级持续推进。推选 101 家

企业的 911 类产品进入国家扶贫产品名录，协同认定 70 家企业的 554 类产品进

入国家扶贫网“832”平台，实现销售收入 4.9 亿元。组织辖区 15 家企业的 30

多类产品“进站上车”销售；推荐 16 家涉贫企业进入铁路“12306”平台和国铁

集团“国铁吉讯”进行销售。鼓励企业通过大型促销活动刺激消费，活跃市场、

繁荣经济。截止目前，辖区新百、新时代等大型商场共举办大型促销活动 25 场

次，实现销售收入 1.23 亿元。电子商务蓬勃发展。积极组织各电商团队、村级

服务站点、涉农企业等参加“圆梦六盘”、“阅宁夏鉴优品”等电商节，宋洼村、

姚磨村等 10 个村荣获固原市级电商示范村；宁夏马逗叔食品有限公司、固原十
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惠文化传媒有限公司等 11 个团队荣获固原市级电商先锋团队；固原市大城小事

文化传播有限公司韩晨阳、固原十惠文化传媒有限公司王惠婕、宁夏乐麦科技有

限公司张志军 3人荣获固原电商十大优秀个人。

5.优惠政策

《固原市推进产业招商加快构建现代产业体系扶持政策暂行办法》节选：

支持基础设施建设：对达到一定投资规模的金融保险、商贸物流、健康养老、

高新技术、电子商务、全域旅游等现代服务业项目，由项目所在地政府优先配套

建设必需的公用公益设施，并将项目周边环境绿化、亮化、硬化、美化纳入城市

规划统一配套建设；对城市规划覆盖不到的，依法依规给予实际投资 50%的配套

补助。

支持降低成本：降低企业用地成本。对符合固原产业发展规划，且实际完成

固定资产投资达 1亿元以上的非工业项目，由市、县（区）财政部门审核认定后，

对项目基础设施建设可按固定资产实际投资额的 1%—3%给予补助。降低企业物

流成本。实行要素价格优惠。实行富民援企稳岗扶持政策。全面实行市级涉企行

政审批零收费制；新引进项目一律免征城市基础设施配套费。

支持拓宽融资渠道：鼓励和支持县（区）政府、工业园区及所属国有企业设

立和扩大产业发展基金，以股权、合作权益等出资方式，引进和培育重大产业项

目。鼓励和支持政府性融资平台，帮助有融资需求、具备担保条件的企业解决融

资困难。对引进企业在项目建设期内，从自治区境内银行或自治区境内依法从事

贷款业务的非银行金融机构在法定利率范围内取得的一年期及以上贷款，可申请

财政给予贷款贴息鼓励和支持企业参与脱贫攻坚。支持总部经济发展支持企业通

过 IPO 绿色通道上市。支持发达地区在固原设立“飞地工业园”。

此外，依据《宁夏回族自治区招商引资政策若干规定》、《固原市重点产业招

商引资政策措施（试行）》、《固原市工业 2025“十强双百”行动实施方案》、《固

原市持续优化营商环境更好服务市场主体 20 条措施》、固原市《关于建立市级领

导包抓重点招商引资项目工作机制方案》、固原市《关于建立市级领导包抓产业

发展工作专班方案》、《固原市产业发展指导目录（2021 年本）》等招商引资相关

优惠政策，项目将在财政、税收、金融、人才、行政服务等方面获得众多支持。

九、联系方式

联系单位：原州区工业信息化和商务局

联系人：邓彦峰

电话：0954-2030444
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手机：189954488 本项目地块位于行政新区的最南端，固原五中西侧，紧邻

固原市人民政府及古雁塔公园。
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