
俄罗斯阿穆尔州 · 伊万诺夫斯基市政区 · 中别拉亚村 

自有铁路专用线的工业物流用地 

11.07 公顷 · 700 米铁路专用线为所有权 · 租赁至 2075 年，可自由转让 

我方提供的不是一块土地，而是一处已具备条件的项目用地。资产的核心是三项很少同时具备的要素：接入干线的自有铁路专用线、

无需出租方同意即可转让的长期土地权利，以及 14 处已办理地籍登记的建筑物。目前阿穆尔州在售的用地中，没有第二处具备自有

接轨条件。 

11.07 公顷 49 年 700 米 14 12 公里 约 70 公里 

地块面积 租赁至 2075 年 铁路专用线为所有权 处已登记建筑物 铁路里程至内陆港 至中国口岸 

 

卫星影像上叠加的登记簿地块边界。地块沿铁路用地带呈狭长布置，接轨站为中别拉亚站。 

原粮食收储企业场地，沿铁路距“布拉戈维申斯克”内陆港集装箱场站 12 公里。用途由未来的所有权人决定：我方公开关于该地块的已知情况，并说明其客观上

可承载的方向。场地尚不具备“交钥匙”建设条件——具体还需做什么，列在“场地有什么、没有什么”一节。 



01 — 参数 

地块参数 

数据来自俄罗斯联邦国家不动产统一登记簿（ЕГРН）摘录、土地租赁合同与地籍工程师结论。签署保密协议后提供文件副本。 

地块面积 110,652 ± 233 平方米（11.07 公顷） 

地籍号 28:14:010311:1 

地块尺寸 约 695 × 195 米，周长约 1,910 米（据卫星影像） 

地址 阿穆尔州伊万诺夫斯基市政区中别拉亚村帕普洛夫街 46 号 

土地类别 居民点用地 

允许使用方式 用于生产用途 

地籍登记日期 2004 年 4 月 16 日 

权利 租赁，49 年——自 2026 年 6 月 19 日至 2075 年 6 月 19 日 

租赁合同 第 22/26-ЗУри 号，2026 年 6 月 19 日签订，2026 年 6 月 23 日在 ЕГРН 登记 

出租方 伊万诺夫斯基市政区财产管理委员会 

权利负担与限制 未登记任何权利负担、查封或权利主张 

所有权建筑物 14 处，按 ЕГРН 摘录合计 12,286.6 平方米 

铁路专用线 700 米，地籍号 28:14:010311:73，所有权 

建筑覆盖率 约占地块面积的 11% 

接轨站 中别拉亚站，布拉戈维申斯克—别洛戈尔斯克线，外贝加尔铁路局 

公路进出 沥青路面几乎直达地块，最后 400 米为砂石路 

自由转让——合同的核心条款 

合同第 5.1.2 条：承租人有权将合同项下权利义务转让给第三方、将地块转租、以租赁权设定质押并作价出资入股，均无需出租方同意，通知

即可。第 7.1 条：当事人重组及地块所有权人变更，均不构成解除合同的理由。 

实务含义：进入本项目可采用任何结构——收购、转让、作价出资设立合资公司——其中没有一种需要前往行政机关取得同意。 

在洽谈之前，请自行核验 

边界、面积与权利均已在登记簿登记。请将地籍号输入公共地籍地图查询，并与我方图纸对照： 

28:14:010311:1 土地，110,652 平方米 

28:14:010311:73 铁路专用线，700 米 

查询途径：公共地籍地图（nspd.gov.ru/map）——将编号粘贴入检索栏；或联邦登记局门户的不动产查询服务（lk.rosreestr.ru）。均为政府服务，偶有无法访问的情况，

与本地块无关。 



02 — 这是一处什么样的场地 

资产由什么构成 

铁路是资产的核心 

铁路专用线全长 700 米，地籍号 28:14:010311:73，1992 年建成。所有权于 2018 年 4 月 24 日登记，未登记权利负担。地块与铁路用地带

直接相邻——无需跨越道口，也无需借道他人土地。与公用线路的接轨须按基础设施所有者的技术条件恢复，相关申请已提交。 

土地权利——11.07 公顷，至 2075 年 

地块面积 110,652 平方米，居民点用地，允许使用方式为生产用途。租期 49 年：第 22/26-ЗУри 号合同，2026 年 6 月 19 日签订，2026 

年 6 月 23 日登记。合同允许在无需出租方同意的情况下转让、转租、质押并作价出资入股。 

建筑物——14 处，12,286.6 平方米 

公司所有并已办理地籍登记的资本建设项目：粮仓、四层塔楼、汽车衡房、砖砌变电站。建筑物需要改建。法院委托的建筑技术鉴定确认，钢

筋混凝土构件强度等级符合 ГОСТ 13015-2012 与 СП 63.13330.2018，其中 13 处可按原用途改建。 

 

地块平面图：轮廓取自卫星影像，面积与边界以登记簿数据为准。尺寸与周长为概数，以界址测量图为准。 



02 — 资产构成 

建筑物清单 

地籍号 名称 面积，平方米 

28:14:010311:78 14 号粮仓 1,302.2 

28:14:010311:74 11 号粮仓 1,266.7 

28:14:010311:80 4 号粮仓 1,239.1 

28:14:010311:95 12 号粮仓 1,212.9 

28:14:010311:77 5 号粮仓 1,212.6 

28:14:010311:81 13 号粮仓 1,190.4 

28:14:010311:88 15 号粮仓 1,171.2 

28:14:010311:76 粮仓 1,094.8 

28:14:010311:92 3 号粮仓 928.8 

28:14:010311:89 6 号粮仓 875.2 

28:14:010311:91 材料库 394.4 

28:14:010311:93 烘干清理塔，4 层 308.3 

28:14:010311:84 汽车衡房 48.6 

28:14:010311:79 变电站，2 层，砖砌 41.4 

合计 14 处建筑物 12,286.6 

清单与面积依据 ЕГРН 摘录及 2012 年买卖合同。铁路专用线 28:14:010311:73 单独登记，不计入建筑物面积合计。 



03 — 物流 

地块位置 

阿穆尔州伊万诺夫斯基市政区中别拉亚村。地块紧邻布拉戈维申斯克—别洛戈尔斯克铁路线用地带，接轨站为中别拉亚站。场地位于本州原料

产区之内，同时距两处加工企业均约一小时车程。 

 

地块在物流格局中的位置。示意图，2026 年 8 月。 

12 公里 沿铁路至“布拉戈维申斯克”内陆港 

56 公里 至别洛戈尔斯克市——新增加工产能 

约 70 公里 中俄国际口岸：布拉戈维申斯克—黑河公路大桥、卡尼库尔干口岸 

75 公里 至布拉戈维申斯克市 

3–5 公里 至布拉戈维申斯克—别洛戈尔斯克联邦公路 

场地处在两条物流走向的交汇处。区内走向连接本州西南部农业企业与别洛戈尔斯克的加工产能；出口走向为沿铁路 12 公里至内陆港、沿公

路约 70 公里至中国口岸。以哪一条为主，由所有权人的项目决定。 

距离数据由权利人提供，将在编制设计文件时核定。至内陆港为铁路里程，其余为公路里程。 



03 — 为什么是现在 

本州正在把原料流向转入区内 

阿穆尔州大豆产量居俄罗斯第一位，约占全俄总产量的 19%。2025 年产量 173 万吨，单产 19.3 公担/公顷。2026 年大豆播种面积 87.4 万

公顷，预计产量与上年持平。此前过剩原料多运出本州，目前格局正在改变。 

173 万吨 第一位 43 万吨 约 143 万吨 

2025 年本州大豆产量 俄罗斯大豆产量排名 目前本州区内加工量 新增产能投产后的加工量 

В шестидесяти километрах от площадки, в Белогорске, вводятся новые перерабатывающие мощности: с конца 2026 года 

внутренняя переработка сои в области вырастает с 430 тыс. тонн до величины порядка 1,43 млн тонн в год. Направление 

движения сельхозсырья меняется — вместо вывоза за пределы региона формируется свод сырья к внутренним 

переработчикам. Площадка расположена на этом маршруте. 

出口基础设施同步推进。沿铁路 12 公里处的“布拉戈维申斯克”内陆港已于 2026 年 5 月投入运营，每昼夜可接收两列集装箱班列，并计划

至 2030 年将集装箱同时堆存能力提升至 15,000 标箱。卡尼库尔干公路口岸自 2025 年 12 月起按 16 条通道运行，日通过能力 862 辆车。 

优惠政策 

地块位于“阿穆尔”超前发展区（ТОР，俄罗斯远东地区优惠政策区）政策适用区域。该政策适用于本地块，需先办理纳入该区域范围的程序

：程序已有规定，申请路径明确。入区企业最低资本投入门槛为 50 万卢布，小型项目同样可以适用。 

本地块所在的地籍街区目前尚未列入该区域清单，因此政策不自动适用。程序时限取决于政府部门，我方不作预测。可适用扶持措施与入区企

业要求的详细分析，可应请求提供。 

资料来源：阿穆尔州政府部门与行业媒体 2025—2026 年度公开发布的信息；以洽询之日的核实为准。 



04 — 使用方向 

这里可以做什么 

以下为场地客观上可承载的方向，并逐项说明限制条件。最终用途由所有权人根据自身规划确定。 

粮食与大豆中转储备站 

场地的历史用途 

由农业企业公路来料，经清理干燥、储存后铁路发运至加工厂。该用途与场地历史一致——这里原本就是粮食收储企业。卫生防护距离：平房式粮仓 

50 米，立筒式粮库 100 米。 

露天堆场 

首期无需资本性建设 

砂石骨料、金属材料、木材、混凝土制品、空箱存放。可分期展开。在输电线路保护区范围内，堆放材料与停放机械须经电网企业同意。 

内陆集装箱堆场 

经 12 公里外的内陆港发运 

空箱堆存以及农产品装箱，经内陆港发运。大豆与粮食使用集装箱内衬袋运输，是中国方向已成熟的方式。与粮食中转站并行不悖：同一批货既可走车

皮，也可走集装箱。 

车皮停留与集结 

须先恢复线路 

700 米线路可容纳约 45 节车皮。需要恢复线路，并由基础设施所有者将其列入可供停留的线路清单，同时完成场地围挡与安保。 

铁路旁化肥仓库 

卫生防护区需另行论证 

两个季节的互补逻辑：冬春季车皮到货化肥，秋季发运粮食。限制条件：存量超过 50 吨时卫生防护距离为 300 米，在居民点范围内需要单独论证。 

生产基地、工业园 

取决于电力容量 

新建用地充裕——建筑覆盖率仅约 11%。决定性因素为可接入的电力容量：10 千伏线路已接入，具体容量待电网企业确认。 

   
粮食中转储备站 内陆集装箱堆场 车皮停留与集结 

图片为可能使用方向的设计效果图，并非场地现状照片。 



05 — 权利 

法律架构 

资产的架构设计，使买方进入和退出本项目都无需与地方政府协商。支撑这一点的有四项条款。 

四十九年，至 2075 年 6 月 

租赁合同于 2026 年 6 月 19 日签订，租期 49 年，并于 2026 年 6 月 23 日在 ЕГРН 登记。该期限覆盖任何工业项目的完整生命周期（含投

资回收期），在投资人的规划视野内不存在续期问题。 

转让无需出租方同意 

合同明确规定，承租人有权将其权利义务转让给第三方、将地块转租、以租赁权设定质押并作价出资入股，无需出租方同意，通知即可。实务

上即四种可行方式：出售租赁权、转租、向银行质押、作价出资设立合资公司。 

所有权人变更不影响合同效力 

当事人重组以及地块所有权人变更，均不构成单方变更或解除合同的理由。在法人层面完成的交易——股东变更、重组、投资人入股——不会

给租赁权带来风险。 

权属经法院审理确认，登记簿记录清洁 

铁路专用线的所有权于 2018 年根据已生效的法院判决和 2012 年买卖合同登记，两份文件均在 ЕГРН 摘录中列为登记依据。土地与建筑物在

登记簿中均未登记查封、抵押、诉讼主张或征收决定。 

资产历史沿革 

年份 发生了什么 

1992 地块划归中别拉亚粮食收储企业 

2004 取得地籍号，面积 110,652 平方米 

2012 依买卖合同取得该财产综合体 

2018 法院判决确认公司对建筑物的所有权并完成登记 

2021 法院鉴定确认构件强度及改建可行性 

2026 签订并登记 49 年土地租赁合同，无权利负担 

逾十年的诉讼在各项关键问题上均以公司胜诉告终——权属经过对抗式程序的检验。 

权属文件、登记簿摘录与法院裁判文书的副本，在签署保密协议后提供。 



06 — 现状 

场地有什么、没有什么 

场地不具备“交钥匙”建设条件，这一点我方在首次洽谈之前就说明，而不是等到实地考察之后。缺少管网是项目预算中的一个科目，应当从

一开始就进入买方的测算模型。 

已具备 尚需完成 

·  至 2075 年的土地权利，可自由转让 

·  14 处已办理地籍登记的建筑物 

·  700 米铁路专用线为所有权 

·  与铁路用地带直接相邻 

·  场地旁已有 10 千伏输电线路 

·  沥青路面几乎直达地块 

·  无权利负担、查封与权利主张 

·  按基础设施所有者的技术条件恢复接轨 

·  向电网企业确认可用电力容量 

·  接入给水与排水 

·  清理场地灌木与杂物 

·  围挡与照明 

·  建筑物改建 

项目中需要考虑的限制 

地块位于居民点范围内，东南侧紧邻居住建筑。卫生防护区的范围取决于设施类别：粮食储存 50 米，立筒式粮库 100 米，存量超过 50 吨的

化肥仓库 300 米，含设备检修的车队 300 米，海关监管场所 500 米。 

据卫星影像，南侧与东侧边界外紧贴有零星农户宅院，而地块北部空旷：由此至最近的居住建筑约 250–300 米。因此建设范围向北布置，南

部留作进出通道、停车与绿化。上述距离取自卫星影像，须在现场实测。 

地块范围内有两条属于第三方的架空电力线路：0.4 千伏与 10 千伏，保护区分别为两侧各 2 米与各 10 米。保护区内的建设、堆放材料与停

放机械，须经电网企业同意。 

自然条件：村庄距别拉亚河 4 公里，未列入阿穆尔水文气象中心公布的易涝居民点名录。 



06 — 现状 

 

卫生防护距离 50 / 100 / 300 米为概略值。图为原理示意，非按比例绘制；实际距离在论证具体方向时实测。2026 年 8 月。 

在这块场地上，项目从哪里起步 

新所有权人首批动作的顺序。时限取决于政府部门与电网企业，我方不作预测——但顺序即如下。 

步骤 做什么 决定什么 

01 接轨技术条件 就恢复接轨向基础设施所有者提出申请。决定线路恢复的造价与可接受的车皮取送量 

02 申请可用电力容量 就 10 千伏馈线向电网企业提出申请。答复决定哪些使用方向可行——从仓库到数据中心 

03 实测卫生防护距离 现场实测至最近居住建筑的距离。决定设施类别与建设范围的位置 

04 工程勘察 地质勘察，并按未来项目荷载评估既有基础 

第一步已经完成：接轨技术条件的申请已提交，所收集的资料将随资产一并移交买方。 



07 — 进入成本 

从零组建这样一处场地需要多少 

买方要比较的，不是本地块与另一块土地，而是本地块与自行办理三到四年、结果未知的各项审批。 

构成项目 从零组建 周期 

11 公顷工业用地 300–600 万卢布 最长 1.5 年 

700 米铁路专用线及接轨 2,000–4,500 万卢布 2–3 年 

电力容量接入 1,000–2,500 万卢布 1–1.5 年 

直接投入合计 3,300–7,600 万卢布 3–4 年 

设计、审查、道岔及接轨审批的费用在上述金额之外。而这里的关键不是金额，而是右侧一栏：接轨有可能根本不获批准，届时投入再多也无济于事。

在本场地，线路已作为不动产登记并归属所有权——恢复既有接轨，远比取得新接轨简单。 

上述为依据承包企业公开数据的参考值，非预算书。列出是为衡量重置成本，并非资产报价：交易条件个案商定。 



07 — 合作方式 

如何进入本项目 

交易结构可以商量，没有硬性框架。租赁合同允许在无需出租方同意的情况下处分权利，因此有五种方式可选——从整体收购到长期租赁。 

按股比投资本项目 

投资方入股，双方约定股比并共同开发场地。适合希望与现所有权人共担投入、共享成果的一方。 

合资企业 

以租赁权作价出资设立新公司，合作方投入资金。以租赁权出资已由合同明确允许，无需出租方同意。 

租赁权连同建筑物一并转让 

租赁权按剩余期限（至 2075 年）转让给受让方，不动产同时过户。无需出租方同意，通知即可。 

收购公司股权 

收购持有建筑物与租赁权的公司股权。资产整体转移，股东变更时租赁合同不重新议定。 

场地长期租赁 

整体或分块转租，用于具体运营任务——不变更承租人，也不发生资产交易。无需出租方同意。 

自拟交易结构 

若上述方式均不契合贵方任务，请说明需求。条件个案商定。 



08 — 文件与联系方式 

应请求移交的资料 

资产文件包已备齐。签署保密协议后移交文件——通常在洽询后一个工作日内。 

—  土地与铁路专用线的不动产登记簿摘录 

—  土地租赁合同及其附件 

—  建筑物权属文件 

—  地籍工程师结论：界址图与标注建筑物位置的航拍图 

—  法院建筑技术鉴定结论 

—  法人登记簿摘录 

—  38 页投资说明书与财务模型 

联系方式 

“中别拉亚粮库”有限责任公司 

图莫夫·叶甫盖尼·根纳季耶维奇，总经理 

tumoff@mail.ru  ·  +7 914 550 05 03 

地块完整资料——hub28.ru 

本资料仅供参考，不构成公开要约。数据截至 2026 年 8 月，并以洽询之日的核实为准。价格与交易条件视所选方式个案商定。 

全部资料、图纸与视频

详见地块网站：

hub28.ru/cn


